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NOTAT
Ansggning om opfgrelse af nyt fritliggende beboelse i det dbne land
Sagsfremstilling

Det eksisterende stuehus beliggende pa, Mggelbjergvej 11 - matrikel nummer 3 ¢, Naesbjerg By, Naesbjerg -
er nedrevet i forbindelse med realiseringen af vindmgllerne ved Ulvemose/bakhede Plantage. Derfor har
ejer ansggt om opfarelse af et nyt stuehus pa matrikel nummer 4 i, Arre By, Arre der sammen med
matrikelnummer 3¢, Naeshjerg By, Naashjerg udggr ejendommen Mglbjergvej 11, 6800 Varde

Begge matrikler ligger inden for bufferzonen for den enkelte vindmglle, og derudover er matrikel nummer 4
i, Arre By, Arre omfattet af kommuneplanbestemmelser, se bilag 1 til 4. Bufferzonen skal sikre, at der ikke
opstar konflikt mellem stgj fra vindmglleomradet og stgjfglsomt anvendelse som for eksempel
beboelsesboliger.

Der har ikke veeret tilmeldt beboelse pa Mggelbjergvej 11 siden 1999, og derfor skal ansggningen om et nyt
stuehus behandles som nyopfgrelse, da det fremgar af Natur og Miljgklagenavnets praksis, at hvis en
bygning har vaeret forladt i laengere tid og ikke repraesenterer nogen vaerdi af betydning skal en ansggning
behandles som opfgrelse af ny bebyggelse.

Det bemaerkes, at anspger ogsa ejer Magelbjergvej 5, hvor ansgger bor. Siden 2000 har de to
landbrugsejendomme veeret ejet i faellesskab og har en samlet stgrrelse pa 65,3 ha.

Erhvervsmaessigt ngdvendigt byggeri i forbindelse med en landbrugsejendom kraever kun en
landzonetilladelse i forhold til beliggenhed og udformning, nar det ansggte byggeri ikke er i tilknytning til
ejendommens eksisterende bebyggelse.

Forvaltningens vurdering

Ifglge landbrugslovens § 9, stk. 1 “skal en landbrugsejendom holdes forsynet med en passende
beboelseshbygning, medmindre ejendommen ejes sammen med en anden landbrugsejendom med
beboelsesbygning”.

Da der ikke har vaeret registreret beboelse pa ejendommen Mggelbjerg 11 siden 1999, har forvaltningen
rettet telefonisk henvendelse til Naturerhvervstyrelsen og forespurgt, om der fra deres side vil blive stillet
krav om, at der skal opfgres en ny bolig til landbrugsejendommen. Naturerhvervstyrelsen har oplyst, at da
der er tale om 1 ejer til 2 ejendomme, har ejeren opfyldt bopaelspligten gennem ejendommen Mggelbjerg
5 i henhold til landbrugsloven., og vil pa den baggrund ikke pdbyde ejeren af ejendommen, at opfgre ny
beboelse pd Magelbjerg 11, nar bopaelspligten kan opfyldes gennem ejendommen Mggelbjergvej 5.
Ejendommen skal dog ndre status til en landbrugsejendom uden beboelse.

Landzoneafggrelsen traeffes derfor pa grundlag af planlzegningsmaessige og landskabsmaessige hensyn,
herunder at forebygge forurening og stgjulemper.



Forvaltningen vurderer, at det ansggte strider imod kommuneplanretningslinjer 29.1, 19.4, 20.2 og 20.6,
idet matriklen til den ansggte placering er beliggende indenfor et stgjbelastet areal fra et vindmglleomrade,
i et bevaringsveerdigt landskab (dallandskab), der ellers er ubebygget pa lokaliteten, og indenfor et udpeget
naturomrdde, hvor den ansggte placering vil veere i direkte tilknytning til veerdifulde naturlokaliteter og
midt i en vaesentlig spredningskorridor. P& den baggrund anbefaler forvaltningen meddelt afslag til
opfgrelse af nyt stuehus pa matrikel nr, 4i, Arre By, Arre.

