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Holbzek Kommune

Dato: 28. juni 2024
Sagsb.: Dorte Harbo
Sagsnr.: 23-001439
Dir.tlf.: 72361264
E-mail:  djens@holb.dk

LANDZONETILLADELSE

Holbzek Kommune, Byg og Landzone, meddeler hermed landzonetilladelse til at opsaette
en madvogn til udendgrs servering og til at opsaette borde til udendgrs spisning. Herud-
over meddeler Holbaek Kommune fornyet landzonetilladelse til at indrette et erhvervskgk-
ken, en mindre butik, til at drive en restaurant med udeservering pa gardspladsen samt
til at anvende ejendommens udearealer til 5 mindre open-air arrangementer arligt pa fol-
gende ejendom:

Adresse: Ngrresteengevej 268, 4305 Org
Matrikel: 21al Bybjerg By, Org

Det er en forudsezetning, at opsaetning af madvogn og opseetning af borde til udendgrs
servering sker i overensstemmelse med ansggningen af 12. januar 2023.

Det er desuden en forudsaetning, at indretning af erhvervskgkken, mindre butik, restau-
rant med udeservering samt udendgrs arrangementer sker i overensstemmelse med an-
sggning af 18. november 2018.

Landzonetilladelsen traeder fgrst i kraft, ndr klagefristen pd 4 uger fra offentligggrelsen er
udlgbet, og kun hvis der ikke er klaget over afggrelsen. Hvis der klages til Planklagenaav-
net over tilladelsen, skal naevnet tage stilling i sagen, fgr tilladelsen kan udnyttes.

Landzonetilladelsen falder bort, hvis ikke den udnyttes inden 5 ar efter, den er givet.

Tilladelser mv. fra andre myndigheder
Afggrelsen vedrgrer kun forholdet til planlovens landzonebestemmelser. Eventuelt andre
ngdvendige tilladelser skal sgges hos de relevante myndigheder.

Det ansggte krzever dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 15 som vedrgrer strand-

beskyttelseslinjen. Kystdirektoratet har meddelt dispensation til madvogn og opsaetning

af borde den 9. januar 2024. Der er ogsa tidligere givet dispensation til erhvervskgkken,
butik, restaurant med udeservering samt arrangementer, men denne dispensation er ud-
Igbet.

Den del af det ansggte kraever byggetilladelse og projektet ma ikke igangsaettes f@r end byggetilla-
delse er meddelt. Vejledning i at sege byggetilladelse findes pd kommunens hjemmeside via dette link:
https://holbaek.dk/service-og-selvbetjening/bolig-og-byggeri/byggeri/byggetilladelse.
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Holbaek Kommune har i sin sagsbehandling ikke forholdt sig til, om projektet er foreneligt
med servitutter, der hviler pd ejendommen. Det er ejers ansvar at sikre, at det ansggt
overholder eventuelle servitutter.

Sagens oplysninger

Du har sggt om tilladelse til at opstille og drive en madvogn som opstilles pa ejendom-
mens gardsplads. Der er tale om en ombygget campingvogn p& nummerplader. Sammen
med madvognen gnsker du at opstillet borde til udendgrs spisning. Kystdirektoratet har
givet dispensation til, at der kan opstilles to langborde med plads til 10 personer ved
hvert bord. Det er saledes disse to borde, som du gnsker landzonetilladelse til at opstille.

Du har oplyst, at madvognens kapacitet forventes at vaere 30 personer i timen pr. med-
arbejder. Der vil vaere 2 medarbejdere pr. vagt.

Abningstiden i madvognen maj-september forventes at veere hele ugen fra kl. 12.00 -
21.00 (salg stopper kl. 20.00)

Abningstiden i madvognen gvrige tidspunkter forventes at vaere alle Igrdage fra kl. 12.00-
21.00 (salg stopper kl. 20.00) og sgndage fra kl. 12.00-16.00.

Der vil vaere lukket i marts og april.

Parkering kommer til at foregd p& kommunens offentlige parkering ved Org Strand ca.
150 m fra ejendommen.

