Pa vegne af Claus Ole Rasch m.fl., som har anmodet Mandemarke Bylaug om bistand, indgives
herved falgende klage i Vordingborg Kommunes sagsnr. 17/21703.

Indledning

Peter Scavenius har den 21/8 2017 pé vegne Klintholm Gods indsendt ”Ansegning om tilladelse til
udstykning m.h.p. bebyggelse i Mandemarke by”, og indleder den meget kortfattede ansggning med
falgende: | Mandemarke by ansgges der om at udstykke 2 grunde til i alt 4 byggegrunde m.h.p. at
selge dem til opfarelse af flexboliger.

Vordingborg Kommunes godkendelse
Vordingborg Kommune har med 2 skrivelser af 8. marts 2018 meddelt landzonetilladelse til at
udstykke 4 byggegrunde i Mandemarke By.

Sagerne findes ikke tilstreekkeligt oplyst.

Grundenes beliggenhed og afgraeensning fremgar alene af et groft kortudsnit. Der er i tilladelserne
ikke redegjort neerme for grundenes starrelse og beliggenhed. Det kan dermed ikke udledes, hvad
der konkret er givet tilladelse til.

Der er ikke redegjort naermere for omradets seerlige natur- og landskabsvardier, samt forholdet til
fredningsbestemmelserne for fredningen af @stman.

Der er ikke foretaget en naermere vurdering eller redegarelse for spargsmalet om lokalplanpligt,
som kan vaere skarpet henset til omradets natur- og landskabsvardier og landsbyens starrelse.

Der er i tilladelsernes begrundelse alene henvist til kommuneplanens rammebestemmelser uden en
naermere konkret vurdering, hvilket fremstar som skan under regel.

Afgarelserne lider saledes af vaesentlige mangler og bar omgares eller hjemvises til fornyet
behandling.

Spgrgsmalet om lokalplan

Mandemarke Bylaug repraesenterer en vaesentlig del af landsbyens husstande. Af de ca. 35
beboelige ejendomme benyttes godt halvdelen som fritidsboliger, som alle er vel vedligeholdte med
respekt for byggestilen fra opfarelsen. Gennemsnitligt er husene opfart sidst i 1880°erne som ogsa
er medianen for husenes opfarelsear, og der har senest veret opfart et nyt hus i1957. Det &ldste hus
fra 1725 er Skovstraedet 4 og huset pa Skovstraedet 1, som er direkte nabo til to af de nye
byggegrunde, er fra 1800. De er begge holdt i den oprindelige bondehusstil med stratage.

Landsbyen er i Mgn Kulturarvsatlas 2006, udgivet af Kulturarvsstyrelsen, Kulturministeriet i
samarbejde med Mgns Kommune, serligt udpeget som bevaringsveerdigt kulturmiljg.



Med udsigt til opfarelse af 4 helt nye boliger, svarende til en foragelse af boligantallet pa over 10%,
har Mandemarke Bylaug forgaeves appelleret til Vordingborg Kommune om at gennemfgre en
lokalplan, som narmere fastleegger krav til grundstarrelse, byggefelt, adgangsvejene samt
bebyggelsen karakter og ydre fremtraeden, sa det sarlige og bevaringsvaerdige kulturmiljg i den
gamle landsby ikke kompromitteres. Alene ved en lokalplan sikres det at alle synspunkter hgres og
afvejes i den offentlige debat.

Dialogen mellem kommune og borgere har i denne sag desvearre veeret stort set ikke-eksisterende.

@stmen Lokalrad har overfor Vordingborg Kommune givet udtryk for forundring over at man ikke
gnsker at imgdekomme bylaugets gnske om en lokalplan og anfarer fglgende:

I Miljgministeriets vejledning om lokalplanpligt neevnes, at et hovedhensyn bag
planlovens § 13, stk. 2 er at sikre offentlighedens medindflydelse pa planlegningen.

