g@ Holboeck
2= Kommune

-

Dato: 19. maj 2025

Sagsb.: Sandra Desirée Neve
Sagsnr.: 25-002008

Dir.tlf.: 72365585

E-mail: sadne@holb.dk

LANDZONETILLADELSE
Holbaek Kommune, Byg og Landzone, meddeler hermed landzonetilladelse til:

- en toiletbygning
- brug af “stakladen” (ejendommens bygning 5) som festlokale

pa folgende ejendom:

Adresse: Kattekzerstraedet 10, 4305 Org

Matrikel: 12a Bybjerg By, Org
Det er en forudsaetning, at toiletvognen opfgres i overensstemmelse med det ansggte.

Tilladelsen er meddelt pa faolgende vilkar:

- At stakladen maksimalt m& udlejes til 8 private fester pr. kalenderar.
- Parkering skal hdndteres p& egen grund.

Holbaek Kommune tinglyser varige vilkar pa ejers ejendom pa ejers bekostning. Tinglys-
ningsafgiften er for tiden 1.850 kr.

Landzonetilladelsen treeder fgrst i kraft, nar klagefristen pd 4 uger fra offentligggrelsen er
udlgbet, og kun hvis der ikke er klaget over afggrelsen. Hvis der klages til Planklagenavnet
over tilladelsen, skal naevnet tage stilling i sagen, far tilladelsen kan udnyttes.

Landzonetilladelsen falder bort, hvis ikke den udnyttes inden 5 &r 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 kraever byggetilladelse og projektet ma ikke igangsaettes fgr end byggetilla-
delse er meddelt. Byggetilladelsen er ansggt og byggesagen behandles i forlaengelse af
denne landzonetilladelse.

Jordpéfyldninger, der aendrer pa terraenet, kan medfgre en sendring af overfladevandets na-
turlige afstrgmning. Giver a&ndringen af terraenet anledning til, at overfladevandet bliver ledt
vaek fra egen matrikel og ind pa anden mands jord, er dette en overtreedelse af vandlgbslo-
vens § 6. Dette kan potentielt kraeve en godkendelse efter vandigbsloven.

Hvis der under bygge- eller jordarbejder konstateres en forurening af jorden, skal du straks
standse arbejdet og underrette Holbaek Kommune, Miljgmyndigheden (jord@holb.dk).
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Hvis der skal flyttes jord vaek fra ejendommen, skal du veere opmaerksom pa reglerne i jord-
flytningsbekendtggrelsen.

Hvis der sker arkaeologiske fund i forbindelse med udnyttelse af landzonetilladelsen, skal du
straks henvende dig til Museum Vestsjeelland, Forten 10, 4300 Holbzek, tIf. 59 43 23 53.
(plan@vestmuseum.dk). Museet er orienteret om afggrelsen ved kopi af dette brev.

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 over-
holder eventuelle servitutter.

Sagens oplysninger

P& ejendommen Kattekaerstraedet 10 drives der i dag et museum, der kaldes Hestebed-
gaard. Museet viser, hvordan livet pd en gard udspillede sig i gamle dage. P& ejendommen
er der ubergrte "mindestuer” og en tilhgrende have. Ejendommens staklade er istandsat, og
der er tilladelse til at afholde kulturelle arrangementer i denne. Dette kan veere foredrag,
folkedans, hgstfest og lignende. Disse kulturelle arrangementer foregar cirka 1 gang om
maneden.

Der er ansggt om at opstille en 9,4 m2 toiletbygning p& ejendommen til brug for ejendom-

mens gaester. Bygningens udformning kan ses pa figur 1 og dens placering kan ses pa figur
2. Toiletbygningen har fladt tag og udvendig traebeklsedning. Bekleedningen males koksgra,
mens dgre og vinduer males mgrkegrgnne. Toiletvognen tilsluttes kloaksystemet.
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Figur 1 - Toiletbygningens facader og indretning
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I forbindelse med ansggningen blev Holbaek Kommune opmaerksom pa, at stakladen pa
ejendommen udlejes til private fester. Det kreever landzonetilladelse at udleje et festlokale i
landzonen. Der er derfor ogsa ansggt om lovligggrende landzonetilladelse til at udleje stak-
laden til fest 8 gange om aret. Stakladens placering pa ejendommen kan ses pa figur 2.
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Figur 2 - Situationsplan der viser placering af den ansggte toiletbygning (gul cirkel) og stakladen (gron

stiplet oval)

Ejendommen jf. BBR

Ejendommen er registreret med et matrikulzert areal pd 5.314 m2. Ejendommen ligger i ud-
kanten af Bybjerg By pa Org.