P8 nedenstdende luftfoto ses hvor madvogn og borde gnskes opsat:

/ ‘
Borde til udendgrs spisning i
forbindelse med madvogn
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Holbaek Kommune gav den 15. april 2020 landzonetilladelse til at indrette et erhvervs-
kgkken, en mindre butik, en restaurant med udeservering i garden samt til at afholde 5
mindre, udendgrs arrangementer arligt pa& ejendommen. Landzonetilladelsen udIgber i
april 2025. Du har oplyst, at du ikke ndr at udnytte landzonetilladelse inden den udlgber.
Derfor, har du ans@ggt en ny landzonetilladelse til samme aktiviteter.

Du driver virksomheden Radius25, hvis primaere formal er at udbyde smagsoplevelser
baseret pa lokale rdvarer af hgj kvalitet. M3let er at ravarerne kommer fra Org og omegn
med en gnskelig radius pa indtil 25 km, og at menukortet tager hensyn til bade veganere
0g vegetarer.

Kokkenet skal producere madvarer som saelges i butikken og fra restauranten, nar denne
er faerdigindrettet. @nsket er, at restauranten skal have dbent hele dret bade som mor-
genmadsrestaurant og som aftenrestaurant. Gardspladsen gnskes benyttet til udeserve-
ring, og parkering skal foregd pa de offentlige parkeringspladser langs med Ngrresteenge-
vej eller ved stranden.

Herudover sgger du om tilladelse til at anvende omradet nord for ejendommens bygnin-
ger til sma intime open-air operaevents ca. 5 gange arligt.

Det fremgar af ansggningen at ejendommens bygninger skal bevare sit oprindelige ud-
tryk, men renoveres, sa de opfylder myndighedernes krav til beboelse og erhverv. I for-
bindelse med renoveringen isaettes nye vinduer og dgre i en stil, der passer til ejendom-
men. Der opfgres ikke nye bygninger pa ejendommen.

P& nedenstdende plantegning vises hvordan bygningerne gnskes indrettet:

Restaurant
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Nedenstaende facadetegning viser den faerdigrenoverede facade mod nord med henholdsvis

abne og lukkede treeskodder ved darene.

NN NI L LI LI L L L L LI B B

NG L L L L . . L . L L L L . L L . L . . L L L L

L L L L L . . L . L . . . . L . . L L L L L L B |

B

.

23528

CURRENT WALL CONSTRUCTION - RENCWATING FAGADE

NEW WINDOWS AND DOORS

WINDOWS SIZE AS SOUTH FAGADE

WS AND DOORS

z
g
¥

G
1
3
i
a
5]
=]

S PP PP

T \\||\|I

NS L L LA L. L L L L L L L L L L . LA L . L L L L L L LI L O}

de facadetegning viser den feerdigrenoverede facade mod Narresteengeve;:

aen

o

Nedenst

SN TPt P vt Pt v v T PPV

vl LI LN LA L L L L L . L L L L L

4 LI LI L LI LI (L LA L LI L L LA L S|

%

VBAF-Byg og Landzone - 72361264
Kanalstreede 2 | 4300 Holbaek | tIf. 72 36 36 36 | Send sikker mail via borger.dk / virk.dk | Holbeek Kommune

www.holbaek.dk


http://www.holbaek.dk/

@& Holbogk
@@ Kommune

Ejendommen jf. BBR
Ejendommen er registreret som en ejendom til heldrsbeboelse med et matrikulaert areal
pa 3.057 m2.

P& ejendommen er der i henhold til BBR opfert felgende bygninger:

e Bygning nr. 1: Fritliggende enfamiliehus p& 220 m2 opfert i 1880
e Bygning nr. 2: Udhus pa 11 m2 opfgrt i 1880

Ejendommen er en tidligere landbrugsejendom. Den fremgar af nedenstaende luftfoto:
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Planforhold

Ejendommen ligger i landzone, hvor der som udgangspunkt ikke kan foretages udstyk-
ning, opfgres ny bebyggelse eller ske andring i anvendelsen af eksisterende bebyggelse
og ubebyggede arealer. Hovedformalet med planlovens landzonebestemmelser er at sikre
det abne land mod spredt og uplanlagt bebyggelse. Sigtet er at forbeholde landzonen til
jordbrugshvervene og tilgodese landskabs- og naturvaerdier.

