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Landzonetilladelse
I henhold til Planlovens § 35, stk. 1 meddeles der hermed landzonetilladelse til, som ansggt,
Genopfgrelse af enfamiliehus og to garage/udhuse

pé ejendommen matr.nr. 32, VARNAS EJERLAV, VARNAS
beliggende Varnaes Vestermark 11, Varnaes, 6200 Aabenraa

Vilkar for tilladelsen

1. Senest 3 maneder efter, at der i den efterfalgende byggesag er meddelt
ibrugtagningstilladelse til det nye enfamiliehus, skal det oprindelige enfamiliehus
pabegyndes nedrevet. Vilkaret handhaeves ogsa i den efterfslgende byggesag.

Vilkarene i denne afggrelse har veeret sendt i partshgring til ejer jeevnfer Forvaltningslovens §
19. Kommunen har ikke modtaget bemaarkninger til sagen.

Gyldighed og udnyttelse
Tilladelsen bliver offentliggjort den 19. marts 2026 pa Aabenraa Kommunes hjemmeside, og
ma tidligst udnyttes 4 uger efter denne dato. Se ogsa afsnittet Klagevejledning.

Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar efter, at den er meddelt.

Lovgrundlag
Tilladelsen er givet efter § 35, stk. 1, i Lov om planlaegning, jf. Lovbekendtggrelse nr. 572 af
2024-05-29 med senere a&ndringer.

Efter § 35, stk. 1 ma der i landzone ikke foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse eller ske
andring i anvendelsen af bestdende bebyggelser og ubebyggede arealer uden
landzonetilladelse fra kommunalbestyrelsen.



Formalet med landzonebestemmelserne er at hindre spredt bebyggelse i det 8bne land,
beskytte jordbrugsmaessige og landskabelige veerdier samt sikre, at de offentlige investeringer
i f.eks. infrastruktur og service udnyttes bedst muligt.

Redeggrelse

Der er sggt om landzonetilladelse til at genopfgre enfamiliehus i to etager med fladt tag pa
samlet 500 m2 og to garage/udhusbygninger pa hver 100 m2, begge i en etage og fladt tag.
Alle bygninger pudses hvide i stueetageniveau, hvor overetagen pa boligen beklaedes med
mgrkt og mat facademateriale.

Hidtidig byggefelt opleves i dag som liggende i en lavning der i en stor del af aret er meget
vad. Bygningssaettet placeres ca. 20 m nord for hidtidigt byggefelt og placeres samlende om et
gardrum. Ved at flytte bygningssaettet helt bevares flere zeldre traeer pd ejendommen.

Trods oplevelsen af vadt omrade omkring eksisterende bygninger ligger de i kote 26. Nyt
bygningsseet placeres med udgangspunkt ligeledes i kote 26, hvorfor terreenet haeves let,
seerligt under boligen. Den maksimale hgjde for boligen bliver 6,4 m over nyt terraen og 7,9 m
over eksisterende terraen.

Planforhold

Ejendommen p& 1,6 ha ligger i det 3bne land uden kommuneplanramme. Arealet ligger inden
for fglgende relevante landskabelige udpegninger i kommuneplanen; bevaringsveaerdige
landskaber og stgrre sammenhangende landskaber, bevaringsvaerdigt kulturlandskab og
veerdifuldt kulturmiljg, Varnaes Hoved.

Fra Aabenraa Kommunes landskabsanalyse om Varnaes hoved

I hele omrédet er landskabet vurderet seerligt karakteristisk og i god tilstand, ligesom der
findes flere omr8der med seerlig stedbundne landskabsveerdier. Derfor bar
landskabskarakteren beskyttes.

M8lsaetningen betyder, at der kun bor ske aendringer i landskabet, der er med til at opretholde
eller styrke landskabets karakter og oplevelsesveerdier. Der baor veere saerlig opmaeerksomhed
p& at opretholde eller, om muligt, styrke landskabets strukturer, der relaterer sig til
udskiftningstiden, men ogs§ landskabets visuelle kvaliteter og relationen til kysten er
vaesentlige at opretholde.

Kulturhistoriske bevaringsveaerdier, uddrag fra tekst

Bevaringsveerdigt kulturlandskab Varnees - Udskiftningsstruktur - Nyere tid 1700

I Varnees Ejerlav blev der meget tidligt gennemfgrt en udskiftning og udflytning 1710-1711,
hvor hovedparten af den store landsbys gdrde blev placeret som tvegédrde.
Udskiftningsstrukturen fra 1710-1711 er i hgj grad bevaret, men der mangler udskiftningskort
til verificering af dette. Adskillige af tveg8rdene er velholdte.