Farst og fremmest skal der laegges vaegt pa, om projektet fremkalder veesentlige
endringer i det bestaende miljg. Det rummer naturligvis en vis elasticitet. Men for
byggeri mv. i eller teet ved en landsby i landzone er tersklen for lokalplanpligt ret lav.
Baggrunden for denne praksis er, at der i eller teet ved en landsby ikke skal sa meget
til, far der opstar en vasentlig endring af det eksisterende miljg. Det stemmer med
planlovens bestemmelse om lokalplanpligt, at der da skal gives beboerne i landsbyen
medindflydelse pa udviklingen.

Afgerelsen af, om der er lokalplanpligt, er et retligt spargsmal, der kan paklages til
Naturklagenavnet. @stmgn Lokalrad opfordrer dog til, at kommunen udviser interesse
for en demokratisk og offentlig debat om, hvad der bedst sikrer det se&rlige og
bevaringsveerdige miljg i Mandemarke.

Mandemarke Bylaug har — uden at veaere opfordret til det af kommunen — afgivet en omfattende
haringsskrivelse den 30/12 2017, som - udover at veere ngevnt i tilladelserne - ikke har sat sig spor i
kommunens handtering af sagen eller i begrundelserne for godkendelserne. Der henvises til
haringsskrivelsen som vedhaftes som bilag.

Seerligt med hensyn til spargsmalet om pligt eller behov for en lokalplan har bylauget for sa vidt
angar de 2 byggegrunde pa Skovstraeedet som er omfattet at den skete fredning i 1980 henvist til
Overfredningsnavnets afgarelse:

§ 2. Bevaring af omradets tilstand.

Det fredede omrade skal bevares i dets nuverende tilstand. De arealer nordgst for
Mandemarke by, der er vist pa fredningskortet med serlig signatur, udgar af
fredningen i takt med, at arealerne bebygges i henhold til lokalplan eller med
amtsradets tilladelse i medfer af by- og landzoneloven.

Nar Overfredningsnaevnet i 1980 har forudsat en lokalplan, har det det netop veeret for at sikre mere
detaljerede rammer for udnyttelsen og bebyggelsen af arealet samt den forngdne offentlige haring


http://mandemarke.dk/?page_id=127

og debat, som det er tilfeeldet ved udarbejdelsen af en lokalplan i modsatning til en mere almindelig
og overordnet kommuneplan.

Det er et meget gmtaleligt omrade for udsynet bade til og fra de fredede Mandemarke Bakker, hvor
der i seerlig grad har veeret taget hensyn til bevarelsen af det gamle kulturmilje for landsbyen. Flere
af de gamle huse har indenfor de seneste ar ogsa faet genetableret de gamle stratage som ved
opfarelsen af husene var almindelig, saledes at der umiddelbart omkring det sarlige omrade pa
Skovstraedet i dag ligger 4 strateekte gamle men meget velholdte bondehuse: Busenevej 5 opf. 1875,
Skovstraedet 1 opf. 1800, Skovstraedet 4 opf. 1725 og Skovstreedet 5 opf. 1775. Huset lige overfor
den nye grund, Skovstradet 6 er opfert i 1875.

Det er i gvrigt bemarkelsesvardiget at ejeren af huset pa Skovstraedet 5, som er en meget fjern nabo
til udstykningerne, er en af dem som har modtaget naboorientering efter Planlovens 835, stk. 4,
mens f.eks.de umiddelbart bergrte naboer pa Skovstraedet 1 og 6 slet ikke ses at vaere hgrt. Dette
klagepunkt omtales naermere senere.

Det anerkendes at det daveerende Amtsrad efter formuleringen kunne give tilladelse til, at omradet -
ogsa uden udfardigelse af en lokalplan af kommunen - kunne udga af fredningen. Men efter
amtsradenes nedlaeggelse kan det ikke vaere meningen at VVordingborg kommune har overtaget
denne kompetence, saledes at kommunen kan give sig selv tilladelse til ikke at udarbejde en
lokalplan!

