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Landzonetilladelse

Haderslev kommune har modtaget din ansegning om aendring i anvendelse af bygninger pa ejendommen
@RBYHAGE 40, 6100 Haderslev, matr.nr. 14 @rby, Vonsbaek.

Da ejendommen er beliggende i landzone og da det ansogte, ikke er omfattet af undtagelserne i planloven,
forudsaettes en tilladelse efter planlovens § 35, stk. 1.

1 Afgorelse

11 Tilladelse
Haderslev Kommune giver hermed tilladelse i henhold til planlovens § 35, stk. 1 til:
e ndring i anvendelse af bygninger til helarsbeboelse pa adressen @RBYHAGE 40, 6100 Haderslev,
matr.nr. 14 @rby, Vonsbask.

Denne afgoerelse er kun givet i henhold til planloven. Det ansegte kan kraeve, at der indhentes andre tilladelser
efter anden lovgivning.

Se eventuelle opmasrksomhedspunkter i pkt. 6

2 Offentliggorelse og klagemulighed

Tilladelsen forventes offentliggjort den 23-02-26 pa Heringer og afgerelser af Haderslev Kommune -
www.haderslev.dk/demokrati/hoeringer-og-afgoerelser

Haderslev Kommunes afgerelse kan inden 4 uger fra offentliggerelsen paklages til Planklagenasvnet, jf.
klagevejledning. Klagevejledningen ses i bilag 1.

Rettidig klage efter § 58, stk. 1, nr. 1, har opsaettende virkning, medmindre Planklagensevnet bestemmer andet.
Derfor kan landzonetilladelsen forst udnyttes, nar klagefristen er udlebet, og safremt der ikke er klaget over
tilladelsen. Hvis tilladelsen bliver paklaget, vil Haderslev Kommune orientere dig herom.
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3.2 Ansegning
3.21 Ansagers oplysninger

Landzoneansggning vedr. anvendelsesandring af ejendommen @rbyhage 40, 6100
Haderslev, matr, 14, @rby, Vonsbaek, Spejdercenter @rby Hage(SCQ), Gojsels hus

Vi, Jakob Damm Knudsen og Annie Engrob Knudsen, gnsker at ansgge om
anvendelsesandring af ovenstaende ejendom fra spejderhytte tilbage til helarsbeboelse i
form af enfamiliehus, som var den oprindelige anvendelse.

Vi (keber) har i sinde at erhverve os ejendommen af 1. Sct Georgs Gilderne Haderslev
(seelger) og har haft en laengere korrespondance vedr. keb og overtagelse af ejendommen.

Saelger har givet os fuldmagt til ansegning om anvendelsesaendring. Se vedhaeftede
dokument.

Sazlgers situation:

1. Sct. Georg Gilderne har nu i 15 ar drevet Spejdercenter @rby Hage(SCJ) som et attraktivt
friluftsomrade med shelterplads og mulighed for leje af spejderhytte Gojsels hus. De senere
ar er bookningerne blevet markant faerre og saerligt spejderhytten Gojsels hus er blevet
utidssvarende i forhold til nutidige behov, da den blandt andet kun er indrettet med én stor
sovesal. Det kreever meget at vedligeholde bygningerne og grunden og holde det i en
fornuftig stand og da saelgers gennemsnitsalder er godt over de 70 ar, magter de ikke
leengere at drive SC@. Se endvidere vedhaeftede dokument vedr. benyttelsen af
spejdercenteret.

Kebers situation:

Vores hensigt er at anvende ejendommen til helarsbeboelse, men da vi pt bor i tienestebolig
med bopeaelspligt, anseger vi efterfelgende Haderslev Kommune om flexboligstatus. Det
medferer derfor, at brugen af ejendommen primaert bliver til fritidsformal. Vi har steerk
tilknytning til Haderslev Kommune, da vi har boet i kommunen i over 10 ar og vores berns
opvaekst er og har vaeret her. Vi benytter os i hgj grad af den omkringliggende natur.

Vi seetter stor pris pa det bevaringsvaerdige kulturmilje pa @rby Hage, som for os opleves
som et mindre, roligt landomrade med spredt bebyggelse i form af aeldre smukke bevarede
huse. Kvaliteter som vi vaerdsaetter hgijt for et lokalomrade.

For ejendommen er vi isaer begejstrede for naturen og beplantningen omkring bebyggelsen,
der skaber rammen om ro. Vi har til hensigt at bibeholde grunden med dens nuvaerende
beplantning samt bygningerne som de er, og har i @vrigt ingen planer om udvidelse af de
eksisterende bygninger, da det er naturgrunden, vi szetter hoijt.

Der er et par enkelte rettelser til BBR i forhold til faktiske forhold. Det drejer sig om
overdaekning ved beboelseshuset, der ikke er registreret, samt tilretning af areal for anneks
hytte, da der ikke er et overdaekket areal ved hytten.