Veerdifulde kulturmiljger, uddrag fra tekst

Det saeregne bebyggelsesmgnster med de i landskabet spredte dobbeltg8rde medvirker til
denne seerstatus. Afgraensningen folger 8erne, ejerlavets naturgivne graenser med spor efter
de middelalderlige mglleanleeg, som afventer en naermere udforskning. Landbruget og byen er
i dag helt adskilt. Udskiftningsstrukturen er unik i dansk sammenhang med de karakteristiske
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treek ved s8vel landbebyggelsen som landskabet, herunder sikring af diger og skove.
Kulturhistorisk set er omr8det naeppe truet idet den yderste del af ejerlavet er naturfredet

Byggefeltet ligger indenfor kystnaerhedszonen ca. 380 m fra Aabenraa Fjord. Byggefeltet er
fortsat uden for strandbeskyttelseslinje og uden for fredningen af Varnaes Hoved.

NATURA 2000 og Bilag IV

Afstanden til neermeste Natura 2000 omrade er ca. 6.4 km. Der sker ikke en andret
anvendelse af ejendommen der fortsat skal huse én familie. Der etableres ikke erhverv.
Genopfgrelse af bygningssaet skgnnes, ikke at have en vaesentlig indvirkning p& Natura 2000-
omrader og det er sdledes Aabenraa Kommunes samlede vurdering, at det ansggte i sig selv
ikke kan pavirke Natura 2000-omrader vaesentligt.

Der er pa arealet ikke registreret bilag IV-arter, ved opslag p& Danmarks Miljgportal den 24-
02-2026. Det ansggte vil derfor efter Aabenraa Kommunes vurdering ikke medfgre
beskadigelse eller gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter,
der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Vurderingen er baseret pa oplysninger fra Danmarks Miljgportal. Data opdateres Igbende, og
de seneste oplysninger er fra dagen fgr opslaget.

Naboorientering
Kommunen har orienteret naboer om ansggningen og der er i den forbindelse ikke indkommet
bemaerkninger.

Begrundelse

I placeringen af nyt bygningssaet, har det i landzonesagsbehandlingen vagtet hgjere at
beholde en "dobbeltgard”, fremfor at fijerne bygningerne, end at fastholde en helt naer
placering til nabobebyggelsen, men i en oplevet lavning der ofte er vad.

Ejendommen og ogsd det nye byggefelt er praktisk talt ikke synlig fra landsiden og offentlige
veje i omradet, da det ligger enten lavere eller bag forhgjninger og bevoksninger i landskabet
mellem vejene og byggefeltet. Desuden bevares eksisterende bevoksning pa grunden i videst
muligt omfang.

Bygningerne kan dog veere synlige fra fjorden. Derfor er overetagen ikke hvidpudset som
underetagen, men i stedet beklaedt med mgrkt materiale, hvorfor overetagen pa afstand vil
syne af en tagkonstruktion. Dermed bliver bygningen ikke nser sa@ dominerende og skgnnes
ikke at skeemme landskabet vaesentligt.

I og med ny bolig muligvis opfgres, mens eksisterende bolig star opfert, stilles vilkar om
fiernelse senest 3 maneder efter, at der i den efterfglgende byggesag er meddelt
ibrugtagningstilladelse. Vilkdret handhaeves ogsd i den efterfglgende byggesag medmindre den
oprindelige bolig er nedrevet inden opfgrelsen.

Det er Aabenraa Kommunens samlede vurdering at det ansggte, ikke strider mod de hensyn,

landzonebestemmelserne og planloven i gvrigt varetager eller imod kommuneplanens
udpegninger og retningslinjer.
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Klagevejledning
Afggrelsen kan, af ansgger og @vrige parter i sagen, paklages til Planklagenaevnet i henhold til
vedlagte klagevejledning senest 4 uger fra offentligggrelsen.

Tilladelsen ma ikke udnyttes, fgr klagefristen er udligbet.

Hvis du ikke modtager besked fra Aabenraa Kommune om, at der er klaget over afggrelsen,
umiddelbart efter klageperiodens udlgb, kan tilladelsen udnyttes.

