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Landzonetilladelse til lovliggerelse af eventvirksomhed, B&B, géard cafe og glamping —
Harbgllevej 70, 4792 Askeby

Vi har den d. 4. april 2023 modtaget ansggning om lovligggrende landzonetilladelse til
indretning af B&B, eventvirksomhed, cafe og glamping pa ejendommen Harbgllevej 70,
Harbglle, 4792 Askeby, matr.nr. 5b, Habglle By, Fanefjord.

Afgarelse

Der meddeles hermed lovligggrende landzonetilladelse til indretning af B&B, eventvirksomhed,
cafe og glamping pa ejendommen Harbgllevej 70, Harbglle, 4792 Askeby, matr.nr. 5b, Habglle
By, Fanefjord som ansggt.

Afgarelsen er truffet med hjemmel i planlovens § 35, stk. 1
Til tilladelsen knyttes falgende vilkar:

o Skeermende beplantning skal beplantes, bevares, vedligeholdes og erstattes hvis det
gar ud eller pa anden vis forsvinder, i det vestlige og @stlige skel pa ejendommen. Se
kort 1 i bilag, hvor omraderne er indtegnet med rgd streg.

e Der skal veere minimum 14 parkeringspladser pa matriklen, for at understgtte den
ggede brug.

e Plan og Landdistriktsstyrelsen skal godkende udlejningsdelen af virksomheden inden
denne kan lovligt anvendes.

e Glampingenhederne skal nedtages i vintermanederne, november til februar.

e Belysning skal falge kommunens dark sky retningslinjer, herunder at udendgrs
belysning ikke méa sende lys mod himlen, for at bevare udpegning pa Mgn.
Retningslinjerne kan findes pa Vordingborg Kommunes hjemmeside, link i bilag.

Tilladelsen annonceres pa Vordingborg Kommunes hjemmeside www.vordingborg.dk fra den
28. februar 2024 til 27. marts 2024, hvorefter klagefristen udlgber.

Tilladelsen kan ikke udnyttes fgr den 4 ugers klagefrist er udlgbet.

Vordingborg Kommune 55 36 36 36
@stergardstreede 1A post@vordingborg.dk
4772 Langebaek www.vordingborg.dk



Rettidige klager har opseettende virkning, medmindre Planklagenaevnet konkret bestemmer
andet, jf. bekendtggrelse om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage til
Planklagenaevnet og opsaettende virkning af klage, for visse afggrelser truffet efter lov om
planleegning og visse andre love, jf. § 1, stk. 1, nr. 1 og 8 5, stk. 1.

| 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 veeret udnyttet i 5 pa hinanden felgende ar.

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 gnsker 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 efterfalgende til dig/ejer.

Lovgrundlag

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

For arealer i kystnaerhedszonen uden for udviklingsomrader ma landzonetilladelse jf.
planlovens 8 35, stk. 2, kun meddeles, hvis det ansggte har helt underordnet betydning i
forhold til de nationale planlaegningsinteresser 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 8 35, stk. 5, udelades, hvis det ansggte efter
kommunalbestyrelsens skgn at er af underordnet betydning for naboerne.

Projektdetaljer

Der ansgges om at fa lovliggjort indretning af bed and breakfast i bygning 1, bestadende af tre
veerelser med feelles bad og kakken, i den gstlige ende af stuehuset. Der ansgges ogsa om
lovliggarelse af indretning af cafe i bygning 5, tidligere tiloversbleven landbrugsbygning pa 124
m?2. Herudover ansgges der om lovligggrende tilladelse til indretning af eventsal, hvor der
blandt andet vil forega faellesspisning, yoga, koncerter m.m. i bygning 4, en tidligere tilovers
landbrugsbygning pa 263 m?2. | tilknytning til dette er der ogsa sggt om tilladelse til opstilling af
5-7 glampingenheder pa ejendommen, som skal anvendes af overnattende geester i
sommerhalvaret, placeringen kan ses pa kort herunder. Der er ogsa opstillet multtoiletter, en
saunavogn, etableret parkering og udebade, til betjening af de forskellige virksomhedsdele pa
ejendommen. Udebadene skal placeres i tilknytning til den eksisterende bebyggelse og er
saledes blevet fiernet fra den pa situationsplanen viste placering. Der er pa situationsplanen
pafart nogle overstregninger, disse er fremtidige gnsker for eiendommen og vil sdledes ikke
blive behandlet i denne lovligggrende landzonetilladelsessag.
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Large - 5 meter
Op til 10 personer

