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AFGQRELSE
i sag om Guldborgsund Kommunes renovering af Marinestationen pa Gedser Odde med
henblik pa senere anvendelse til natur- og historieformidling

Natur- og Miljgklagenaevnet har truffet afggerelse efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4.

Natur- og Miljgklagenaevnet kan ikke give medhold i klagen over Guldborgsund Kommunes vurdering
af, at renoveringen af Marinestationen pa Gedser Odde kan ske uden tilvejebringelse af lokalplan og
uden landzonetilladelse.

Natur- og Miljgklagenaevnets afgarelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. § 17 i lov om Natur- og Miljgklagenaevnet®. Eventuel retssag til pravelse af afggrelsen

skal vaere anlagt inden 6 maneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.

Afgerelsen er truffet af formanden pa nzaevnets vegne, jf. 8§ 9 i lov om Natur- og Miljgklagenaevnet.

! Lovbekendtggrelse nr. 937 af 24. september 2009 med senere andringer
% Lov nr. 483 af 11. maj 2010 om Natur- og Miljgklagenaevnet



Klagen til Natur- og Miljgklagensevnet

DN Guldborgsund v/Sven Aabolt Christensen har den 14. februar 2012 klaget til Natur- og Miljgkla-
geneavnet over, at Guldborgsund Kommune den 1. februar 2012 har tilkendegivet, at renoveringen af
Marinestationen pa Gedser Odde sker inden for eksisterende rammer og ikke kraever landzonetilla-
delse eller dispensation fra naturbeskyttelseslovens strandbeskyttelseslinje.

Sagens oplysninger

Historie. Gedser Odde har, siden der under 2. Verdenskrig af besaettelsesmagten blev bygget mili-
teere anleeg pa Gedser Odde, veeret hjemsted for bebyggelse og anleeg. | efterkrigsarene og til
abning af @steuropa indgik omradet som et forsvarsanlaeg, og der blev i disse ar bygget radartarn og
nye bygninger, dels i 1940’erne og dels i 1960’erne. Mange af de tilbageblevne anlaeg fra 2. Ver-
denskrig er forsvundet i havet med den kraftige kysterosion, der seerligt finder sted pa den nordlige
del, hvor den sidste bygning tilhgrende Forsvaret blev revet ned i 2011. Kun mandskabsbygningen
opfert i 1968 star tilbage. Denne bygning ejes af Guldborgsund Kommune og ligger pa lejet grund
tilhgrende Gjedsergaard. Lejemalet lgber til august 2023 med et ars opsigelse, det vil sige 1. august
2024. Lejekontrakten giver mulighed for indretning af toiletter, kiosk, cafeteria, udstilling, museum,
information, overnatningsmulighed og eventuelt heldrsbeboelse.

Gedser Odde ligger i det dbne land og er ikke omfattet af kommuneplanens rammer. Gedser Odde
er beliggende inden for strandbeskyttelseslinjen. Med hensyn til de bygningsmaessige forhold pa
Gedser Odde indgar stedet i de udpegede kulturmiljeer udpeget af Storstrems Amt i 2002, hvori det
hedder, at Marinestationen er sarbar over for funktionstgmning, og bygningerne er sarbare over for
vaesentlige eendringer af arkitektur og omgivelser.

Gedser Odde har veeret offentligt tilgeengeligt omrade siden 1990, og Guldborgsund Kommune gn-
sker at bevare muligheden for, at omradet er offentligt tilgeengeligt. Kommunen ensker derfor at
understatte stedet med faciliteter som offentlige toiletter, mulighed for en overdeekket facilitet, hvor
besggende kan nyde madkurven, og ikke mindst f& omradets natur, miljg og historie m.v. formidlet.
Faciliteter hertil gnskes indrettet i eksisterende bygning.

Kommunen har som begrundelse for at veelge en Igsning, hvor bygningen bliver renoveret, fgr der
tages stilling til endelig anvendelse, anfgrt, at bygningen i den nuveerende tilstand ikke virker frem-
mende pa oplevelsen for besggende pa Danmarks og Skandinaviens sydspids. Kommunen har et
steerkt gnske om, at besggende skal have en god oplevelse pa dette unikke sted, hvorfor det haster
med at fa bygningen sat i stand.

