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LANDZONETILLADELSE

Holbaek Kommune, Byg og Landzone, meddeler hermed landzonetilladelse til indretning af
en lejlighed pa 1. sal i et uudnyttet loftrum samt indretning af et ekstra kokken pa fglgende
ejendom:

Adresse: Tjgrnedevej 131, 4340 Tgllgse
Matrikel: 1r Algestrup By, Sdr. Asmindrup

Det er en forudsaetning, at ombygningen gennemfgres i overensstemmelse med det an-
sggte.

Landzonetilladelsen traeder fgrst i kraft, nar klagefristen pa 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, fagr 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. Vejledning i at sgge byggetilladelse findes pa kommunens hjemmeside via
dette link: https://holbaek.dk/service-og-selvbetjening/bolig-og-byggeri/byggeri/byggetilla-
delse. Byggetilladelsen er ansggt, og byggesagen vil blive behandlet, hvis denne landzonetil-
ladelse ikke pdklages.

Ejendommen er ikke kloakeret. Det er derfor ejers ansvar, at der er en renselgsning pa
ejendommen, der er dimensioneret til at hdndtere den ggede spildevandsmaengde fra et
ekstra kgkken og en ekstra lejlighed.

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 ligger Algestrup Gamle Skole, hvori der i dag er indrettet tre lejligheder i
stueplan og to lejligheder med fzelles kgkken pd 1. sal. Bygningen er ombygget til lejlighe-
der i 1972 og 1991 jf. Holbaek Kommunes byggesagsarkiv.
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Der er ansggt om at indrette en ekstra lejlighed i en hidtil uudnyttet del af tagetagen. I for-
bindelse med indretning af lejligheden iszettes ovenlysvinduer pa begge sider af bygningen.
Den nye lejlighed vil fa adgang via en udvendig trappe, som kan ses pa bade figur 2 og fa-
cadetegningerne pa figur 3.

Samtidig er der ansggt om at lave et ekstra kgkken pa 1. sal, sa de to eksisterende lejemal
vil fa hvert sit kgkken. Der vil ligeledes blive flyttet en vaeg, sadan at lejligheden med adres-
sen 131 1. Tv vil fa et stgrre vaerelse. Den ansggte indretning af 1. salen kan ses pa figur 2 i
dette brev.

Ejendommen fremgar af luftfotoet nedenfor pa figur 1.
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Figur 1 - Luftfoto, hvor ejendommen Tjgrnedevej 131 er markeret med lysebld p& hjornet mellem Gl.
Skovvej og Tjornedevej
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Omrader i tagetage som er eksisterende og ikke ombygges

Figur 2 - Plantegning over indretning af 1. sal p§ Tjornedevej 131 efter ombygning. Arealer markeret
med gr8t aendres ikke, mens de hvide omr8der viser aendringer i den nuvaerende indretning.
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Figur 3 - Facadetegninger af den sydvendte og den gstvendte facade efter ombygning. Af tegningerne
ses trappen, der skal bruges som adgangsvej til den nye lejlighed samt de nye ovenlysvinduer.
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Ejendommen jf. BBR
Ejendommen er registreret som en ejendom til heldrsbeboelse med et matrikulzert areal pa
2.737 m2,

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

e Bygning nr. 1: Etageboligbygning pa 226 m?2 i grundplan og med 155 m?2 tag-
etage, hvoraf 81 m2 er udnyttet.

e Bygning nr. 2: Udhus pa 88 m?2

Planforhold

Ejendommen ligger i landzone, hvor der som udgangspunkt ikke kan foretages udstykning,
opfares ny bebyggelse eller ske zendring i anvendelsen af eksisterende bebyggelse og ube-
byggede arealer. Hovedformalet med planlovens landzonebestemmelser er at sikre det 8bne
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 Holbzek 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:

Potentiel gkologisk forbindelse og “gr@gnt danmarkskort”

Veerdifulde kulturmiljger (Satshusmandskolonien Sgby)

Bygning med middel bevaringsvaerdi (SAVE-vaerdi 4 for den gamle skolebygning)
Saerlige vaerdifulde landbrugsomrader

Geologisk bevaringsvaerdi (En del af det nationale geologiske interesseomrade
"Brorfelde/Maglesg”)

Sekundaert skovrejsningsomrade (omrade, hvor skovrejsning er ugnsket)

¢ Planlaegningszone omkring risikovirksomheder

e Karakteromrade 11 for Brorfelde Bakkelandskab i Holbeek Kommunes landskabs-
plan.

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/.

For potentielle gkologiske forbindelser geelder fglgende retningslinje:

4.1.7 Indenfor de Potentielle gkologiske forbindelser skal spredningsmulighederne for
vilde dyr og planter sgges forbedret, og der ma ikke ske byudvikling eller placeres anlaeg,
der forhindrer etablering af en gkologisk forbindelse.