Blandt formalene med at udarbejde lokalplaner er, at offentligheden i videst muligt omfang skal
inddrages i arbejdet med den detaljerede udformning af omgivelserne. VVordingborg kommune har
ved et mgde mellem borgmester Mikael Smed og reprasentanter for bylauget, givet udtryk for at
den i en landzonetilladelse — til bebyggelse — kan stille naesten de samme krav som i en lokalplan”.
Naboerne og bylauget hafter sig ved ordene ’kan” og ”nasten”, som ingen sikkerhed giver for
offentlighedens inddragelse.

Det anerkendes at det tager lengere tid af udarbejde en lokalplan, men grundene som Klintholm
Gods gnsker at bebygge pa Skovstradet har henligget ubebyggede i henholdsvis 35 ar og 200 ar!
Og den gamle gard pa Busenevej 20 som gnskes nedrevet i forbindelse med udstykningen har
henligget ubenyttet i en arreekke. Et halvt ar til eller fra kan ikke gare nogen forskel.

En lokalplan kraever ogsa mere arbejde, men kommunen kan — hvis den vil — stille krav til
ansggeren om at udfgre en vaesentlig del af arbejdet selv, jfr. planlovens § 13 Stk. 3. Hvis en
udstykning eller et byggearbejde m.v. som navnt i stk. 2 er i overensstemmelse med
kommuneplanen, pahviler det kommunalbestyrelsen snarest at udarbejde et forslag til lokalplan og
derefter fremme sagen mest muligt. Kommunalbestyrelsen kan i et sadant tilfelde forlange, at
udstykkeren eller bygherren yder kommunen bistand til planens udarbejdelse.



Opsplitningen af sagen i en godkendelse af udstykninger og en godkendelse af 4

forskellige bebyggelser

Bylauget stiller sig uforstadende overfor kommunens sagsbehandling, hvor man kun tager stilling til
udstykningsspargsmalet uden samtidigt at afkreeve ansggeren, Peter Scavenius, mere konkrete
oplysninger om den pataenkte bebyggelse.

Det er jo grunde til at opfare bebyggelser pa som gnskes udstykket, og ansggningen indeholder ogsa
vage tanker om karakteren af den patenkte bebyggelse. Peter Scavenius afslutter sin kortfattede
ansggning til kommunen af 21. august 2017: “Det er min tanke, at husene skal udfgres med malede
facader i jordfarver og byggematerialer skal vaere ... Jeg star gerne til radighed med yderligere
oplysninger. Med venlig hilsen Peter Scavenius ”.

Kommunen har ifglge sin aktliste (loghog over sagens skridt) ejendommeligt nok ikke fundet
anledning til at anmode denne ansgger om yderligere oplysninger.

Bylauget og naboer har ogsa svart ved at forsta, at godset selv kan veere interesseret i kun at fa en
tilladelse til udstykning (som for sa vidt den ene grund pa Skovstraedet 7, matr. 39b, slet ikke er
nogen udstykning, idet det er en tidligere brandtomt), idet salgsveerdien af grundene jo vil afhaenge
af hvilke krav kommunen vil stille med hensyn til bebyggelsen, badde med hensyn til placeringen,
udformningen og vejadgangen.

Mandemarke Bylaug er dog af flere grunde steerkt bekymret for at Klintholm Gods forventer at
naste del af sagen glider lige sa let igennem som den farste. Handlingsforlgbet af sagen indtil nu
indeholder ogsa andre besynderlige forhold end den manglende indhentelse af n&ermere oplysninger
fra godsejeren:

For det farste skal nevnes at Mandemarke bylaug har konstateret, at den officielle sagsbehandling
ifalge den modtagne aktliste (journal eller logbog for sagens skridt) ferst er begyndt fredag den 22.
september med noteringen om ansggningen, uagtet at den er fremsendt til kommunen pr. mail den
21. august. For det andet at det allerede mandag den 25. september ifglge kommunens aktliste er
noteret "Kraever ikke lokalplan”. For det tredje at godsets ansggning er videresendt til
Fredningsnavnet tirsdag morgen den 26. september med en lengere redegarelse, hvorfra skal
citeres flg.:

I Kommuneplanen er landsbyen Mandemarke udlagt til blandet bolig og erhverv, hvorfor
Vordingborg Kommune er sindet at meddele landzonetilladelse til de 4 ansggte udstykninger. Da
Busenevej 20, 4791 Borre - matr.nr. 3a Mandemarke By, Magleby ligger i den sydvestlige ende af
landsbyen, finder Vordingborg Kommune, at det ansgget ikke er afgarende i strid med fredningens
formal om at bevare de landskabelige vardier, der er knyttet til omradet, herunder udsigterne over

’

omradet, iscer udsigterne til og fra klintarealerne udenfor fredningen.’

For Mandemarke Bylaug, som efterfalgende har forsggt at medvirke aktivt til en procedure, hvor
alle relevante hensyn afvejes og forhold belyses, ser det saledes ud som om sagen stort set allerede
var afgjort af kommunen den 26. september!



Hertil kommer at Peter Scavenius ved et mgde i februar med bestyrelsen for Mandemarke Bylaug,
har oplyst at han — inden sagens behandling hos kommunen — har sat sig pa kontoret hos den
sagsbehandler, som efterfalgende har staet for hele sagsbehandlingen, hvor de har drgftet sagen,
idet han kendte den pageeldende naturforvalter. Ved samme mgade erklerede Peter Scavenius
overfor bylauget sig i gvrigt ogsa enig i at der skulle laves en lokalplan af hensyn til det
bevaringsveerdige kulturmiljg!

Selve sagen drejer sig i gvrigt om alt andet end naturforvaltning, hvilket kan veere en forklaring pa
den kritiske bedemmelse af naturforvalterens godkendelser af udstykningerne, som indledte denne
klageskrivelse. Naturfredningsforeningens bestyrelse, som har anbefalet Mandemarke Bylaug at
klage over sagen for naboerne, har faet et medlem af bestyrelsen som selv har arbejdet med
planloven, til at fremkomme med den indledningsvist anferte bedemmelse af VVordingborg
Kommunes sagsbehandling.

Manglende naboorienteringer

Kommunens landzonetilladelse i medfer af Planlovens § 35 stk. 1, forekommer yderligere at have
taget lemfaeldigt pa bestemmelsen i stk. 4 om at naboerne til ejendommen skal vere orienteret 2
uger forinden.

Kommunens aktliste indeholder oplysning om at der 5/2 er sendt i alt 5 naboorienteringer uden
identifikation af hvem. Trods gentagne opfordringer har kommunen aldrig villet oplyse hvilke na-
boer det drejer sig om! For underholdningens skyld” gengives nedenfor et eksempel pa sagsbe-
handlerens svar pa bylaugets aktindsigt i spargsmalet om hvilke naboer der er blevet tilskrevet un-
der sagens behandling:

NONAME...EML <?xml version="1.0" encoding="UTF-8"?>

<EpostAfsendelseMe-

Me-

tadataxmins="urn:oio:dkal:1.0.0"xmins:xsd="http:/ /www.w3.0rg/2001/XMLSche
ma"xmins:xsi="http:/ /www.w3.0org/2001/XMLSchema-
instance"><Systemldentifikator>1234</Systemldentifikator><Meddelelseldentifikator>001234-
0205073536700-
54078809</Meddelelseldentifikator><AfsendelseModtager><CVRnummerldentifikatorxmins="
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r><Meddelelselndholdstypeldentifikator>153081</MeddelelseIndholdstypeldentifikator><Meddele
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Navn>standard</MeddelelseSvarTypeNavn><MeddelelseSvarPostkasseldentifikator>3071</Medd
elelseSvarPostkasseldentifika-
tor><MeddelelseSvarEmneldentifikator>9224</MeddelelseSvarEmneldentifikator></EpostAfsend
elseMetadata>

Repraesentanter for Mandemarke Bylaug har ved mgde med borgmester Mikael Smed faet lejlighed
til at fremfare sine synspunkter, dels vedrgrende lokalplansspgrgsmalet, dels vedrgrende den mang-
lende eller ufuldsteendige naboinddragelse. Sagsbehandleren selv deltog ogsa i dette made uden at
kunne fremkomme med oplysning om hvilke naboer der overhovedet var blevet orienteret om sa-



gen, men kom dog i tanke om at der vist nok havde veeret et problem med at sende noget til en en-
kelt nabos e-boks!