Projektet omkring tiltag pa Gedser Odde indgar i den igangveerende omradefornyelse for Gedser by
og Gedser Odde, "Gedser — Mennesker og Natur i Beveaegelse — et omradefornyelsesprogram for
Gedser By og Odde”, der er udarbejdet i samarbejde med borgergrupper og interessenter. Pro-
grammet blev vedtaget af Byradet den 15. januar 2009, og der er meddelt tilsagn fra Velfserdsmini-
steriet den 15. marts 2009. Omradefornyelsen gennemfgres i henhold til Lov om byfornyelse og
udvikling af byer og med tilskud under en forsggsordning om supplerende EU-midler via LAG Guld-
borgsund. Projektet for Gedser Odde skal veere gennemfgrt inden 1. juli 2013, og det er derfor
ngdvendigt, at der arbejdes med en planleegning, der kan sikre gennemfgrelsen inden for den fast-
satte tidsplan og samtidig sikrer de ngdvendige tilladelser.



Af hensyn til virkeliggarelsen af det planlagte projekt, som indgar i omradefornyelsen til kultur- og
naturformidlingshus, er det ngdvendigt at sikre bygningen med hensyn til bevaring — og dermed
muligheden for efterfglgende brug.

Om baggrunden for, at det konkrete projekt farst saettes i veerk nu, fremgar det, at der har veeret
mange og ofte modstridende interesser for udviklingen pa Gedser Odde. Det blev derfor i forbindel-
se med udarbejdelsen af Helhedsplanen (2009-2010) besluttet, at det projekt, der indgik i omrade-
fornyelsesprogrammet, skulle afvente, at der blev udarbejdet en helhedsplan for Gedser by og odde.
Helhedsplanen er en visionsplan, som blev vedtaget af Byradet i september 2010. Kommunen har pa
baggrund af Helhedsplanen forhandlet med ejeren af Gedser Odde om muligheden for en aftale
omkring realisering af projektet, som det indgar i Helhedsplanen. | efteraret 2011 stod det kommu-
nen klart, at det ikke ville lykkes at fa en aftale p& plads. Byradet besluttede derfor i december 2011
at gennemfgre det oprindelige projekt, der indgar i omradefornyelsesprogrammet, og som bestar i
etablering af et kultur- og naturformidlingshus indrettet i eksisterende bebyggelse pa Gedser Odde,
som skal fungere indtil august 2024, hvor kommunens lejemal af arealet udlgber.

Kommunen vil sidelgbende med, at bygningen bliver renoveret, sgge om dispensation fra naturbe-
skyttelsesloven vedrgrende strandbeskyttelseslinjen og om landzonetilladelse til permanent brug af
huset til kultur- og naturformidling.

Om omfanget af renoveringsarbejderne pd Marinestationen er det oplyst, at der ikke andres pa
bygningens yderfacader, bortset fra at en dgrabning tilmures i sydvestfacaden. Der er tale om en
yderdgr, der er tilfgjet huset inden for de seneste 15-19 ar. En anden eendring bestar i, at sternbe-
kleedning efter renovering vil fremsta sort i stedet for lysegrd, da bygningen formentlig oprindelig har
haft en mark farve pa sternbekleedning.

Herudover foretages nedrivning af dele af nordvest- og sydgstfacaden. Paskrifter, vist pa facadeteg-
ning, vil indga i ansggningen med hensyn til anvendelsen og realiseres derfor ikke i forbindelse med
renoveringen. Hvad angar bygningens indretning, vil der blive eendret pa rumopdelingen. | den
sydvestlige flgj af bygningen vil rumopdeling blive eendret saledes, at nogle af de sma rum leegges
sammen til et stgrre rum, der senere kan anvendes til udstillinger med udgangspunkt i stedets natur
og kulturhistorie og baseret pad samarbejde med borgergrupper og foreninger. | den nordgstlige flgj
vil 3 eksisterende rum blive sldet sammen til 1 rum. | den flgj vil der blive indrettet et nyt handicap-
toilet, og et eksisterende toilet vil blive istandsat. Der vil vaere offentlig adgang til toiletterne.