Det fglger af kommuneplan 2013 (hovedstuktur) Tema 29 Stgjgener og VVM-pligtige anlaeg, at
“stgjbelastende arealer i landzone ikke ma udlaegges til st@jfalsom anvendelse.” “Stgjkonsekvensomrdéderne
afgraenses i forhold til stgjfglsom arealanvendelse med udgangspunkt i de bekendtgarelser og vejledninger,
der geelder for de forskellige stgjaktiviteter”.

Varde Kommune har udlagt vindmglieomrader i kommuneplanen, og der er udlagt en 600 meter
bufferzone rundt om alle vindmglleomrader jf. vindmgllecirkulzret § 2 stk. 3. Bufferzonen skal sikre, at der
ikke opstar konflikter mellem stgj fra vindmglleomradet og stgjfglsom anvendelse, som beboelsesholiger
henhgrer under, uanset hvor der i fremtiden kan blive lokaliseret vindmgller indenfor vindmaglleomradet.

Hele matriklen, som stuehuset @nskes opfgrt pa, er beliggende indenfor 600 meter bufferzone for
Ulvemose/Bakhede vindmeglleomrade, og en landzonetilladelse til beboelse vil derfor ikke vaere i
overensstemmelse med kommuneplanretningslinje 29.1. Se bilag 2.

Endvidere er hele matriklen beliggende i dallandskab, se bilag 2. Dallandskab er et bevaringsvaerdigt
landskab, og det fglger af Kommuneplan 2013, Tema 19, Landskab at ” stgrre sammenhaengende
dallandskaber skal beskyttes, bevares og styrkes som sammenhaengende halvkulturlandskaber og friholdes
for ny bebyggelse og anlaeg. Der kan dog tillades mindre anlzeg med rekreative formdl.”. En
landzonetilladelse til etablering af et nyt stuehus i et ellers ubebygget omrade vil derfor ikke vaere i
overensstemmelse med kommuneplanretningslinje 19.4, se hilag 3.

Endelig er matriklen beliggende centralt i et omrade, der i kommuneplanen er udpeget som naturomrade,
se bilag 3. Naturomraderne er omrader med vaesentlig naturmaessig betydning, og det fglger af
Kommuneplan 2013, Tema 20, Naturomrader, at "Naturomraderne skal sikre de naturmaessige interesser,
herunder dyrs og planters mulighed for spredning mellem enkeltlokaliteterne.” og at "Inden for
naturomrdderne kan der ikke forventes tilladelse, godkendelse eller dispensation til byggeri, anlaeg og andre
projekter, der ikke er forenelige med beskyttelsesinteresserne for naturomrdderne. Undtaget er bebyggelse,
der er erhvervsmaessigt ngdvendigt for driften af en landbrugsejendom.”. Etablering af et nyt stuehus i et
ellers ubebygget omrade og placeret centralt i naturomradet i direkte tilknytning til veerdifulde
naturlokaliteter og midt i en vaesentlig spredningskorridor vil derfor ikke veere i overensstemmelse med
kommuneplanretningslinje 20.2 og 20.6, se bilag 4.

Pa baggrund af ovenstaende, har det ikke vaeret muligt for forvaltningen, at udpege en alternativ placering
for opfgrelse af ny beboelse inden for de 2 matrikler som hgrer ind under ejendommen Mggelbjergvej 11.

Sagen er ikke vurderet efter lov om naturbeskyttelse, fordi det forngdne grundlag for at meddele afslag
allerede er til stede i henhold til planloven.

Sundhedskonsekvenser - Ingen.



Retsgrundlag

Lov om planlaegning (Planloven) lovebekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013, henholdsvis § 35, stk. 1 og §
36, stk.1, nr.3. og Landbrugsloven — Bekendtggrelse af lov om landbrugsejendomme, LBK nr. 616 af 1. juni

2010
Hgring - Ingen.
Anbefaling

At der meddeles afslag til det ansggte.