Det ma pa nuvarende tidspunkt konkluseres at de afgivne godkendelser i medfar af Planlovens §35
stk. 1 er givet uden overholdelse af stk. 4.

Det fremgar dog af de afgivene tilladelser af 8. marts at i alt fald disse er sendt til orientering til
falgende - idet der henvises til matrikelkortet nedenfor:

Skovstraedet:

Dorte Stampe - matr. 38b

Jens Ole Eskling - matr. 49b og 40a - Kun hans hestefold matr. 40a bergrer matr. 39b.
Claus Ole Rasch - matr. 40b - Han oplyser at han ikke har modtaget noget i e-boks!
Flemming Philipsen - matr. 46

Ejeren af matr. 19b er derimod ikke naevnt og er fritaget for e-boks (og kommunen har kun udsendt
nabohgringer til e-bokse)!

Busenevej 20:
Kun en nabo er navnt: Peter Kremmer og Sofie Voller - matr. 45
Ejerne af matr. 23c og 29b ses ikke at vaere navnt.

Flere af de ovenfor naevnte personer har overfor bylauget bestridt at have modtaget underretning om
afgarelserne.

Mandemarke By
Magleby

Ved at nerstudere matrikelkortet kan man se at der alene i Skovstraedet er 5 naboer at orientere og
at der ved Busenevej er mindst 2, hvorfor kommunens sagsbehandler maske ikke har haft noget
gnske om at dokumentere den manglende dokumentation for overholdelsen af Planlovens § 35 stk.
4: Tilladelser efter stk. 1 kan farst meddeles, nar der er forlgbet 2 uger efter, at kommunalbestyrel-
sen har givet skriftlig orientering om ansggningen til naboerne til den omhandlede ejendom.



Forelgbigt afsluttende bemarkninger

Den mangelfulde kommunikation med alle relevante naboer kan siges at veere en formel fejl, men
den afspejler ogsa den lemfzldige sagsbehandling.

Mandemarke Bylaug er imidlertid mere bekymret over baggrunden for at kommunen ukritisk feer-
digbehandler sagen pa det foreliggende, ufuldsteendige grundlag. | godkendelserne konstateres det
godt nok, at der for nuveerende ikke (er) konkrete planer for den kommende bebyggelse, som der
efterfalgende ogsa skal sgges ...”

Men hvorfor har kommunen ikke anmodet ansgger om at konkretisere sine planer for
byggegrundene i stedet for som nu at praejudicere en samlet vurdering af sagen?

Fredningsnavnet har som fglge af de manglende konkrete oplysninger om bebyggelsen afvist at
tage stilling til om det ansggte overhovedet kommer i konflikt med fredningsbestemmelserne, hvor
det ansggte bade ved Skovstraedet og den gamle gard efter bylaugets opfattelse overskrider
fredningsgranserne (jfr. bylaugets redegarelse af 20/12 2017 pkt. 3 og 11).

Kommunen selv har ogsa veret i tvivl om fredningsgraenserne som det fremgar af henvendelsen til
Fredningsnaevnet, ligesom Fredningsnaevnet ogsa har indkaldt til en besigtigelsesforretning. Den
blev imidlertid farst blev aflyst pa astedet, idet Fredningsnavnets formand dommer Kirsten Linde
bemarkede til Peter Scavenius, at ansggningen jo ikke indeholdt konkrete oplysninger med hensyn
til bebyggelsen, og derfor konstaterede hun at sagen som den forelgbigt var forelagt
fredningsnavnet, kun vedrgrte en udstykning som det 1 udenfor Fredningsnaevnets kompetence at
tage stilling til, idet ordet “udstykning” overhovedet ikke var naevnt i fredningsafgarelsen fra 1980.
Der blev derfor reelt set slet intet foretaget ved den pageeldende besigtigelse.