Renoveringsdelen omfatter ikke aendringer af omgivelserne, bortset fra, at beleegningen i den indre
atriumgard i mindre omfang vil blive trukket f& meter ud i landskabet. Det er Guldborgsund Kommu-
nes vurdering, at den planlagte renovering ikke vil kreeve dispensation fra naturbeskyttelsesloven,
idet projektet ikke sendrer ved husets ydre, bortset fra mindre nedrivninger. Renoveringsprojektet —
herunder nedrivninger — er drgftet med Naturstyrelsen, som ogsa har faet tilsendt facadetegninger.

DN Guldborgsund har i klagen redegjort for sagens forhistorie og har bl.a. oplyst, at Byradet den
9. september 2010 vedtog en helhedsplan for omradet. Helhedsplanen er et skitseprojekt, der byg-
ger pa de retningslinjer, kommuneplanen foreskriver, og hvor hele processen frem til den faerdige
plan involverede lokale interessenter. Forud for vedtagelsen i byradet blev planen forelagt offentlig-
heden gennem diverse mgder og ved en hgringsperiode, hvor der var mulighed for at indsende



kommentarer og bemzerkninger. Herefter blev ejeren af omradet indkaldt til forhandlinger i et for-
sgg pa at finde frem til en lzengerevarende aftale. Der kunne imidlertid ikke opnas enighed om en
sddan, hvorefter Guldborgsund Kommune valgte gennem den vedtagne byrddsbeslutning at benytte
den udtjente mandskabsbygning til formal, der i kommuneplanen er planlagt for ca. 1 km teettere pa
Gedser by. Det understreges, at ejeren er imod de aendrede planer.

Det understreges videre, at stedet er et enestdende naturomrade, hvor man som udgangspunkt
aldrig ville kunne fa tilladelse til opfarelse af en bygning. Nar bygningen er der, skyldes det undta-
gelsen i naturbeskyttelsesloven om forsvarsanlaeg. Bygningen er lavet til forsvarsmaessige formal
under den kolde krig og er derfor nu overfladig. Den burde fjernes med henvisning til naturbeskyt-
telseslovens formal om beskyttelse af bl.a. stranden og landskabelige veerdier, og der bgr ikke ind-
sniges en ganske anden anvendelse alene med henvisning til, at man derved kan nyttigggre en ellers
overfladig bygning — og navnlig ikke, nar der ligger en velegnet og disponibel bygning 1 km derfra og
uden for strandbeskyttelseslinjen.

Ifglge Gedser Helhedsplan skulle de sidste rester af bebyggelsen, som under den kolde krig blev
etableret pa Odden, fjernes, og den sydligste del af Gedser Odde skulle henligge som overdrev.
Omradet skulle ifglge planen fremover ligge som et stort abent omrade med vide udsigter. Samtidig
skulle garden Friisenfeldt udvikles som stgttepunkt for stedet, hvor starre funktioner kunne indpas-
ses, f.eks. overnatningsmuligheder, undervisningsanleeg, udstilling, teknik m.v., der skal servicere
omradet. Parkering for besggende skulle etableres pa statens areal ved fuglestationen.

Da ejeren ikke er enig i den nu vedtagne plan og gnsker bygningen fjernet, ligesom han ikke gnsker
opstilling af kunst i naturen ude pa Odden, ma det paregnes, at projektet ophgrer ved lejekontrak-
tens ophgr i 2024.

DN begrunder saledes klagen med, at kommunens beslutning medferer en fuldsteendig aendret an-
vendelse og en renovering af bygningen, der vaesentligt overstiger bestemmelserne i naturbeskyttel-
sesloven om mindre vedligeholdelsesarbejder p& bygninger, og at renoveringen dels er i strid med
planlovens bestemmelser om bebyggelse i kystnaerhedszonen, dels er i strid med savel naturbeskyt-
telseslovens bestemmelser om strandbeskyttelseslinjen som planlovens bestemmelser om gndret
anvendelse af overflgdiggjorte bygninger i landzonen.

