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Punkt 12: Nedrivning af bevaringsvardig bygning, Fillerupvej 27, Fillerup

S2025-3870
Resumé

Odder Kommune har modtaget ansggning om nedrivning af et bevaringsverdigt stuehus ved Fillerupvej 27 i Fillerup.

Nedrivningsanmeldelsen har veret fremlagt i offentlig hering i 6 uger i perioden fra den 21. november 2025 tom. den 2.
januar 2026.

Forvaltningen indstiller, at der jf. Planlovens § 14 nedlagges et forbud mod nedrivning med henblik pé at der inden for 1
ar, udarbejdes forslag til lokalplan med bevarende bestemmelser for kulturmiljeet Fillerup, herunder ejendommen
Fillerupvej 27.

Baggrund for sagen

Ejendommen Fillerupvej 27, matr. nr. 11a, Fillerup By, Odder, indgér i gdrdanleegget Bakgard og ligger inden for
Kulturmilje nr. 16 Landsbyen Fillerup. Stuehuset er registreret opfort i 1777 (bygning 1), staldbygningen langs vejen er
fra 1910 (bygning 2), driftsbygningen fra 1927/1977 (bygning 5) og garage fra 1927 (bygning 4). Tilsammen danner
gardanlegget et lukket girdrum. Bilag 1.

Stuehuset er et l&ngehus i bindingsvark med en kort, vinkelret udbygning p& havesiden. Huset har striatag og
treebeklaedninger gverst pa gavlene. Stuehuset er vurderet med hegj bevaringsvaerdi (SAVE-karakter 3). I Odder Kommune
er det politisk vedtaget at nedrivninger og sterre ombygninger af bevaringsvardige bygninger skal behandles politisk.

Ejer oplyser, at stuehuset er i darlig forfatning og ensker at nedrive det eksisterende stuehus (SAVE 3), garage (ikke
bevaringsverdig) og en mindre tiloversbleven landbrugsbygning (ikke bevaringsverdig), med henblik pa at opfere et nyt
hus med en forskudt placering. Bilag 2.

Lovgrundlaget er:

¢ Planloven, LBK nr. 572 af 29.05.2024 med senere @ndringer
¢ Bygningsfredningsloven, LBK nr. 219 af 06.03.2018
e Kommuneplan 2025-2033

Forvaltningens bemaerkninger
Offentlig horing

Sagen har tidligere veeret behandlet af Udvalget for Klima og Plan pa mede d. 21. oktober 2025, hvor udvalget
besluttede at varsle et forbud i henhold til planlovens § 14 hvor der, forud for udvalgets endelige afgerelse vedrerende
nedrivningen, gennemferes en 4 ugers offentlig hering herom. Se dagsordenspunkt for naermere beskrivelse af sagens
baggrund og lovgrundlag. Bilag 3.

Af Bygningsfredningslovens § 18, stk. 4 fremgar, at senest 2 uger efter hearingsfristens udleb meddeler
kommunalbestyrelsen ejeren, hvorvidt der nedlaegges forbud mod nedrivning efter planlovens § 14. For at

lovgivningens tidsfrist for tilbagemelding kunne overholdes, har nedrivningsanmeldelsen vaeret fremlagt i offentlig hering
pa odder.dk i 6 uger fra den 21. november 2025 tom. den 2. januar 2026. Herudover er bygningsejer og relevante
parter/foreninger hert direkte. Kommunalbestyrelsen har pa mede d. 18. december 2025 besluttet, at
beslutningskompetencen delegeres til Udvalget for Klima, Natur og Planlegning pad mede d. 14. januar 2026. Dermed
kan tidsfristen for tilbagemelding pa maks. 2 uger overholdes.

Ved heringsfristens udleb er der modtaget heringssvar fra ejer af Fillerupvej 27. Odder Museum og By og Land
Odder ensker at fastholde deres heringssvar fra tidligere i processen.

Af Odder Museums heoringssvar fremgér bl.a., at museet ser en fare for, at kulturmilje-udpegningerne generelt udhules, at
at nedrivninger som denne danner praecedens. Museet vurderer, at stuehuset har en kulturhistorisk vaerdi pé 2 og at
stuehuset bar sgges bevaret. Safremt der tilladelse nedrivning bemaerker museet, at i et kulturmilje som dette ber man lade



den xldre bygningsmasse danne precedens ved nybyggeri for at bevare byens udtryk og veerdi gennem en bevarende
lokalplan. Bilag 4.

By og Land Odder vurderer 1700-tals stuehuset som yderst bevaringsverdigt. Enhver bevaringsverdig bygning, der
nedrives, forringer kulturmiljeets verdi. Det betyder ikke kun noget for selve ejendommens bevaringsvardi, men i
allerhgjeste grad ogsé for det samlede landsby-milje. De mener, at det planlagte nybyggeri adskiller sig vaesentligt fra
landsbyens evrige bebyggelse. Deres anbefaling er, at der nedlaegges et §14-forbud, og at der efterfelgende udarbejdes en
lokalplan med bevarende sigte for hele landsbyen Fillerup. Bilag 5.

