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Lovligggrende landzonetilladelse til etablering af bryghus — Kostervej 35A, 4780 Stege

Vi har den 23. juni 2023 modtaget ansggning om landzonetilladelse til etablering af bryghus pa
ejendommen Kostervej 35A, Ngbglle, 4780 Stege, matr.nr. 7a, Neble, Stege Jorder.

Afgarelse

Der meddeles hermed lovligggrende landzonetilladelse til etablering af bryghus pa
ejendommen Kostervej 35A, Ngbglle, 4780 Stege, matr.nr. 7a, Neble, Stege Jorder som
ansggt.

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

Tilladelsen annonceres pa Vordingborg Kommunes hjemmeside www.vordingborg.dk fra den
9. april 2024 til 7. maj 2024, hvorefter klagefristen udlgber.

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

Rettidige klager har opseaettende 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. 8§ 1, stk. 1, nr. 1 og § 5, stk. 1.

| far besked hvis kommunen modtager klage over afgarelsen.

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 falgende ar.

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
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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.

Jeevnfaer planlovens § 37, stk.1, ma bygninger der ikke laengere er ngdvendige for driften af en
landbrugsejendom, uden tilladelse efter § 35, stk. 1, tages i brug til eksempelvis en
industrivirksomhed. Jaevnfar planloven § 38, ma anvendelsesaendring af bygninger, der er
naevnt i § 37, kun ske efter forudgaende anmeldelse til kommunalbestyrelsen.

Projektdetaljer

Bryghuset Mgn @nsker at etablere sin produktion, kontorfaciliteter, bar/cafe og lagerfaciliter pa
ejendommen. Man gnsker at indrette kontorfaciliteter i bygning 4 (BBR), som der tidligere er
opnéet landzonetilladelse til. Herudover vil man anvende bygning 5 pa 917 m?, som et
uopvarmet lager, hvor der ikke skal ske veesentlige aendringer pa bygningen, hverken
udvendigt eller indvendigt. | bygning 8 pa 2045 m? skal selve bryggeriet etableres sammen
med en bar/cafe i den nordlige ende, hvor der vil veere mulighed for at kebe bryghusets
produkter, hovedsageligt @l, med eventuelt tilbehgr. Denne bygning vil ikke fa veesentlige
aendringer udvendigt, men der vil blive etableret et udeomrade pa den nordlige gavl, hvor
gaesterne kan opholde sig. Parkering skal ske p& arealet vest for bygning 8.
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Situationsplan — Bygninger markeret med rgd skifter anvendelse
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Plantegning af lager — Bygning 5
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Facadetegning af bryggeriet - Bygning 8 — nord
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Redeggarelse

Ejendommen, Kostervej 35A, Ngbglle, 4780 Stege, matr.nr. 7a, Neble, Stege Jorder er jeevnfar
BBR registreret som en landbrugsejendom pa en 207838 m? stor grund, der er beliggende i
landzone, i et omrade, der jf. Vordingborg Kommunes kommuneplan 2022 - 2034 er udpeget
som seerligt veerdifuldt landbrugsomrade og som ligger indenfor kystnaerhedszonen.

Jf. Kommunens politisk vedtagne landzonepraksis og Erhvervsstyrelsens vejledning om
landzoneadministration gives normalt tilladelse til at indrette virksomhed i tiloversblevne
landbrugsbygninger pa tidligere eller nuvaerende landbrugsejendomme, safremt det kan ske
uden vaesentlige aendringer pa de eksisterende bygninger.