Det papeges, at der er tale om en totalt eendret anvendelse af de nu udtjente og overflgdiggjorte
bygninger, som ikke blot renoveres, men ombygges til det nye formal. DN finder derfor, at der reelt
er tale om en helt ny bygning, hvis funktion kommuneplanen gennem rammeudlaeg GEDS 02 har
planlagt for, og som — hvis en lokalisering yderst pa odden skulle kunne realiseres — som forudszet-
ning ma kraeve et kommuneplantilleeg og efterfalgende dispensationer og lokalplan.

Bygningen er placeret inden for strandbeskyttelseslinjen (hvilket ikke er tilfeeldet med rammeudleeg
GEDS 02 til samme formal), hvorfor DN finder, at en ansggning om dispensation fra denne ma veere
en forudseetning, safremt der gnskes en sa radikal anden funktion i bygningen. Det bemazerkes, at
Gedser Odde pa grund af sin tragtagtige udformning hgrer til de allervigtigste fugletraeklokaliteter i
Europa, og Gedser Fuglestation, hvorfra der udgves vigtig videnskabelig forskning i forbindelse med
netop de store treekperioder, frygter, at de gnskede aktiviteter pa odden vil virke forstyrrende og
gdelaeggende for savel fuglenes treek som de afggrende observationer, man kan gare her.



Planlovens bestemmelser abner op for eendret anvendelse af overflgdiggjorte bygninger i det dbne
land — hovedsagelig overflgdiggjorte landbrugsbygninger — men DN finder, at den naerveaerende
aendrede anvendelse strider mod lovens &nd og formal, idet lovens undtagelsesbestemmelser aldrig
har veeret tilteenkt tidligere militeere anlaeg i naturomrader, hvilket yderligere skeerpes af den om-
steendighed, at ejeren af jorden, hvor bygningen ligger, har udmeldt, at bygningen ikke indgar i hans
fremtidsplaner for omradet og skal nedrives, nar lejemalet med kommunen ophgrer i 2024.

Endelig er det DN’s opfattelse, at man med byradsbeslutningen ikke har tilgodeset kommuneplanens
4.4.6.8: "Kvaliteten, beeredygtigheden og levedygtigheden i udleeg/udvidelse af kultur- og oplevel-
sescentre skal undersgges via analyser af behov, gkonomi, effekt og malgrupper.”

Samlet finder DN, at sagen bgr hjemvises til Guldborgsund Kommune, principalt til udarbejdelse af
lokalplan og kommuneplantilleeg samt ansggning om dispensation fra strandbeskyttelseslinjen, subsi-
dieert til ansggning om landzonetilladelse og ansggning om dispensation fra strandbeskyttelseslinjen.

Guldborgsund Kommune har i bemarkningerne til klagen bl.a. oplyst, at der i Helhedsplanen
indgar faciliteter pa Gedser Odde, sdsom bebyggelse til aktiviteter og formidling og shelters svarende
til de faciliteter, det nu er hensigten at indrette i eksisterende bygning. Der er saledes ikke aendret
ved intentionen i Helhedsplanen om, at omradet skal ligge med store vidder. Til klagers henvisning
til, at Friisenfeldt ifglge Helhedsplanen skulle udvikles som stgttepunkt for stedet, hvor stgrre funkti-
oner kunne indpasses — f.eks. overnatningsmuligheder, undervisning, udstilling, teknik m.v., bemeer-
kes, at den igangveerende planleegning ikke eendrer herpa. Friisenfeldt er i privat eje, og derfor er
udvikling af planerne for Friisenfeldt ejerens anliggende. Hvad angar det forhold, at ejeren af area-
let ikke er enig i den nu vedtagne plan, henvises til, at kommunen har en tinglyst lejekontrakt med
ejer om brugen af bygningen, hvori den gnskede anvendelse indgar. Til klagers anbringende om, at
parkering ifglge Helhedsplanen skal placeres pa Naturstyrelsens areal, bemaerkes, at dette ikke er
korrekt, idet parkering i Helhedsplanen er vist pa landbrugsarealer tilhgrende Gjedsergaard/Friisen-
feldt.