Ejer oplyser i deres heringssvar, at de har stor respekt for kommunens arbejde med at bevare kulturarven og sikre,

at bevaringsvardige bygninger i Odder Kommune vurderes grundigt og ansvarligt. Ejerne har selv gennem en &rraekke
investeret betydelige ressourcer i bevaring og istandseattelse af ejendommens udbygninger, som i dag danner grundlag for
virksomhed og aktiv deltagelse i lokalsamfundet. (Staldbygning med facade langs Fillerupvej, bygning 2)

Samtidig befinder de sig i en situation, hvor helbredsmaessige, bygningsmeessige, funktionelle og juridiske forhold,
tilsammen ger nedrivning af det eksisterende stuehus og de gvrige nedrivningsmodne bygninger nedvendig.

Ejer har faet udarbejdet uvildig faglig dokumentation, herunder besigtigelsesrapport fra BoTjek og milje- og
ressourcekortleegning af Milva ApS som dokumenterer at bygningerne er sundheds- og konstruktionsmeessigt uegnede til
fortsat anvendelse. Herudover indgar en laeegefaglig udtalelse der redeger for, at ophold i boligen udger en konkret
helbredsrisiko.

Det er ejers klare enske fortsat at bo pa ejendommen og vare en aktiv del af lokalsamfundet i Fillerup. De har investeret
betydelige ressourcer i at bevare og forbedre de dele af ejendommen, hvor dette er teknisk og funktionelt muligt, og har
efter bedste overbevisning udarbejdet en plan for ny bolig, som respekterer og styrker det eksisterende gardmiljo og
omradets landsbymaessige karakter. En nedrivningstilladelse vil gere det muligt for dem at etablere en sund, sikker og
beredygtig bolig.

Se ejers heringssvar samt bilag 1-4 i det samlede dokument, Bilag 6.

Forvaltningens vurdering

Ejendommen Fillerupvej 27 er beliggende i landzone og er ikke omfattet af en lokalplan. Forvaltningen vil ikke have
hjemmel til at forhindre nedrivning med mindre der nedlaegges et §14-forbud og udarbejdes en lokalplan.

Landsbyen Fillerup har en fin kulturhistorisk veerdi med synlige traek fra den gamle bondelandsby. Landsbyens struktur
og bebyggelse ber sikres mod utilpassede om- og nybyggeri samt nedrivning. Forvaltningen vurderer at stuehuset,
sammen med staldbygningen, er af veesentlig betydning for opfattelsen af det byggede kulturmilje i Fillerup. Saledes
indgér den i en bygningskulturel sammenhang som fremstér som en helhed med en hgj grad af autenticitet.

Pa baggrund af heringssvar fra Odder Museum og By og Land Odder vurderes, at selve bygningen og den helhed som
bygningen indgar i, ber vaere underlagt skerpet opmarksomhed. Derfor er det forvaltningens vurdering at ejendommen
Fillerupvej 27 ber bevares, eller at der igangsattes en lokalplan med bevarende bestemmelser, som beskriver hvad der kan
opfores sdfremt bygningen af nedvendighed skal nedrives.

Lovgivning

Forvaltningen geor opmarksom p4, at efter en evt. vedtagelse af en lokalplan fastslar planlovens § 49, at hvis en lokalplan
eller byplanvedtaegt indeholder et forbud mod nedrivning uden kommunalbestyrelsens tilladelse, og denne tilladelse
efterfolgende nagtes, kan ejeren kraeve, at kommunen overtager ejendommen mod erstatning. Kommunens
overtagelsespligt geelder dog kun, hvis der er et vaesentligt misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og
afkastningsgraden for sammenlignelige ejendomme, som ikke er omfattet af et nedrivningsforbud. De samme regler
gelder, hvis ejendommen helt eller delvist er omfattet af et forbud mod sterre byggearbejder efter § 15, stk. 2, nr.

27. Bilag 7.

Sagens gang

¢ Udvalget for Klima, Natur og Planlegning den 14. januar 2025



Forvaltningen indstiller

At der jf. Planlovens § 14 nedlzegges et forbud med henblik pa at der inden for 1 ar, udarbejdes forslag til
lokalplan med bevarende bestemmelser for kulturmiljoet Fillerup, herunder ejendommen Fillerupvej 27.

Bilag

Bilag 1 _Bygningsoversigt og fotos af Fillerupvej 27

Bilag 2 Tegninger Fillerupvej 27, 8300 Odder

Bilag 3 _Dagsorden Nedrivning af bevaringsverdig ejendom inden for kulturmiljo nr. 16 Landsben Fillerup
Bilag 4 Odder Museum heringssvar vedr. Fillerupvej 27

Bilag 5 By og Land Odder heringssvar vedr. Fillerupvej 27

Bilag 6_Ejer heringssvar til Odder Kommune med bilag_Redacted

Bilag 7_Regler og lovgivning vedr. nedrivning af bevaringsvardig bygning
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