Ved “kun” at godkende udstykningen har kommunen pragjudiceret en samlet bedgmmelse af
udstykning og bebyggelse, og har derfor heller ikke foretaget en konkret vurdering af fglgende
graenseproblemer:

1) Udvidelsen mod nord af graensen i forhold til Overfredningsnavnets kortskitse, jfr. bylaugets
haringsskrivelse pkt. 11.

2) Forholdet til skovbyggelinien for sa vidt angar Skovstraedet, der som papeget af bylauget i
hgringsskrivelsens pkt. 13) ligger teet pa skellet som deler de 2 grunde pa Skovstraedet.

3) Baggrunden for kommuneplanens besynderlige greensedragning med udelukkelse af 2 huse fra
landsbyen men med de 2 nu godkendte byggegrunde lige indenfor.

4) F.s.v.a. garden pa Busenevej 20 har der ikke veret foretaget en konkret vurdering af, hvor
landsbyens greense mod det fredede omrade gar, hvilket Bylauget og Danmarks
Naturfredningsforening finder meget betenkeligt, ogsa fordi man herved prajudicerer fremtidige
sager om landsbyens afgraensning.



Mandemarke Bylaug har prevet at forsta baggrunden for Planlovens 835 og heftet sig ved de
fremhavede passager af Bemarkningerne til lovforslaget den 25/1 2017
(http://www.ft.dk/RIpdf/samling/20161/lovforslag/L121/20161 L121 som_fremsat.pdf):

Afggrelse om landzonetilladelse efter 8§ 35, stk. 1, 1. pkt., skal treeffes efter en konkret
vurdering og afvejning af en lang reekke overordnede hensyn inden for planlovens rammer.
Kredsen af saglige hensyn er bred og omfatter bl.a. planleegningsmaessige hensyn, herunder
hensyn til produktionserhvervet, natur- og landskabshensyn, miljghensyn, nabohensyn og
hensynet til at undga ugnsket praecedens.

f\.ly./e samlede udstykninger til boliger skal som udgangspunkt ske pa grundlag af en lokalplan
(f.eks. en landzonelokalplan), og egentlig byudvikling og udbygning med boliger m.v. skal ske i
byzone.

I.:';)r bebyggelse i eller ved landsbyer tages der ved administrationen af landzonereglerne bl.a.
udgangspunkt i landsbyens afgraensning mod det abne land.

Vordingborg Kommune ses ikke at have taget hensyn til det fremhavede i tilstraekkelig grad.

Afsluttende bemarkninger

Mandemarke Bylaug skal pa baggrund af det anfarte anmode Planklagenavnet om at hjemvise
sagerne til Vordingborg Kommune med opfordring 1) til at lade udfaerdige en lokalplan i alt fald for
de 2 udstykningsomrader, 2) til at behandle ansggningen om udstykning af de 4 byggegrunde med
henblik pa salg til opfarelse af flexboliger som et samlet hele, samt 3) til at lade den fornyede
sagsbehandling blive varetaget af en sagsbehandler som ikke har nogen forudgaende relationer til
Klintholm Gods og Peter Scavenius.

Det bedes bemarket at Mandemarke Bylaug ikke har grundlag for at udtale sig om den pagaldende
sagsbehandlers uvildighed, men alene den mistanke herom som sagsbehandlingens forlgb har givet
anledning til, vil gare det gnskeligt ikke blot for borgerne men ogsa for Vordingborg Kommune
selv at der kommer friske gjne til at se pa sagen, safremt Planklagenavnet beslutter at hjemvise
sagen til fornyet behandling.

Flemming Deleuran, fhv.adv.
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