Efterfglgende har DN Guldborgsund kommenteret kommunens udtalelse og har bl.a. bemaerket, at
tegningsmaterialet efter DN's opfattelse klart viser, at der er tale om en gennemgribende ombygning
af to selvsteendige huse. Endvidere har kommunen undladt at gare rede for, hvorledes bygningens
omgivelser vil blive inddraget i projektet. Saledes redeggres der ikke for det naere samarbejde med
Foreningen for Permanent Skulptur p& Gedser Odde eller for, hvorledes man har teenkt sig at indret-
te parkeringspladser m.m. DN finder det fuldstaendigt bagvendt, nar kommunen anfgrer, at man
farst gnsker at istandsaette bygningen til et formal, man angiver ikke at have gjort sig klart, for
derefter at tilkendegive, at man i forbindelse med andret anvendelse af bygningen agter at sgge om
landzonetilladelse og dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 15, stk. 1, til det formal, man sa
alligevel klart synes at have. Efter DN's opfattelse er der tale om en situation, hvor kommunen
gnsker at foretage en renovering i forbindelse med andret anvendelse.

Guldborgsund Kommunes Kommuneplan 2009-2021 giver imidlertid ikke mulighed for disse funktio-
ner pa odden.



Afslutningsvis bemaerker DN, at fgrst Sydfalster Kommune og siden Guldborgsund Kommune har haft
omkring 18 ar til at planlaegge, hvad man ville med den funktionsteamte og forfaldne bygning pa
Gedser Odde. P& grund af nogle uforbrugte EU-midler med kort udlgbsdato har kommunen nu valgt
en hovsalgsning, der senest er blevet undsagt af "Grgnt Rad”, der er radgivende forum for kommu-
nalbestyrelsen i Guldborgsund Kommune i spgrgsmal vedrgrende planleegning og administration af
natur- og miljgomradet. DN finder ikke, at kommunens selvskabte tidngd begrunder en tilsideseettel-
se af almindelig praksis, nar det geelder naturbeskyttelseslovens og planlovens bestemmelser, og DN
mener derfor, at kommunen bgr paleegges at ggre tingene i den rigtige reekkefglge.

Natur- og Miljgklagenaevnets bemeerkninger og afggrelse

Efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, kan Natur- og Miljeklagenaevnet tage stilling til retlige spergsmal
i forbindelse med en kommunes afggrelser efter planloven. Det er et retligt spgrgsmal, dels om den
planlagte renovering af Marinestationen p& Gedser Odde kraever tilvejebringelse af en lokalplan, dels
om renoveringen kan iveerksaettes uden landzonetilladelse.

Planlovens § 13, stk. 2, paleegger kommunalbestyrelsen at tilvejebringe en lokalplan, fer der gen-
nemfgres stgrre bygge- og anlaegsarbejder. Afgreensningen af denne lokalplanpligt bestemmes af,
om de pateenkte foranstaltninger vil fremkalde veesentlige sendringer i det bestdende miljg.

De aktuelle renoveringsarbejder har ikke i sig selv et omfang eller en karakter, der udlgser lokalplan-
pligt efter § 13, stk. 2.

Med hensyn til landzonetilladelse kraeves der i landzone som udgangspunkt tilladelse til enhver
forandring af de bestaende forhold, det veere sig ved udstykning, ny bebyggelse eller aendret anven-
delse af bygninger og arealer, forudsat at den omhandlede foranstaltning er relevant for de formal,
som landzonebestemmelserne skal varetage.

Udtrykket ny bebyggelse omfatter ogsd om- og tilbygninger af eksisterende bebyggelse. Krav om
tilladelse til ombygning alene forudseetter dog, at byggearbejdet er s vaesentligt, at det kan sidestil-
les med nyopfgrelse. Om sagen behandles som en ansggning om ombygning eller en ansggning om
nyopfarelse beror efter praksis pa en vurdering af, om der — endnu — er veerdier af betydning i den
eksisterende bebyggelse.