Ansggningen er foruden planloven ogsa vurderet i forhold til retningslinjerne i Holbaek
Kommuneplan 2021. Kommuneplanen fastlaegger de overordnede retningslinjer for den
fremtidige udvikling og Holbaek Kommune skal i den enkelte sag vurdere, om det ansggte
er i strid med hensynene bag de enkelte udpegninger i kommuneplanen.

Det ansggte ligger inden for et omrade, hvor der i Holbeek Kommuneplan 2021 er fgl-
gende udpegninger:

Szerlige drikkevandsinteresser

Kystnaerhedszone

Seerligt vaerdifuldt landbrugsomrdde

Omrade hvor skovrejsning er ugnsket

Delomrade 4 for Org i Holbaek Kommunes landskabsplan, som beskriver en mel-
lemskala g

Uddybning af udpegningerne kan ses i kommuneplanen http://kommuneplan2021.hol-

baek.dk/.

Naboorientering

Ansggningen har vaeret sendt til orientering hos naboer i perioden fra den 18. januar
2024 til og med den 5. februar 2024. Der er ikke modtaget bemaerkninger til det an-
sggte.

Vurdering

Der er tale om en tidligere landbrugsejendom hvor en staldbygning gnskes anvendt til
butik, erhvervskgkken og restaurant, og hvor der gnskes opsat en madvogn pa ejendom-
mens gardsplads. Herudover gnskes udearealerne i begraenset omfang anvendt til sma
intime open-air operaevents.

Ejendommen er beliggende i tilknytning til en offentlig badestrand og Orgs eneste cam-
pingplads. Der er sdledes tale om et omrdde, som er besggt af bade turister og gboer.
Det er Holbaek Kommunes vurdering, at ejendommens anvendelse som restaurant og bu-
tik kan understgtte turismen.

Da der alene sker en renovering af ejendommens bygninger og ikke nybyggeri, er det
Holbaek Kommunes vurdering at det ansggte ikke er i strid med kommuneplanens udpeg-
ninger. Det er samtidig Holbaek kommunes vurdering, at der ikke sker en negativ pavirk-
ning af det omkringliggende, kystnaere landskab, at madvogn samt udeservering sker pa
ejendommens gardsplads.
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Der er i behandling af sagen lagt vaegt pa, at ejendommen er beliggende p& Org hvor nye
aktiviteter kan have stor betydning for udvikling af turismen. Da ejendommen er belig-
gende i tilknytning til en offentlig parkeringsplads, henvises parkering som udgangspunkt
til den offentlige parkering i stedet for pa ejendommens gardsplads.

Herudover er der i behandlingen af sagen i gvrigt lagt veegt pd at det ansggte ikke tilside-
saetter de hensyn som kommunen skal varetage efter planloven. Herunder de landskabe-
lige hensyn, de planlaegningsmaessige hensyn samt hensynet til naboerne.

Natura2000 og bilag IV-arter

Kommunen skal ifglge bekendtggrelse om internationale beskyttelsesomrader vurdere om
det, der gives landzonetilladelse til, kan pavirke internationale beskyttelsesomrader vae-
sentligt. Neermeste Natura2000-omrade er i den konkrete sag er habitatomradet Udby
Vig, som er beliggende ca. 3 km vest for ejendommen. Det er Holbaek Kommune vurde-
ring at det ansggte ikke kan pavirke dette Natura2000-omrade vaesentligt. Der er i vur-
deringen lagt veegt pd afstanden til Natura2000-omradet og det ansggtes beskaffenhed.

Kommunen skal ogsa ifslge bekendtggrelsen vurdere om det ansggte vil beskadige eller
gdelaegge yngle-, rasteomrader eller plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag
IV. Det vurderes at det ansggte ikke vil fa negative konsekvenser for arter omfattet af
EF-habitatdirektivets bilag IV. Kommunen har i vurderingen undersggt for fglgende arter:

Flagermus: Der feeldes ikke aldre traeer med hulheder, spraekker eller Igs bark eller ned-
rives bygninger med potentiale som yngle- eller rasteomrade for arter af flagermus. Der-
for vurderes projektet ikke at have negativ pavirkning af yngle- eller rasteomrader for ar-
ter af flagermus.