Kommunen har vurderet at aendringerne pa bygning 5, er fritaget for krav om landzonetilladelse
jeevnfgr planlovens § 37 stk. 1, da det er en tiloversbleven landbrugsbygning, der tages i brug
til anden virksomhed. Bygning 8 vurderes samtidig ikke at kunne benytte sig af mulighederne i
§ 37 stk. 1, da der er tale om en bygning, som har indgaet i et starre samarbejde mellem flere
bedrifter og er tilladt til dette formal i 2004. Byggeri der opfgres som en del af en bedrift i
modseetning til byggeri opfart til en enkelt landbrugsejendom, kan ikke benytte sig af 8 37, da
det ofte vil veere tale om starre byggeri, hvilket ogsa er tilfaeldet ved bygning 8. Disse starre
bedriftsbygninger bar derfor vurderes efter planlovens 8 35 stk. 1, jeevnfar Erhvervsstyrelsens
vejledning om landzoneadministration.

Ejer oplyser at begge bygninger er blevet overfladiggjorte i landbrugets drift, da
samdriftsaftalen som gav anledning til opfarelse af bygning 8 i 2004, er ophgrt. P& baggrund af
dette, samt at der ikke vil ske nogen veesentlige udvendige sendringer pa bygningerne, vurderer
kommunen at henholdsvis anvendelsesaendring af bygning 5 til lager kan godkendes jeevnfar
88 37 og 38, og anvendelsesaendring af bygning 8 til bryghus kan tillades jeevnfar § 35 stk. 1.

Vi har tillige vurderet, at det ansggte ikke er i strid med de gvrige 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 ikke foretaget nabohgring, da nsermeste nabo er ca. 200 meter vaek og det vurderes at
gndringen i anvendelsen af bygningerne ikke vil medfare et vaesentlig gget brug af
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. 0,7 km vaek.

Kommunen skal ogsa ifglge bekendtgarelsen vurdere, om det ansggte 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
Veer opmaerksom pa at projekter som oftest kraever flere tilladelser og det ejer/ansggers ansvar
at indhente disse inden projektet etableres.

Byqggetilladelse

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 fortseette sagsbehandlingen af sagen. Byggetilladelsen vil
farst kunne blive udstedt efter klagefristens udlgb.

Stgj og luft
Virksomheden skal veere opmaerksom pa at fa stgjisoleret bygninger, hvor der placeres

stgjende maskiner og udstyr mv. herunder ventilationsanleeg, kalekompressoranlaeg,
dampkedel, tapperi mv. Udsugningsanlaeg bgr stgjisoleres og afkast bar veere med opadrettet
luftstream og mindst 1 meter over tagryg.

Spildevand
Landzonetilladelsen ma desuden ikke anvendes far der er givet spildevandstilladelse. Hvis du

allerede har indsendt ansggning via www.bygogmiljo.dk, vil vores afggrelse blive videresendt til
spildevandsafdelingen, som vil kunne fortsaette sagsbehandlingen af sagen.
Spildevandstilladelsen vil farst kunne blive udstedt efter klagefristens udigb.

VVM

Projektet skal screenes for miljgvurdering. Der skal indsendes et ansggningsskema til
kommunen, laes mere pa fglgende link: https://www.vordingborg.dk/erhverv/miljo-og-
affald/miljovurdering/

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

Jordforurening
Der er anvendt slagger under den ene bygning, samt pa pladsen foran bygningerne. Pladsen er

ligeledes V2 kortlagt. Her er ikke offentlig indsats og der kraeves derfor ikke tilladelse efter
jordforureningslovens 88, hvis der graves i slaggerne.

Hvis der skal graves i slaggerne, sa skal jordforureningsgruppen kontaktes pa tlf.nr. 55 36 24
80 eller mailadressen jordforurening@vordingborg.dk, da der geelder seerlige regler for brug og
bortskaffelse af slaggerne.

Safremt der under arbejdet konstateres anden forurening eller opstar en mistanke om en
forurening, der ikke er kortlagt i forvejen, skal arbejdet standse og Vordingborg Kommunes
Jordforureningsgruppe kontaktes.

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.
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Klagevejledning
Denne afggrelse 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 afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen
dog altid fra bekendtgarelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lagrdag 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://naevheneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/.

Et evt. sggsmal 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:

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

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