Eksempel pa glampingenhed

Redeggarelse

Ejendommen, Harbgllevej 70, Harbglle, 4792 Askeby, matr.nr. 5b, Habglle By, Fanefjord er
jeevnfar BBR registreret som fritleeggende enfamilieshus pa en 9575 m? stor grund, der er
beliggende i landzone, omfattet af kommuneplanrammen L 12.01, i et omrade, der jf.
Vordingborg Kommunes kommuneplan 2022 - 2034 er udpeget som seerlig vaerdifuldt
landbrugsomrade, kirkeomgivelser fjernvirkning og som ligger indenfor kystnserhedszonen.

Det er kun et mindre omrade af ejendommen, der tidligere har veeret dyrket landbrugsjord, hvor
udpegningerne saerlig veerdifuldt landbrugsomrade, kirkeomgivelser fijernvirkning er gaeldende.
Der er ikke ansggt om aktiviteter pa dette omrade.

Jf. Kommunens politisk vedtagne landzonepraksis og Erhvervsstyrelsens vejledning om
landzoneadministration gives normalt tilladelse til etablering af enkelte nye glampingenheder i
tilknytning til eksisterende bed and breakfast, restaurant eller lignende mindre virksomhed. Der
stilles vilkar om indpasning, herunder evt. vilkar om farve og materialevalg, vilkar om
overholdelse af hotelbegrebet samt vilkar om at enhederne skal fiernes efter brug. Der gives
normalt ogsa tilladelse til indretning af vandrerhjem, hotel- og kursusvirksomhed med op til 60
sengepladser fordelt pa max. 25 veerelser i overfladiggjorte bygninger, der vurderes seerligt
egnede hertil, f.eks. skoler eller mejerier, nar virksomheden lokaliseres hvor det understgatter
andre turistfremmende aktiviteter.



Nogle forhold der ansgges lovliggjort, vurderes at kunne tillades ved planlovens § 37 stk. 1, da
der er tale om etablering af virksomhed i eksisterende tiloversblevne landbrugsbygning, der
ikke veesentligt ombygges. Det vurderes saledes at etablering af eventsal (bygning 4) og cafe
(bygning 5) kan godkendes jf. 88 37 og 38. Det er saledes forhold omkring bed and breakfast
og glamping der kraever lovligggrende landzonetilladelse jf. § 35 stk. 1.

Vi har ved afgarelse om landzonetilladelse lagt veegt pa, at bed and breakfast delen indrettes i
en del af eksisterende stuehus, uden veesentlige ombygning udvendigt og at det kan
understgtte turismen i kommunen, sammen med de gvrige tiltag pa ejendommen. Vi har i
forhold til glamping med tilhgrende faciliteter, (multtoilet, sauna og udebad), lagt veegt pa at de
etableres i tilknytning til den gvrige bebyggelse pa ejendommen, understgtter de gvrige dele af
erhvervet og er indenfor en haveafgraensning. Herudover vurderes det samlede projekt at
understatter turismen i omradet.