Vi er bekendte med, at der skal seges om byggetilladelse i forlaengelse af en evt.
landzonetilladelse
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3.2.2 Saelgers bemeerkninger
Til Kultur- fritidsforvaltningen

Att: Jonas Madsen

Vedr. Sagsident 16,/31505: Samarbejdsaftale mellem Haderslev Kommune og 1. Sct.GeorgsGilde
Haderslev omkring Spejder Center @rbyhage (SC@)

Helt overordnet har vi vaeret meget tilfredse med aftalen, som har vaeret med til at sikre
opretholdelsen af rigtig mange aktiviteter gennem perioden. Men vi ma erkende, at gennem de
senere ar har aktivitetsniveau for udlejning vaeret faldende, og sammen med institutionernes
konsekvente vaegring ved at booke ophold pa hjemmesiden eller blot ringe til hyttefar (den person,
der star for udlejningen), hvilket har gjort det saerdeles vanskeligt blot nogenlunde konkret at
kunne registrere antal besgg og tidspunkter og dermed sikre en valid evaluering!

Punkter til evaluering vedrgrende perioden 2020 - 2025:

« Rammer vi malgrupper, som ikke er organiseret i en forening eller som ikke er tiltrukket af
fysisk aktivitet?

e Vihariperioden haft besgg af kajakroere flere gange (ansldet <10 ), men resultatet i
relation til spgrgsmalet ma siges at vaere blevet noget beskedent!

e Hvordan er borgere blevet engageret i aktive faellesskaber?

« Vore egne medlemmer i Sct. GeorgsGilderne har anvendt SC@ ganske jeevnligt, men
gvrige borgergruppes brug har vaeret beskeden. Nar man undtager de nermeste
naboer, hvis bgrn jeevnligt har brugt omradet som legeplads, eller beboerne har
benytte parkeringspladsen til langtidsparkering af badtrailere eller
landbrugskgretgjer, har der i hele centrets levetid vaeret mindre end en handfuld
arrangementer med udgangspunkt brugen af SC@. De spejdergrupper, der har veeret
pa lejr med overnatning, har jo stor gavn af opholdet og vil givetvis ogsa fa styrket
deres faelles engagement, men herudover ser vi ikke nogen registrerbar effekt.

e Har projektet medvirket til at udvikle spejdercenteret som facilitet / ramme for et aktivt
idraets- og fritidsliv?

e Hertil ma svares bestemt JA. Relativt hurtigt kom der et samarbejde med
forvaltningen om lejre for bgrn fra traengte familier. Det var i begyndelsen et noget
blandet resultat, men efterhdnden, som ogsa deltagelse af gildebrgdre blev opgivet,
kom der bedre styr pa tingene. Isar den laengere arraekke, hvor SC@ i samarbejde
med paedagogstuderende og Haderslev Kommune arrangerede lejre for bgrn fra
Haderslevs betraengte familier, var en perlerakke. Desvarre kunne vi ikke finde
aflgsere, da de studerende i efteraret 2018 var feerdiguddannede og rejste fra
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kommunen. Efterfglgende var der sporadiske lejre, og de seneste fem ar typisk
enkelte weekends med spejdere eller fritidsaktive i shelterne.

e Har projektet styrket samarbejdet mellem skoler / institutioner og spejdercenteret / gvrige
foreninger?

o Det lakoniske svar er nok NEJ. Det har helt fra starten af aftalerne vaeret en Sisyfos
opgave at skabe kontakt til institutioner i kommunen. | starten forsggte vi med breve
og flyers, men kun sporadisk, hvis overhovedet, lykkedes det at undga papirkurven.
Vi pmmede os overfor Aastradsen, og det var vort indtryk, at der derfra blev gjort en
helhjertet indsats, men desvaerre uden paviseligt resultat. Vi ved, bl.a. fra
vandforbruget, at der har vaeret institutioner pa besgg, men vort bedste bud herpa
er, at det er fa institutioner, der har vaeret her flere gange.

« Hvilke muligheder for at borgernes aktive udfoldelse i naturen er blevet styrket via
projektet?

« En egentlig kampagne med profilering overfor offentligheden har vi gkonomisk ikke
haft mulighed for, men vi har overalt, hvor vi kom i kontakt med Haderslevs borgere,
udnyttet eventuelle muligheder til at snakke om SC@, og vi har ogsa efterfglgende
kunnet konstatere besgg af kortere eller laengere varighed. Mange gange var det
shelterne, der var traekplasteret.

Vores konklusion:

Vi maler som naevnt vandforbruget ved begyndelse og afslutning af alle kendte aktiviteter og
udlejninger, og det har derfor vaeret pa baggrund af aflaesning af vandforbruget mellem afslutning
og begyndelse, vi havde en rimelig indikator pa, hvor stort det mere ukendte besgg over en periode
havde vaeret. Dette "ukendte” forbrug har vaeret stgdt faldende og er nu af en sadan stgrrelse, at vi,
samlet set ikke anser det for muligt pa rimelig vis at opfylde betingelserne for samarbejdsaftalen,
og det er derfor ikke laengere forsvarligt at fortsaette samarbejdsaftalen. Med reference til seneste
aftalepapirs saerlige afsnit med grundlaget for denne, vil vi hermed anmode om annullering af
aftalen og samtidig tilbyde at tilbagebetale det udbetalte belgb pa 18.000kr plus moms.

Vi siger Haderslev Kommune en stor tak for den velvilje og interesse, vi har fglt i vort samarbejde.