Anden lovgivning
- Vaer opmaerksom pa flagermus i de eksisterende bygninger i en kommende nedrivning

- Det ansggte kraever tilladelse efter Byggeloven.
Der skal indsendes ansggning herom. Neaermere information om byggeansggninger kan
findes pa kommunens hjemmeside www.aabenraa.dk under Byggeri

- Hvis der under jordarbejdet konstateres en forurening af jorden/vandlgb, skal Aabenraa
Kommunes industrigruppe underrettes pa telefon 73 76 76 76 eller
industri@aabenraa.dk jeevnfgr Jordforureningslovens § 70

- Arbejdet kan veere omfattet af Museumslovens §§ 25-27, der beskytter arkaeologiske
anleeg. Hvis der under gravearbejdet findes fortidsminder, skal arbejdet straks stoppes,
og Museum Sgnderjylland skal underrettes. Naermere oplysninger kan fas ved
henvendelse til Museum Sgnderjylland pa telefon 65 37 08 01

Veer opmaerksom pa, at det er ansggers/ejers ansvar at sikre, at anden lovgivning er overholdt
samt at indhente alle ngdvendige tilladelser.

Afggrelsen indberettes til Erhvervsstyrelsen Plandata.dk senest 14 dage efter klagefristens
udlgb.

Venlig hilsen

Lis Baekkelund Lerche
Landzonesagsbehandler

Nedenstadende m.fl. orienteres om afggrelsen via Aabenraa Kommunes hjemmeside.

Danmarks Naturfredningsforening

Danmarks Naturfredningsforening, Aabenraa Afdeling
Friluftsradet

Museum Sgnderjylland, Haderslev

Byggemyndighed, Aabenraa Kommune
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KLAGEVEJLEDNING

Afggrelser i landzone efter § 35 i planloven

Kommunens afggrelser efter § 35, stk. 1 i lov om planlagning kan paklages til
Planklagenaevnet efter bestemmelserne i §§ 59-62, jf. § 58, stk. 1, nr. 1.

Klageberettigede er

e adressaten for afggrelsen

e ejeren af den ejendom, som afggrelsen bergrer

¢ offentlige myndigheder

¢ lokale foreninger og organisationer, som har en vaesentlig interesse i afggrelsen

e landsdaekkende foreninger og organisationer, hvis hovedformal er beskyttelse af
natur og miljg

e landsdaekkende foreninger og organisationer, som efter deres formal varetager
vaesentlige rekreative interesser, nar afggrelsen bergrer sddanne interesser.

Planklagenaevnet kan kraeve dokumentation for foreningers og organisationers
klageberettigelse.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenavnet. Du klager via
Klageportalen, som du finder et link til pd forsiden af www.naevneneshus.dk. Klageportalen
ligger pa www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa klageportalen med NEM-ID.

Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen.

En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen.

N&r du klager, skal du betale et gebyr p& 900 kr. for borgere og 1.800 kr. for
virksomheder, organisationer og offentlige myndigheder. Du betaler gebyret med betalingskort
i Klageportalen. Gebyret tilbagebetales, hvis du far helt eller delvis medhold i din klage.

I Klageportalen sendes din klage automatisk fgrst til Aabenraa Kommune. Hvis kommunen
fastholder afggrelsen, sendes klagen videre til behandling i naevnet via Klageportalen. Du far
besked om videreforsendelsen.

Planklagenaevnet afviser en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis du ikke forinden
er blevet fritaget for at bruge klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Aabenraa Kommune, der har truffet
afggrelse i sagen. Kommunen videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som
traeeffer afggrelse om, hvorvidt du kan fritages.

Klage skal vaere indgivet inden 4 uger efter afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt
bekendtgjort, regnes klagefristen fra datoen for offentligggrelsen. Der henvises til
Bekendtggrelse 2017-06-20 nr. 821 om udnyttelse af tilladelse mm. En klage anses for at
veere indgivet, nar den er tilgaengelig i Klageportalen for den myndighed, der har truffet
afggrelse i sagen.

Rettidig klage har opsattende virkning - medmindre Planklagenaevnet bestemmer andet.
Planklagenaevnets afggrelse kan ikke paklages til anden administrativ myndighed.

Hvis du vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal det ske inden 6 maneder fra afggrelsens
modtagelse.

Aabenraa Kommune
Plan, Teknik & Miljg
Senest revideret 11. juli 2025


https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/
http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
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