Glampingenhederne placeres umiddelbart udenfor landsbyrammen L 12.01, hvilket normalt
ikke bgr tillades, da zonen mellem afgraensede landsbyer og det abne land skal holdes fri for ny
bebyggelse, for at bevare et klart skel mellem landsbyen og abent land. Det vurderes dog at
der i dette tilfeelde er tale om et forhold, der har mindre vaesentlig betydning for dette klare skel,
da enhederne er af midlertidig karakter og vil blive fiernet i vinterperioden, nar beplantningen
star uden lgv og landskabet opleves mest dbent. Herudover placeres enhederne pa en del af
ejendommen, der i dag fungerer som en afgraenset have, skellet mellem det dbne land og
landsbyen synes derfor at vaere i skellet til de dbne marker, pa den anden side af
ejendommens have. P& grund af dette og glampingenhedernes placering i tilknytning til den
avrige bebyggelse, vurderes de derfor at fremsta som en del af landsbyens samlede
bebyggelse.

Vi har vurderet, at det ansggte ikke er i strid med de planmaessige hensyn eller de
landskabelige og naturmaessige 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 planleegningsinteresser i kystomraderne.

Der er i gvrigt foretaget nabohgring. Der er i lgbet af hgringsperioden kommet falgende
bemaerkninger. (Kommunens kommentarer er indfart med kursiv)

¢ At den skeermende beplantning mod naboerne bgr bevares, da der ellers vil komme
indbliksgener fra virksomhedens geaester og aktiviteter.
Der stilles i denne tilladelse vilkar om at denne beplantning bevares og genbeplantes
ved hvis det gar ud.

e At deritilladelsen bgr angives hvor man teenker at parkering til virksomheden skal
foregd, samt at der kan vaere tvivl om parkering kan rummes pa ejendommen.
Der fremgar af situationsplanen omrader pa ejendommen til parkering og der stilles
vilkdr om at der skal veere parkeringen pa ejendommen, der understgtter foragelsen i
den daglige brug. Ved stgrre arrangementer kan det veere ngdvendigt at finde mere
parkering, her skal der indsendes en arrangementsansggning til kommunen, hvor der
redeggres for parkering.

e At saunaen der fremgar af ansggningsmaterialet, er placeret taet pa skel og maske ikke
holder afstandskrav til skel.



Det vil veere ngdvendigt at saunaen overholder de geeldende regler i
bygningsreglementet om afstande til skel.

e Atder af ansggningen fremgar flere fremtidige gnsker, som man bemaerker, kan betyde
at projektet far en starrelse, der kan pavirke landsbymiljaet.
Hvis man i fremtiden gnsker at udvide aktiviteterne pa ejendommen yderligere, vil det
kreeve ny tilladelse eller formentlig lokalplan, hvor der skal tages hensyn til det
omkringliggende miljg.

e At der er observeret skiltning i forbindelse med ejendommen, som man ikke gnsker skal
forringe landsbymiljget.
Skiltning i det abne land kan kraeve tilladelse, bade efter Planloven, Byggeloven og
Naturbeskyttelsesloven. Mindre skilte i forbindelse med virksomheder som ikke virker
dominerende i landskabet, kan veere fritaget fra dette krav. Ved kommunens tilsyn blev
der observeret et mindre treeskilt, som vurderes at veere af underordnet betydning og
fritaget fra krav om tilladelse. Opstilles der andre skilte er det ejers ansvar at
ansgge/forespgrge kommunen om tilladelse.

e Det bemaerkes at der bgr tages hensyn til Mgns udpegning som dark sky omrade.
Der stilles vilkar herom.

e Det bemeerkes at der kan opsta problemer med stgj fra aktiviteterne.
Virksomheden skal leve op til de til enhver tid gaeldende krav for stgj. Kommunen har
vurderet at de ansggte aktiviteter umiddelbart ikke bar give anledning til problemer, men
der bgr altid tages hensyn til naboerne.

e At man generelt er positive i forhold til aktiviteterne pa ejendommen.

Kommunen skal ifglge Bekendtggrelse 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. | den
konkrete sag er det vurderet, at det ansggte ikke kan pavirke et Natura 2000-omrade
vaesentligt, idét det nsermeste omrade ligger ca. 1,1 km vaek.