Med venlig hilsen,
1. Sct.Georgs Gilde Haderslev, den 18. september 2025

3.23 Sammendrag af ansegningen
e P3a baggrund af dels den svigtende brug af spejdercentreret, som medfgrer at Gildet gnsker at

szelge (og som konsekvens heraf opsige aftalen med Haderslev Kommune s kultur og fritids
forvaltning om tilskud), dels gnsket fra keber om at finde en helarsbolig, der dog i fgrste omgang
kan bruges som fritidsbolig pa grund af bopaelspligt (derfor flexbolig ansggning), men
efterfglgende som helarsbolig, fremsendes ansggningen.
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3.3 Ejendomsoplysninger

Ejendommen ligger pa @rbyhage, der er udpeget som bevaringsvaerdigt kulturmiljo pa grund de sma
fisker/husmandshuse der ligger her. Eiendommen er oprindelig en bolig (opfert i 19004) men har side 1990'erne
veeret brugt til udlejning til studerende, spejdere og fritidsfolk. | mindre malestok har eiendommen veeret brugt af
omradets beboere til dels legeplads dels pa P-pladsen henstilling af trailere mv.

Der er dog forst i 2010 givet tilladelse til nedlaeggelsen af boligen i forbindelse med Naturstyrelsens salg til Gildet.

@rbyhage 40
6100 Haderslev

BFE-nr.: 9118355
Kommune: Haderslev (510)

o, Vis BBR-meddelelse

[P Eind alle BBR-oplysninger
[ Retidine BBR-oplysninger
@© Se ejendom i Skrafotos
o Hent kortudsnit som PDE

4 Bygning 14: Anden bygning til
fritidsformal
@rbyhage 40, 6100 Haderslev
Opforelsesar: 1904 | 96 m2
Tagdaekning: Tegl
Ydervaegge: Mursten
Varmeinstallation: Elvarme
Supplerende varme: Solpaneler

N Bygning 15: Udhus
@rbyhage 40, 6100 Haderslev

Opferelsesar: 1000 | 50 m2
Tagdaekning: Ukendt
Ydervaegge: Ukendt
Varmeinstallation: Ukendt

4 Teknisk Anlaeg 1: Solcelleanlag

Etableringsar: 2016
Bygningstilknytning: Bygning 15

Ejendommen er ifolge BBR tilsluttet enkelt indvindingsanlseg og spildevandet afledes til SOP: Samletank.
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Salg af Gojselhus - herunder servitut om forkebsret

Naturstyrelsens salg

Aktstykke nr. 59 Folketinget 2014-15

Afgjort den 11. december 2014

59

Miljeministeriet. Kobenhavn, den 2. december 2014.

a.

Miljoministeriet anmoder hermed om Finansudvalgets tilslutning til at afhz@nde ejendommen
Gojsels Hus, matr. nr. 14 og 218 Orby, Vonsbzk, beliggende Orbyhage 40, 6100 Haderslev til
Sct. Georgs Gilderne, Haderslev, for en kontantpris pa 315.000 kr.

Naturstyrelsen har ingen planer om, at ejendommen skal indga 1 fremtidig arealanvendelse og
onsker derfor at afheende ejendommen. Naturstyrelsen overtog ejendommen forst 1 90’erne (1990
-1993) med det formal at sikre et stottepunkt for friluftsliv 1 et naturskent omrade med mange
friluftsmuligheder, bl.a. i tilknytning til fjord og balt. Ejendommen er pa i alt 17.726 m? og omfatter
hus og lade pa i alt 146 m”. Ejendommen har i perioder veret lejet ud til spejdere og CUV Haderslev
(Haderslev Seminarium), indtil dette blev opgivet pa grund af husets manglende adgang til vand og
sanitzre installationer. Ejendommen er vurderet af to uathangige ejendomsmaglere til en vardi af
henholdsvis 325.000 kr. (Nybolig) og 300.000 kr. (Mikkelsens Ejendomskontor).

I 2011 indgik Naturstyrelsen lejemal med Sct. Georgs Gilderne, som de sidste ar har investeret 1
en omfattende modernisering af ejendommen, séledes at hus og lade kan anvendes til overnatning og
dagsophold 1 forbindelse med spejder- og naturformal. Samtidig har Sct. Georgs Gilderne opfert en
overnatningshytte. Naturstyrelsen har tidligere indrettet en primitiv lejrplads, hvortil der er offentlig
adgang. Sct. Georgs Gilderne har etableret to shelters, vand, toilet og bad til brug for besogende pa
lejrpladsen.

Naturstyrelsen er af den opfattelse, at der nu 1 kraft af moderniseringen af ejendommen er etableret
et baredygtigt og velfungerende stottepunkt for friluftslivet i omradet, og at dette er en vagtig grund
til at afheende ejendommen til Sct. Georgs Gilderne.

Det indgir 1 salgsaftalen med Sct. Georgs Gilderne, at ejendommen palagges en servitut, som giver
Naturstyrelsen forkebsret, safremt ejendommen skal szlges, overdrages eller anvendes til andet brug
end center for spejder-, natur- og fritidsformal for born, unge og voksne.

Servitutten vil blive tinglyst.

Ejendommen er aktiveret under § 23.71.02. Naturforvaltningsenheder med en bogfert veardi pa 1 alt
49.020 kr., og ejendommen szlges fra § 23.71.02 for 315.000 kr. Der er desuden afholdt udgifter 1
forbindelse med salget pa 1 alt ca. 18.500 kr. ogsa under § 23.71.02.

Naturstyrelsen har ved mail af 9. september 2025 meddelt at styrelsen ikke onsker at gore forkebsretten
geeldende.
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3.4 Planforhold

Ejendommen er hverken omfattet af en kommuneplanramme i henhold til kommuneplan 2025 eller en lokalplan.