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

Kanalstraede 2 | 4300 Holbaek | tIf. 72 36 36 36 | Send sikker mail via borger.dk / virk.dk | Holbaek Kommune

Bygning nr.
Bygning nr.
Bygning nr.
Bygning nr.
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Museumsbygning pd 132 m2

Lager pd 132 m?2

Museumsbygning pd 117 m2

Lager pd 64 m?2

Museumsbygning pa& 136 m2 (“stakladen”)
Lager pa 24 m?2

Maskinhus/garage pa 52 m?2
Museumsbygning pa 17 m?2

Drivhus pa 24 mz2
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Planforhold

Ejendommen ligger i landzone, hvor der som udgangspunkt ikke kan foretages udstykning,
opfagres ny bebyggelse eller ske zendring i anvendelsen af eksisterende bebyggelse og ube-
byggede arealer. Hovedformalet med planlovens landzonebestemmelser er at sikre det bne
land mod spredt og uplanlagt bebyggelse. Sigtet er at forbeholde landzonen til jordbrugs-
hvervene og tilgodese landskabs- og naturveerdier.

Ansggningen er foruden planloven ogsa vurderet i forhold til retningslinjerne i Holbaek Kom-
muneplan 2024. Kommuneplanen fastleegger de overordnede retningslinjer for den fremti-
dige udvikling og Holbeek 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 Holbaek Kommuneplan 2024 er fglgende
udpegninger:

Kommuneplanramme 4.B02 (daekker den sydligste del af ejendommen (se figur 3).
Kystneerhedszone

Indsatsomrdde med mellem prioritering for beskyttelse af grundvand

Seerligt vaerdifulde landbrugsomrader

Skovrejsning gnsket (for den del af ejendommen der ikke er omfattet af kommune-
planrammen)

e Bygningerne registreret med en hgj bevaringsveerdi (SAVE-vaerdi 3)

e Delomrade 2 for Org i Holbaek Kommunes landskabsplan.

De udpegninger der er relevante i forhold til det ansggte projekt, er beskrevet nedenfor. Ud-
dybning af gvrige udpegninger kan ses i kommuneplanen https://kommuneplan2024.hol-

baek.dk/.

Figur 3 - Viser hvordan kommuneplanrammen (orange markering) gennemskaerer ejendommens byg-
ningsseet.
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Kommuneplanramme 4.B02 - Bybjerg, Kattekaerstraedet m.fl.
Generel anvendelse: Boligomrade

Specifik anvendelse: Aben-lav boligbebyggelse

Fremtidig zonestatus: Byzone

Plandistrikt: 04 Org

Max. bebyggelsesprocent (%): 30

Max. hgjde (m): 8.5

Max. antal etager: 1.5

Generelle anvendelses-bestemmelser: Aben/lav

Naboorientering
Ansggningen har vaeret sendt til orientering hos naboer i perioden fra den 29. april 2025 til
og med den 13. maj 2025.

Der er ikke modtaget bemeerkninger til det ansggte.

Vurdering

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at det ansggte ikke er i strid med formalet med plan-
lovens landzonebestemmelser og ikke er i konflikt med retningslinjerne i Holbaek Kommune-
plan 2024.

Ejendommen drives som et museum med &bningsdage og flere kulturelle arrangementer ar-
ligt. Der er i gjeblikket ikke tilstraekkeligt med toiletkapacitet til de besggende og derfor le-
jes der toiletvogn, nar der afholdes stgrre arrangementer. Den ansggte toiletbygning place-
res i tilknytning til ejendommens gvrige bebyggelse og er af begraenset stgrrelse (9,4 m=2).
Holbaek Kommune vurderer derfor, at der kan gives landzonetilladelse til bygningen.

Der er i forvejen tilladelse til at benytte ejendommen, herunder bygning 5 "stakladen” til
kulturelle arrangementer. Udlejning til private fester regnes som en anden og mere er-
hvervsmaessig aktivitet, der medferer et gget tryk pa ejendommen ift. Antal besggende,
stgjniveau, parkering mm. Samtidig kan private fester klassisk set straekke sig laengere ud
pd natten end foredrag og lignende. Derfor skal udlejning af festlokaler efter praksis henvi-
ses til arealer, der er udlagt til erhverv eller bymaessig bebyggelse.

I denne konkrete sag ligger stakladen p& en ejendom, der i forvejen benyttes til stgrre ar-
rangementer og museumsbrug. Samtidig Ilgger bygningsseaettet i det store hele inden for af-
graensningen af Bybjerg by, i et rammeomrade, der er udlagt til fremtidig byzone. At kom-
muneplanrammen gennemskaerer ejendommens bygningssaet, er ikke et udtryk for konkret
planlaegning pa den enkelte ejendom, men mere en overordnet indtegning af Bybjergs af-
graensning mod det abne land. P38 Org skal Holbaek Kommune samtidig vaere szerligt imgde-
kommende over for at give landzonetilladelse til erhverv, der ikke strider imod planlaegnin-
gen. Det skyldes Orgs saerlige udfordringer som en af Danmarks smager. P& denne
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baggrund vurderer Holbzek Kommune, at der kan gives landzonetilladelse til udlejning til pri-
vate fester i et omfang pa 8 fester arligt.