Markfirben: Da projektet ikke bergrer dbne solbeskinnede skraninger, vurderes projektet
ikke at have negativ pavirkning af yngle- eller rasteomrader for Markfirben.

Padder: Da projektet ikke bergrer sger, vandhuller eller beplantninger i naerheden heraf,
vurderes projektet ikke at have negativ pdvirkning af yngle- eller rasteomrader for pad-
der, herunder stor vandsalamander, spidssnudet frg og grgnbroget tudse.

Andre bilag IV-arter findes enten ikke geografisk i kommunen eller har levesteder, der er
knyttet til beskyttede levesteder som § 3-beskyttet natur.

Lovgrundlag

Tilladelsen er meddelt efter Planloven, jf. LBK nr. 223 af 01/03/2024, § 35, stk. 1, hvor-
efter der kun med kommunens tilladelse i landzone ma foretages udstykning, opfgres ny
bebyggelse eller ske sendring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede are-
aler.

Offentligggrelse
Afggrelsen er offentliggjort pa kommunens hjemmeside fredag den 28. juni 2024 og 4
uger frem.
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Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Klagen
skal indgives inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt be-
kendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. Hvis klagefristen udlgber
pa en lgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til den fglgende hverdag.

Afggrelsen kan paklages af enhver med retlig interesse i sagens udfald og af visse lands-
deekkende foreninger og organisationer, hvis hovedformal er beskyttelsen af natur og
miljg eller varetagelse af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen.

Indgivelse af rettidig klage til Planklagenaevnet over naerveerende afggrelse har som ud-
gangspunkt opseettende virkning, medmindre Planklagenaevnet bestemmer andet.

Du skal klage via Klageportalen, ved at logge p& med Mit-ID pa Planklagenaevnets hjem-
meside https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/. P& siden finder du
mere information om, hvordan man klager.

N&r du klager, skal du betale et klagegebyr. Gebyret er pa 900,- kr. for privatpersoner og
1.800,- kr. for virksomheder, organisationer og offentlige myndigheder.

I klageportalen sendes din klage automatisk fgrst til Holbeek Kommune. Hvis Holbaek
Kommune fastholder afggrelsen, sender kommunen klagen videre til behandling i naevnet
via klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenazevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om klageportalen, medmin-
dre du forinden er blevet fritaget for brug af klageportalen. Hvis du gnsker at blive frita-
get for at bruge klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Planklagenasv-
net. Neevnet afggr herefter, om du kan fritages for at bruge klageportalen. Du kan laese

mere om muligheden for at blive fritaget for at benytte klageportalen p& Planklagenaev-

nets hjemmeside.

En klage har opsaettende virkning. Det vil sige, at afggrelsen ikke m3 udnyttes, mens kla-
gen behandles - medmindre Planklagenaevnet meddeler andet.

Planklagenaevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed.

Holbaek Kommunes afggrelser kan jf. Planlovens § 62, desuden indbringes for domsto-
lene. S@gsmal til provelse af afggrelser om forhold, der er omfattet af planloven, skal
veere anlagt inden 6 maneder efter, at afggrelsen er meddelt.

Med venlig hilsen

Dorte Harbo
Landzonesagsbehandler
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Kopi af afggrelsen er sendt som brev eller mail til:

e Museum Vestsjeelland, Forten 10, 4300 Holbaek, plan@vestmuseum.dk

e Danmarks Naturfredningsforening, Masnedggade 20, 2100 Kgbenhavn @,
dnholbaek-sager@dn.dk

e Friluftsradet, Scandiagade 13, 2450 Kgbenhavn SV, holbaek@friluftsraadet.dk,
lokalraad @friluftsraadet.dk

e Dansk Botanisk Forening, Sglvgade 83, Opg. S, 1307 Kgbenhavn K, nbu sj@bota-
niskforening.dk

e Danmarks Kulturs Forening v/formand Jgrgen Mejlsg, Vesterheden 87, 88 Viborg,
post@kulturarvsforening.dk

e Kystdirektoratet, Hgjbovej 1, 7620 Lemvig, kdi@kyst.dk
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