Ejendommen er i Kommuneplan 2025-2037 omfattet af folgende relevante retningslinjer:

e 3.1 Seerligt veerdifulde landbrugsomrader.
| omrader, der er udpeget som saerligt vaerdifulde landbrugsomrader, skal landbrugets udviklingsplaner
og investeringsinteresser vaegtes hojt.

Ejendommen er ikke landbrugsejendom

e 13.4.2 OQkologiske forbindelser.
| de okologiske forbindelser skal dyr og planters naturlige bevaegelsesveje styrkes. Her ma sendringer i
arealanvendelsen, bla. etablering af nye, storre anlaeg, ikke i vaesentlig grad forringe dyre- og
plantelivets spredningsmuligheder.

e 13.5.1 De bevaringsvaerdige landskaber (Se afsnit 3.5.8)
De bevaringsvaerdige landskaber skal som hovedregel friholdes for byggeri og anleeg.
Hvor byggeri og anlaeg tillades, skal det ske ved, at placering, skala, orientering, farvevalg og arkitektur
tilpasses det konkrete landskab. Hermed sikres, at landskabets karakter, herunder de geologiske,
kulturhistoriske, oplevelsesmaessige vaerdier ikke forringes.
Andringer i beplantning, terraen og arealanvendelse inden for bevaringsvaerdige landskaber skal sa vidt
muligt tilpasses landskabets karakter.
Nye initiativer vil blive vurderet i forhold til landskabspavirkningen af landskabets karakter,
landskabstype og kystorientering. Du finder her et link til Landskabskarakteranalyse for Haderslev
Kommune.

e 13.4.2 De storre ssammenhaengende landskaber
De storre sammenhaengende landskaber skal som udgangspunkt frinoldes for sterre byggeri og sterre
tekniske anlaeg, som slerer de visuelle og landskabelige sammenhaenge, pavirker landskabernes
uforstyrrede karakter og som har konsekvenser for det karakteristiske og oplevelsesrige i
nabolandskaberne.

e  4.3.1 Kulturhistoriske veerdier
Indenfor de udpegede vaerdifulde kulturmiljeer skal omradets baerende bevaringsvaerdier beskyttes
gennem planlaegningen og planforvaltningen.
Indenfor de udpegede omrader med kulturhistoriske bevaringsveerdier skal omradets baerende
bevaringsvaerdier i form af samlede bebyggelser eller strukturer i kulturlandskabet beskyttes gennem
planleegningen og planforvaltningen.

De kulturhistoriske elementer indgar i landskabsbeskrivelsen.

3.5 @vrige forhold

3.51 Bygge- og beskyttelseslinjer
Ejendommen er ikke omfattet af bygge- eller beskyttelseslinjer i henhold til naturbeskyttelsesloven.

3.5.2 Grund- og drikkevandsinteresser
Det ansegte er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Det er ikke beliggende i et indvindingsopland for et alment vandvaerk.

| forhold til grundvandsinteresserne vil det ansegte ikke konflikte, da der hverken udlaegges nye erhvervsarealer
eller er tale om virksomhedstyper, der ssedvanligvis har oplag af, anvender eller frembringer forurenende stoffer
eller stofgrupper, der er mobile i forhold til grundvandet.

3.5.3 Fortidsminder
Der er jf. Slots- og Kulturstyrelsens hjemmeside "Fund og Fortidsminder” ikke registreret fortidsminder pa det
ansogte areal eller i de naermeste omgivelser.

Se desuden opmaerksomhedspunkt i pkt. 6.
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3.5.4 Habitatvurdering
Ejendommen er ikke beliggende i et omrade, der er omfattet af Habitatbekendtgerelse. Afstanden til naermeste
Natura 2000-omrade (Lillebaelt) er ca. 0,1. kilometer.

Haderslev Kommune har vurderet, at projektet ikke pavirker Natura 2000-omradet vaesentligt, pa grund af
projektets omfang og karakter (der bygges ikke nyt.)

3.5.5 EF-habitatdirektivets bilag IV arter

Det vurderes, at projektets aktiviteter ikke vil medfore vaesentlig negativ pavirkning af levesteder og bestande af
danske bilag IV arter, idet der ikke sker aendringer i arealanvendelsen, etableres anlaeg, eller forekommer
udledninger, som kan antages at ville fa sandsynlig vaesentlig negativ indflydelse, der yderligere vil pavirke de
beskyttede arter.

I henhold til arter.dk er der ikke registreret redlistede arter i eller naer ved omradet. Naermeste registrering er en
Odder 800 vest for.

3.5.6 Tidligere landzonetilladelse

Haderslev Kommune gav i 20210 landzonetilladelse til aendret af anvendelse af Gojselshus samt opferelse af 3
hytter pa hver 29 m2 samt 2 shelters.

Denne tilladelse som spejdercenter blev paklaget med folgende afgerelse Naturklagenaevnet stadfaester herefter
Haderslev Kommunes afgerelse af 22. april 2010 med tilfojelse af

folgende vilkar:

- Efendommen md kun anvendes af spejderorganisationer og andre organisationer med friluftsliv og
naturoplevelse som hovedformdl samt af skovbernehaver, lejrskoler og lignende med tilsvarende behov

for naturoplevelser.