Herudover er der i behandlingen af sagen i gvrigt lagt veegt pa, at det ansggte ikke tilside-
saetter de hensyn som kommunen skal varetage efter planloven. Herunder de landskabelige
hensyn, de planlaagningsmaessige 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 vaesent-
ligt. Neermeste Natura2000-omrade er i den konkrete sag habitatomradet Udby Vig, ca. 2,6
km mod vest. Det er Holbaek Kommune vurdering, at det ansggte ikke kan pavirke dette
Natura2000-omrade vaesentligt. Der er i vurderingen lagt veegt pd afstanden til Natura2000-
omradet og det ansggtes beskaffenhed.

Kommunen skal ogsa ifglge 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 f& negative konsekvenser for arter omfattet af EF-
habitatdirektivets bilag IV. Kommunen har vurderet for fglgende arter:

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

Markfirben: Da projektet ikke bergrer abne 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 pavirkning af yngle- eller rasteomrader for padder,
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. 572 af 29/05/2024 med senere a&ndringer,
§ 35, stk. 1, hvorefter der kun med kommunens tilladelse i landzone ma foretages udstyk-
ning, opfgres ny bebyggelse eller ske sendring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og
ubebyggede arealer.

Offentligggrelse
Afggrelsen er offentliggjort p8 kommunens hjemmeside mandag d. 19. maj og 4 uger frem.

Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenavnet. Klagen skal
indgives inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort,
regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag el-
ler helligdag, forleenges klagefristen til den fglgende hverdag.
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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 neerveerende afggrelse har som ud-
gangspunkt opsattende virkning, medmindre Planklagenavnet bestemmer andet.

Du skal klage via Klageportalen, ved at logge pa med Mit-ID pa Planklagensevnets hjemme-
side https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/. Pa siden finder du mere
information om, hvordan man klager.

N&r du klager, skal du betale et klagegebyr. Gebyret er p& 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 Kom-
mune fastholder afggrelsen, sender kommunen klagen videre til behandling i naevnet via
klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om klageportalen, medmindre
du forinden er blevet fritaget for brug af klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Planklagenaevnet. Naevnet
afgar herefter, om du kan fritages for at bruge klageportalen. Du kan laese mere om mulig-
heden for at blive fritaget for at benytte klageportalen pa Planklagenaevnets hjemmeside.

En klage har opseettende virkning. Det vil sige, at afggrelsen ikke m& udnyttes, mens klagen
behandles - medmindre Planklagenaevnet meddeler andet.

Planklagenaevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ myn-
dighed.

Holbaek Kommunes afggrelser kan jf. Planlovens § 62, endvidere indbringes for domstolene.
Sggsmal til prgvelse af afggrelser om forhold, der er omfattet af planloven, skal veere anlagt
inden 6 maneder efter, at afggrelsen er meddelt.

Databeskyttelse

Holbaek Kommune behandler dine personoplysninger som led i de opgaver, vi varetager i
forbindelse med behandlingen af sager i landzonen. Du kan laese naermere om behandling af
personoplysninger pa falgende link: https://holbaek.dk/om-kommunen/databeskyt-
telse/vbaf-byg-og-landzone-landzone-pl-2024-05-28.

Med venlig hilsen

Sandra Desirée Neve

KMIE-Byg og Landzone - 72365585
Kanalstraede 2 | 4300 Holbaek | tIf. 72 36 36 36 | Send sikker mail via borger.dk / virk.dk | Holbaek Kommune



http://www.holbaek.dk/
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/
https://holbaek.dk/om-kommunen/databeskyttelse/vbaf-byg-og-landzone-landzone-pl-2024-05-28
https://holbaek.dk/om-kommunen/databeskyttelse/vbaf-byg-og-landzone-landzone-pl-2024-05-28

ﬁ| Holboeck
2= Kommune

Kopi af afggrelsen er sendt som brev eller mail til:

e Ansgger: Org Arkitekten, Kjeld Ruud Hansen, Bggebakken 1, 4305 Org, arkitekthjael-
pen@gmail.com

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

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

e Friluftsrddet, Scandiagade 13, 2450 Kgbenhavn SV, holbaek@friluftsraadet.dk, lokal-
raad@friluftsraadet.dk

¢ 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
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