Kommunen skal ogsa ifglge bekendtgarelsen vurdere, om det ansgagte vil beskadige eller
adeleegge yngle-, rasteomrader eller plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV.
Det vurderes i den konkrete sag, at det ansggte ikke vil have negative konsekvenser for arter
omfattet af EF- habitatdirektivets bilag IV.

Tilladelser efter anden lovgivning

Byggetilladelse

Byggearbejdet ma desuden ikke pabegyndes far der er givet byggetilladelse. Hvis du allerede
har indsendt ansggning 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 udlgb.

Spildevand
Ejendommen er beliggende uden for kloakopland og der findes i dag en bundfaeldningstank

som handterer spildevandet fra selve boligen.
Der ma ikke ledes yderligere spildevand til denne bundfeeldningstank.

Ved et besagg pa ejendommen har ejer oplyst, at spildevand fra cafe og B&B ledes til en
gammel ajlebeholder, som fungerer som samletank. Dette kraever en spildevandstilladelse. Ejer


http://www.bygogmiljo.dk/

skal derfor ansgge om en samletank pa www.bygogmiljoe.dk

Der skal ogsa sgges om tilladelse til opstilling af multtoiletter. Dette gares ved en mail til
spildevand@vordingborg.dk, hvor der vedlaegges en tegning over placeringen, samt et estimat
af, hvor mange toiletbesgg der vil vaere pr. ar.

| forhold til udebade, er det virksomhedsgruppen der skal svare. Hvis der menes
udendgrsbrusere, vil det kraeve en spildevandstilladelse. Ejer skal kontakte
spildevandsgruppen pa spildevand@vordingborg.dk og beskrive situationen, samt hvordan de
gnsker at handterer spildevandet.

Natur og Miljg
Der er vigtige drikkevandsinteresser i omradet, ejendommen ligger i omrade med seerlige

drikkevandsinteresser (OSD) og i indvindingsoplandet til vigtig vandvaerksboring tilhgrende
Fanefjord vandveerk. Ejendommen ligger ca. 240 meter gst for BNBO, boringsneere
beskyttelsesomrade. (Og grundvandstrgmingen gar fra ejendommen mod boringen.)
Nedsivning af eks. spildevand kan ikke tillades pa ejendommen, nedsivning fra starre
parkeringspladser (20 biler og derover) kan heller ikke tillades. | det tilfeelde skal der findes
andre lgsninger, kontakt spildevandsgruppen hvis det bliver aktuelt. Desuden bgr evt. oplag af
miljgfremmede stoffer (herunder eks. maling, sprgjtemidler/pesticider, olie, braendstof og lign.)
foregar indendgrs og efter regler i Miljgloven. Kontakt evt. virksomhedsgruppen for nsermere
detaljere, hvis det er tilfeeldet.

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

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 pa kommunens
hjemmeside.

Arkeeologiske fund

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

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

Klageberettiget er jf. planlovens 8§ 59, stk. 1 og 2, enhver med retlig interesse i sagen samt
landsdaekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur
og miljg eller varetagelsen af veesentlige 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 afgarelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen
dog altid fra bekendtgarelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forlaenges
klagefristen til den fglgende hverdag. Vordingborg Kommune modtager automatisk besked,
hvis der bliver indtastet en klage over afggrelsen.



| Klageportalen bliver du guidet gennem forlgbet 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 veere anlagt inden 6 maneder fra modtagelsen af denne
afgarelse.

Venlig hilsen

Niels Frederik Bronée
Planleegger

Kopi af afggrelsen er sendt til:

Ejere af Harbgllevej 64

Ejere af Harbgllevej 78

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

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

Kort 1. Angivelse af omrader der skal vaere beplantet med skeermende beplantning er indtegnet med rad
streg.

Link til kommunens dark sky retningslinjer: https://kommuneplan-
2022.vordingborg.dk/landskab/natur/unesco-biosfaere-og-dark-sky-programmet/retningslinjer/
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