+ Bygningen Gajselshus md desuden benyttes til meder med lokalbefolkningen i samme omfang som

tidligere”

Denne ovenstaende landzonetilladelse fra 2010 med vilkar bortfalder med denne tilladelse.

| foraret 2024 blev der udarbejdet et udkast til landzonetilladelse til anvendelse som helarsbolig, idet naboen
onskede at kobe. Denne tilladelse blev dog ikke offentliggjort, da handlen ikke blev gennemfeort.
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3.5.7 Beboelser pa @rbyhage
% Strandbeskyttelseflade a
Strandbeskyttelseflade (LOIS)
BBR Enheder med BBRinfo -
o e @ BBRenheder
O BER Helarsbeboelse -
Stuehus tl landbrugsejendom
[l Fritiggende enfamiliehus.
[] sammenbygget enfamiiiehus
[ Reskke- kaede- eler dobbelthus (odret adsiileise
‘mellem enhedeme)
) Etagebolig-byning, flerfamiliehus eller tofamiliehus
(vandret adskilleise mellem enhedeme)
Kollegium
[l 5oiigbygning til dagninstitution
[l Anneks i tilknytning til heldrsbolig
Anden bygning fil heldrsbeboelse

°
"
»

Orbyhag
(4

&
&
<

Det kan ses af kortet at der ikke er andre fritidshuse uden for strandbyggelinjen pa @rbyhage.

enhedens anvendelse vejnavn Hus nr.
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 20
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 36
Fritliggende enfamiliehus @rbyhage 42
Fritliggende enfamiliehus @rbyhage 44
Fritliggende enfamiliehus @rbyhage 50
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 51
Sommerhus. @rbyhage 52
Fritliggende enfamiliehus @rbyhage 53
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 54
Sommerhus. @rbyhage 56
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 58
Sommerhus. @rbyhage 79
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 85A
Fritliggende enfamiliehus Q@rbyhage 85B
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 87
Stuehus til landbrugsejendom @rbyhage 89
Fritliggende enfamiliehus @rbyhage a1
Fritliggende enfamiliehus @rbyhage Q6
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Landskabskarakteromrade
K6 Fjelstrup landbrugsflade

beskrivelse Sarbarhed: Hoj
Landskabets beerende karaktertraek er den belgende landbrugsflade der
gennemskeeres af dalstreg ved Avne vig. med Sillerup baek og flere andre
dalstreg, hvor vandleb har tilleb til Haderslev fjord. Omradet karakteriseres af
mange uforstyrrede oplevelser. iszer langs kysten. Ved kysten ses kystskraenter
nord mod Hejlsminde bugt omkring Gravenshoved og Knudshoved. Kommunens
hojeste punkt ses ved Astrup i kote 72. hvorfra der er fine udsigter over
fjordlandskabet. @rby Hage fremstar karakteristisk med det lave og flade

terraen. Der er karakteristiske vejforlob i landskabet, og saerlig er vejforlobet i
udflytningslandskabet fra Knud landsby til Knud Strand. Omradets mange levende
hegn og mindre skove opdeler landbrugslandskabet i middel skala.

Malszetning: Beskytte

Vurdering

Karakterstyrke: God

Dyrkningsmenstret og den landbrugsmaessige anvendelse af omradet er i
overensstemmelse med naturgrundlaget pa moraenefladen og de ekstensivt
dyrkede arealer langs kysten og tunneldale. Kysten varierer fra skraenter mod nord
til flade, sandede strande mod syd. Det geologiske grundlag er let aflaeseligt.

Tilstand: God

Landskabets oprindelse er god. Garde og bebyggelser i landsbyerne er generelt
velholdte, men omradets hegn er tynde. Omradets naturarealer langs vandlob og
kyster er i god tilstand.

Oplevelsesveerdier: God

Omradet rummer gode udsigtsmuligheder ud over Lillebzelt og Haderslev Fjord.
Laengere inde i omradet er der en tydelig fornemmelse af den hojtliggende
moraeneflade. Szerlige udsigter ses omkring Sillerup, ved Avne Vig. langs Kystvejen
og ved Sandersvig samt langs den flade kyst ved @rby og udmundingen af
Haderslev Fjord.

Haderslev
Kommune

Landskabets middel skala og den lille pavirkning af tekniske anlaeg gor omradet
sarbart over for tekniske anlaeg og sterre landbrugsbygninger. Omradets aeldre
sommerhusomrader ligger indpasset i landskabet og de omkringliggende
bevoksninger. De nyere sommerhuse ved Sandersvig fremstar mere markante

i det lokale landskab, og omradet vil vaere sarbart over for en udbygning

af disse, hvis de pavirker den fine visuelle sammenhaeng med Lillebaelt.
Omradets bevaringsvaerdige landsbyer er sarbare over for sterre udbygninger

i form af parcelhusudstykninger, der slerer den kulturhistoriske fortaelling i
bebyggelsesstrukturen.

Bebyggelsen @rbyhage er opstaet som et fiskerleje omkring 1800, hvor fiskerne kebte sma lodder ved stranden
af benderne i @rby. De sma lodder, som er afgraenset af levende hegn, er endnu bevarede ligesom adskillige af
husene @rby Hage er et af de fa, bevarede fiskerlejer pa den senderjyske ostkyst.