Almindelige reparations- og vedligeholdelsesarbejder pa bestdende bebyggelse i landzone kraever
som udgangspunkt ikke landzonetilladelse. Kun hvis der er tale om mere omfattende istandseettelse,
skal tilladelse indhentes.

Om de ydre renoveringsarbejder pd Marinestationen er det oplyst, at en dgrabning tilmures i syd-
vestfacaden, sternbeklaedningens farveszetning andres fra lysegra til sort som oprindeligt, dele af
nordvest- og sydgstfacaden nedrives. Indvendigt endres rumopdelingen. Renoveringsdelen omfat-
ter ikke andringer af omgivelserne.

Renoverings- og ombygningsarbejderne ses ikke at vaere sa vaesentlige, at byggearbejdet kan side-
stilles med nyopfarelse, der kreever landzonetilladelse.



Spergsmalet er herefter, om renoveringen af den bestdende mandskabsbygning kan betragtes isole-
ret, eller om renoveringen som pastaet af klager skal ses i sammenhaeng med en pataenkt, senere
&ndret anvendelse til natur- og historieformidlingsaktiviteter — en sendret anvendelse, som klager
mener, der bgr lokalplanlaegges for, men som i hvert fald forudsaetter en landzonetilladelse (samt
dispensation fra naturbeskyttelseslovens strandbeskyttelseslinje).

Natur- og Miljgklagenaevnet er enig i, at en senere indretning af et kultur- og naturformidlingshus i
den eksisterende bebyggelse pa Gedser Odde som det mindste vil kreeve en landzonetilladelse,
henset til den betydning for og pavirkning af omradet, som et vaesentligt gget antal besggende ma
forventes at foranledige.

Det ma ogsd medgives klager, at det havde vaeret hensigtsmaessigt, dersom kommunen — da
spegrgsmalet om anvendelsen forekommer klarlagt — allerede pa nuveerende tidspunkt, og inden
renovering af bygningen, havde gjort op med problematikken omkring den a&endrede anvendelse, og
enten gennem en planlaagningsproces eller pa baggrund af en landzonetilladelse havde fremlagt
detaljerede planer for den fremtidige anvendelse af omradet.

Dette til trods har Natur- og Miljgklagenaevnet ikke fundet tilstraekkeligt grundlag for at tilsidesaette
Guldborgsund Kommunes vurdering af, at renoveringen og ombygningen i det beskrevne omfang kan
ske uden landzonetilladelse — og uden tilvejebringelse af lokalplan. Naevnet finder saledes, at reno-
veringsarbejderne ikke i sig selv har planlsegningsmeessige eller landskabelige konsekvenser for
omradet, ligesom heller ikke bygningens beliggenhed inden for kystnaerhedszonen kan tilleegges
betydning.

Det skal understreges, at naevnets stillingtagen til renoveringen af bygningen ikke skal betragtes som
en foregribelse af udfaldet af en eventuel efterfglgende klagesag om en senere anvendelse og ind-
retning af ejendommens bebyggelse og omradet omkring denne, herunder med hensyn til spargsma-
let om lokalplanpligt, ligesom Natur- og Miljgklagenaevnet ved klage over en meddelt landzonetilla-
delse vil kunne efterprgve savel ret som skan.

En aendret anvendelse kraever tillige dispensation efter naturbeskyttelseslovens § 15 om strandbe-

skyttelseslinjen. Afggrelse herom vil ligeledes kunne indbringes for Natur- og Miljgklagenaevnet til
efterprovelse af savel ret som skan.

St Ay Boia, Lo

Lise Marie Buhl Anette Rovsing Skov
Ankechef Afdelingsleder



Afgarelsen er sendt pr. e-mail til:

Danmarks Naturfredningsforening i Guldborgsund Kommune
v/Sven Aabolt
sven@aabolt.dk

Danmarks Naturfredningsforening
dn@dn.dk

Guldborgsund Kommune
Natur, Miljg & Plan

Teknik og Miljg
kommunen@gquldborgsund.dk

Naturstyrelsen
Birgitte Olsen
bigol@nst.dk