Det bevaringsvaerdige landskab

Omrade Nordsiden af Haderslev Fjord, Kystlandskabet fra Over Astrup til Sillerup Adal

Landskabskarakteromrade:
Haderslev Tunneldal, Fjelstrup Landbrugsflade

Kystorienteret landskab:
Langt sterstedelen af omradet

Vurdering:
Seerligt Karakteristisk, God tilstand, Saerligt karakteristisk

Beskrivelse:

Geologi, terraen og vandlob

Kystnaert omrade, hvor terraenet falder let belgende og faldende mod fjord og
kyst. Kystskraent ved Praesteskoven. Geologisk er den flade @rby Hage en mindre
kystudligningsodde.

Sma vandleb til fiorden og et par storre, herunder et, der lober til i fiorden ved
Kilen, og Sillerup Baek, der lober ud i Lillebaelt i Avno Vig.

Sillerup Baek gennemskaerer landbrugslandskabet i en markant adal - Sillerup
Adal

Anvendelse og kulturhistorie

Dyrket areal med eng mod fjord og kyst. Intakt hegnsstruktur fra udskiftningen,
flere steder pa diger og vinkelret pa fjorden.

Kulturhistorisk - et meget letaflaeseligt landskab og intakt sogn, der kan formidle
fortaellingen om landsbyerne, Vonsbaek, Back og @rby, der ligger tilbagetrukket fra
kysten med bonderskove, som i dette tilfzelde ligger indlands landsbyerne.

Udskiftningslandskab, hvor garde er forblevet i landsbyen.

Herudover ses bebyggelsen Feldum og fiskerbebyggelsen pa @rby Hage.

@rbyhage blev oprettet omkring 1800 som en blandet husmands- og
fiskerbebyggelse. Her var jordlodderne sma, men befolkningen skulle ogsa
hovedsageligt leve af fiskeri. Bebyggelsen er heller ikke et resultat af en egentlig
udstykning, men af at fiskere fra Tore Huse ved Assens lejede sig ind pa eller kebte
sma strandlodder tilherende benderne i @rby og opferte deres huse.

Mindre sommerhusomrade ved @rby Strand fra 1960°erne.

Ved Baek ligger to velbevarede fisker/skipperhuse og en kaptajnsvilla fra omkring
1910 samt en gammel anlebsbro til den tidligere sejlads pa Haderslev Fjord.

Husmandslandskab ved Keldet. Storgarden, de er udstykket fra, er nedlagt.
De szerlige oplevelser

Et varieret og oplevelsesrigt landskab med udsigter til Lillebzelt og pa tveers af
Haderslev Fjord til modstaende landskab.

Et uforstyrret kystomrade.

Skovindrammet kystlandskab, med folelsen af lukkethed i skove og samtidig
udsigter pa tveers af fjorden og landskabet fra bakketoppe veje.

Ensomt og idyllisk beliggende Vonsback Kirke, med den bagvedliggende
Praesteskov pa fjordens brink.

Fra Praesteskoven var der tidligere landingsplads.

Q@rby karakteriseres af de teetliggende garde og flere bulhuse. Bulhuse er en del af
den egnskarakteristiske byggeskik.

@rbyhage husmandslandskab. Det er karakteristisk, at taette levende hegn
afgraenser sma jordlodder.
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4 Naboforhold

Der er ikke foretaget naboorientering jfr. § 35 stk. 4 og 5, da matr. Nr. 43b og 222 @rby begge er ubeboede
landbrugslodder og matr.nr. 74's ejer har veeret en del af afklaringen af muligheder (og der er ca. 80 m mellem de
to beboelseshuse), hvorfor det vurderes, at det ansegte skonnes at have underordnet betydning for naboerne.

5 Lovgrundlag og kommunens vurdering

5.1 Planlovens landzonebestemmelser - hovedformal

Hovedformalet med landzonebestemmelserne er at forhindre spredt bebyggelse i det abne land og dermed
sikre en klar graense mellem by og land. Samtidig skal planloven bidrage til at udvikle landdistrikterne pa et
baeredygtigt grundlag med respekt for menneskets livsvilkar, bevarelse af dyre- og planteliv og eget okonomisk
velstand.

I henhold til planlovens § 35 stk. 1 ma der i landzone ikke uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen foretages
udstykning, opferes ny bebyggelse eller ske aendring i anvendelsen af bestaende bebyggelse og ubebyggede
arealer medmindre det ansegte er omfattet af undtagelsesbestemmelserne i § 36 -38,

5.2 Krav om landzonetilladelse

Haderslev Kommune vurderer, at der er tale om aendret anvendelse, og at det ansegte kraever landzonetilladelse.
Baggrunden er, at eiendommen ligger i landzone, og at det ansegte, ikke er omfattet af undtagelserne i
planlovens § 36 eller 37.

Gojselhus er omfattet af § 37 stk. 2, idet ejendommen opstod som beboelse og siden via ejerskab af
Naturstyrelsen og Gilderne, ikke er en landbrugsejendom. Ejendommen ligger i kystnasrhedszonen, hvorfor
betingelsen i § 36. stk. 2 pkt. 3 ikke er opfyldt.

521 Lokalplanpligt
Haderslev Kommune har vurderet - jf. § 35, stk. 2. - at det ansegte pa grund af sit omfang og placering, ikke er
lokalplanpligtigt.

5.2.2 Kystnaerhedszone

Haderslev Kommunen har vurderet - jf. § 35, stk. 3 - at det ansegte pa grund af sit omfang (ibrugtagen af
eksisterende bebyggelse) og placering i bebyggelsen @rby hage, har helt underordnet betydning i forhold til de
nationale planleegningsinteresser i kystomraderne,

5.3 Vurdering og begrundelse

Vurderinger

Der er tale om en sendret anvendelse fra spejdercenter til helarsbolig.

| forbindelse med det oprindelige salg fra Naturstyrelsen til Gildet blev der tinglyst en servitut om forkebsret.
Denne har Naturstyrelsen valgt ikke at gore brug af.

De vilkar, som klagenavnet i 2010 tilfgjede Haderslev Kommune s landzonetilladelse til Spejdercenter, bortfalder,
hvis tilladelsen til heldrsbolig udnyttes, da der ikke laeangere er et spejdercenter.

Andringen fra spejdercenter til helarsbolig skyldes i forste omgang, at der ikke er efterspergsel pa ejendommens
faciliteter. Sa selv om gjendommen er taenkt som stottepunkt for friluftsliv mv., har der, som beskrevet i afsnit
3.2.2, i de seneste ar ikke - pa trods af flere tiltag - vaeret gjort brug af disse. Der er pa den baggrund tale om en
overflediggjort bygning.
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Havde ejendommen ligget uden for kystnaerhedszonen, kunne den, da § 37 giver ret til at indrette en bolig i en
overflediggjort bygning, have skiftet status uden landzonetilladelse,

Da ejendommen ligger i kystnaerhedszonen - hvilket er en skaerpende omstaendighed - skal det vurderes om der
kan gives tilladelse. | vurderingen har Haderslev Kommune overvejet folgende

Kan der gives tilladelse til den aendrede anvendelse?

Omradet @rbyhage er en bebyggelse, hvor der kan gives tilladelse til den eendrede anvendelse, idet
boligen gar tilbage til den benyttelse, der har haft, og der ikke ved denne tilladelse aendres pa det
fysiske miljo. Eiendommen ligger ikke i dbent ubebygget landskab. Dette taler for en tilladelse.

Kontinuitetsbrud?
Den legale benyttelse blev aendret i 2010 med landzonetilladelsen til spejdercenter, den faktiske efter
1993. Sa der er tale om et kontinuitetsbrud fra beboelse. Dette taler imod.

Vil tilladelsen kunne skabe praecedens?

Da de ovrige "ikke helarsboliger" i omradet, alle er omfattet af strandbeskyttelses zonen, hvor praksis i
Kystdirektoratet (eendring fra fritidsbolig til helarsbolig) er meget restriktivt, vurderer Haderslev
Kommune at der ikke skabes praecedens. Dette taler for en tilladelse.

Vil benyttelsessendringen kunne aendre pa strukturen pa @rbyhage?
Strukturen pa @rbyhage, som er en vaesentlig del af bade den landskabelige og den kulturhistoriske
udpegning, eendres ikke med denne tilladelse. Dette taler for en tilladelse.

Seerlige hensyn i forhold til omradet?

@rbyhage var i forbindelse med Planlovssendringen i 2012 et vanskeligt stillet landdistrikt (Bestemmelsen
gor det muligt for kommunerne at give landzonetilladelse til nye helarsboliger, samt etablering og
udvidelse af erhvervsvirksomheder i vanskeligt stillede landdistrikter, hvor det ansegte kan styrke
udviklingen i omradet.) Der kan efter loveendringen i 2015 gives flexboligtilladelse. Dette taler for en
tilladelse.

Nasvnspraksis

Det taler imod at give tilladelse, at naevnet har en praksis, der har til formal at fastholde skellet mellem
land og by, hvorfor der ikke bor give tilladelse til eget bosaetning uden for landsbyer og byer. Naevnet
laegger generelt stor vaegt pa praecedensvirkningen. Muligheden for at kunne bygge op til 500 m2
(hvilket ikke kan begraenses gennem en aftale) og pavirkningen af kystlandskabet spiller en stor rolle.

Ud fra de kendte forudsaetninger vurderes det, at det ansegte ikke vil vaere i konflikt med:

planlovens landzonebestemmelser og hovedformal
relevante retningslinjer i kommuneplanen

ovrig relevant lovgivning

hensynet til naboer

Pa baggrund af ovenstaende, hvor den lille pavirkning af omradet og den manglende risiko for preecedens i
omradet er tillagt stor vaegt, vurderer Haderslev Kommune, at der kan meddeles tilladelse efter planlovens § 35
til det ansegte.
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6 Andre tilladelser og opmaerksomhedspunkter

Haderslev
Kommune

e Det ansegte kan kraeve, at du indhenter andre tilladelser efter anden lovgivning.
o Dette er ikke en byggetilladelse. Den sendrede anvendelse af bygningen ma ikke foretages, for der er

meddelt tilladelse efter bygningsreglementet.

e Hvis der under jordarbejdet konstateres en forurening, skal du stoppe arbejdet og kontakte Teknik og

Klima pa telefon: 74 34 34 34.

e Landzonetilladelsen fra 2010 med vilkar bortfalder, hvis denne tilladelse udnyttes

Venlig hilsen

Soren-Peter Andersen
Planleegger

Underretning

Kopi af afgerelsen til:

Danmarks Naturfredningsforening
Dansk Ornitologisk Forening
Friluftsradet

Dansk Fritidsfiskerforbund

Provas

Naturstyrelsen

Nabo nr. 42.
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Bilag 1 Klagevejledning

Lov om planlsegning
Afgerelser truffet i henhold til § 35, stk. 1 i lov om planlaegning, (jf. lovbekendtgerelse nr. 223 af 01.03.2024 med
senere aendringer) kan paklages til Planklagensevnet, jf. § 58, stk. 1 nr. 1.

Klageberettigede efter § 58 er miljioministeren og i evrigt enhver med retlig interesse i sagens udfald, jf. § 59, stk.
1. Klageberettigede er endvidere jf. 59, stk. 2, landsdaskkende foreninger og organisationer, der som hovedformal
har beskyttelsen af natur og miljo eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen,
pa betingelse af:

at foreningen eller organisationen har vedtaegter eller love, som dokumenterer dens formal, og
at foreningen eller organisationen repraesenterer mindst 100 medlemmer.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til her: www.naevneneshus.dk.
Du logger pa ligesom du plejer. Typisk med MitID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der
har truffet afgerelsen.

En klage skal vaere indgivet inden 4 uger efter at afgerelsen er meddelt. Er afgerelsen offentligt bekendtgjort,
regnes klagefristen dog altid fra bekendtgerelsen. | tilfaelde, hvor en afgerelse traeffes indirekte og saledes ikke
meddeles eller offentliggeres, regnes fristen fra det tidspunkt, hvor klageren har faet kendskab til afgerelsen. Hvis
klagefristen udleber pa en lerdag eller en helligdag, forlaenges fristen til den folgende hverdag. Dette folger af
bekendtgerelse nr. 130 af 28. januar 2017 §2 om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage, mv.

En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager, skal du betale et
gebyr pa 9oo kr. (privatperson) eller 1800 kr. (for virksomheder og organisationer). Du betaler gebyret med
betalingskort i Klageportalen. Et indbetalt gebyr tilbagebetales, hvis klageren far helt eller delvis medhold i
klagen, eller klagen afvises som folge af overskredet klagefrist, manglende klageberettigelse eller fordi klagen
ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompetence.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er
saerlige grunde til det. Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om klageportalen, medmindre
du forinden er blevet fritaget for brug af klageportalen. Hvis du ensker at blive fritaget for at bruge klageportalen,
skal du sende en begrundet anmodning til Planklagenasvnet. Naevnet afger herefter, om du kan fritages for at
bruge klageportalen. Se betingelser for at blive fritaget her.

Planklagenaevnets afgerelser kan ikke paklages til anden administrativ myndighed.
Hvis du ensker kommunens eller klagemyndighedens afgerelse provet ved domstolene, skal du anlaagge sag

inden 6 maneder efter, at afgerelsen er meddelt. For afgerelser, der er offentligt bekendtgjort, regnes
sogsmalsfristen fra bekendtgerelsen, jf. § 62 i Lov om planlaegning.

Der henvises i evrigt til Planklagenaevnet hjemmeside https.//naevneneshus.dk/
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Bilag 2 Uddrag af relevant lovgivning

Databeskyttelsesloven - Rettigheder efter Lov om behandling af personoplysninger
(lov nr. 502 af 23. maj 2018 med senere andringer) - ogsa kaldet
Databeskyttelsesloven

Databeskyttelsesloven giver borgere nogle rettigheder i forhold til de oplysninger, Haderslev Kommune indsamler om dig og din
ejendom, og som kommunen behandler pa edb eller i manuelle registre.

Indsamling og registrering af oplysninger
Kommunen har ret til at indhente oplysninger i forbindelse med de sager, som skal behandles af kommunen.

| kommunens sagsdokumentsystem registreres oplysninger, som omfatter adresse, matr.nr. og sagsindhold, herunder
sagsparter.

Videregivelse af oplysninger

De oplysninger, kommunen indsamler, kan blive udvekslet mellem region, nabokommuner og styrelser i det omfang, data skal
anvendes ved flere myndigheders administration efter Planloven.

Ved aktindsigt kan der blive udleveret oplysninger fra registeret.

Oplysninger kan ogsa videregives til statistiske eller forsikringsmaessige formal.

Oplysningerne kan, eller er, eller vil blive gjort offentlig tilgeengelige pa Haderslev Kommunes hjemmeside og Planinfo.dk.
Indsigt i oplysninger

Borgere kan henvende sig til kommunen og fa oplyst, om Haderslev Kommune behandler oplysninger om dem og i sa fald,
hvilke oplysninger der anvendes, hvad formalet er, hvor oplysningerne stammer fra, og hvem der modtager oplysningerne.
Ret til at gore indsigelse over for behandling af oplysninger

Hvis man opdager, at der er fejl i de oplysninger, kommunen behandler, eller hvis oplysningerne er vildledende, kan man gere
opmaerksom pa det. Haderslev Kommune kan sa rette oplysningerne.

Klage over Haderslev Kommunes behandling af oplysninger

Hvis man mener, at kommunen ikke har tilgodeset ens rettigheder efter Persondataloven, eller hvis man i ovrigt vil vide mere

om rettigheder efter loven, kan henvendelse ske til Haderslev Kommune, Christian X's Gade 39, 6100 Haderslev, tlf. 74 34 34 34.

Klager over kommunens behandling af oplysninger om ejendomme skal ske til Datatilsynet, Borgergade 28, 5., 1300 Kebenhavn
K.
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