Formalet med udpegningen er at tilstraebe, at forholdene for de vilde dyr og planter forbed-
res. Ligeledes ma der ikke ske tiltag, som kan forhindre, at der kan ske naturgenopretning
eller etablering af en gkologisk forbindelse.
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Udpegningen potentielle gkologiske forbindelser er en del af det Grgnne Danmarkskort, der
er en samlet udpegning for de omrader, hvor kommunen gnsker at prioritere naturprojekter
med henblik pa at bevare, forbedre og skabe nye levesteder og spredningsmuligheder for
planter og dyr.

For veerdifulde kulturmiljoer, geelder fglgende retningslinje:

1.4.1 Indenfor de veerdifulde kulturmiljger ma der ikke ske byudvikling, opfgres ny be-
byggelse, ske andringer af eksisterende bebyggelse, placeres trafik- og tekniske anlaeg
og lignende samt terraenreguleres eller rejses skov medmindre det kan ske uden af for-
ringe oplevelsen og forstdelsen af de veerdifulde kulturmiljger vaesentligt.

Formalet med udpegningen er at sikre de fysiske miljger, der har seerlige egnskarakteri-
stiske og kulturhistoriske traek, som i sammenhang beskriver en historisk periode eller for-
Igb i den samfundsmaessige udvikling i Danmark.

Det konkrete veerdifulde kulturmiljg er statshusmandskolonien Sgby, hvor de baerende ele-
menter er de teetliggende hvidkalkede husmandssteder langs Gl. Skovvej. Omradet er szer-
ligt sarbart overfor nedrivning eller om- og tilbygning af husmandsbrugene, kalkning i afvi-
gende farver og manglende vedligehold.

For bevaringsvaerdige bygninger geelder fglgende retningslinjer:

1.4.2 Bevaringsvaerdige bygninger ma ikke nedrives eller andres vaesentligt i sit ydre
udseende i forhold til bygningens oprindelige udtryk, uden en naermere vurdering og en
tilladelse. De bevaringsvaerdige bygninger har en SAVE registrering pd 1-6.

1.4.3 Bevaringsvardige bygninger skal sikres bevaret bl.a. gennem lokalplanlaegning og
administration af gvrig lovgivning.

Formalet med udpegningen er at bevare szerlige arkitektoniske og/eller kulturhistoriske kva-
liteter af regional eller lokal betydning.

For planlaegningszoner omkring risikovirksomheder gezelder fglgende retningslinje:

3.1.3 Kommunens arealudlaag til virksomheder med saerlige beliggenhedskrav (Risiko-
virksomheder) og Konsekvenszone og Planlaegningszone (sikkerhedsafstand) i forhold
hertil fremgar af kortet. Indenfor disse omrader skal der tages szerlig hensyn til virksom-
hedens szerlige karakter og at undgad uheld. Det betyder, at der inden for disse zoner ikke
ma etableres ny miljgfglsom anvendelse, som f.eks. boliger, rekreativt omréde m.v.,
medmindre det er pdvist, at der er sikret en passende afstand mellem risikovirksomhed
0g omgivelserne.

Naboorientering
Ansggningen har veeret sendt til orientering hos naboer og beboere pa ejendommen i perio-
den fra den 5. maj 2025 til og med den 19. maj 2025.

Der er ikke modtaget bemaerkninger til det ansggte.
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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.

Et af hovedformalene med landzonebestemmelserne er at henvise nye boliger til byzonen,
hvor der er eksisterende infrastruktur, kloakering, faciliteter mm. Der findes dog en raekke
muligheder for at indrette nye boliger i eksisterende bygninger, som ikke leengere kan an-
vendes til deres oprindelige formal. Herunder kan kommunen efter planlovens § 35 stk. 10:

“meddele tilladelse efter stk. 1 til etablering af flere boligenheder i eksisterende bygninger i
landzone, som er egnede hertil. Det er en forudsaetning, at boligenhederne indrettes uden
vaesentlig om- eller tilbygning.”

Af vejledningen til landzonebestemmelserne fremgar det, at denne mulighed blandt andet
retter sig mod gamle skoler, plejehjem, mejerier og lignende. Af Planklagenavnets praksis
fremgar det at: "Uanset betingelserne i § 35, stk. 10, er opfyldt, skal der foretages en kon-
kret vurdering af, om der kan gives en landzonetilladelse. Neevnet henviser i den forbindelse
til, at det af bestemmelsen ikke fremgdr, at der skal gives landzonetilladelse, men at der
kan gives landzonetilladelse. Neevnet opfatter dog bestemmelsen p§ den méde, at der som
udgangspunkt bgr gives en landzonetilladelse, hvis betingelserne er opfyldt, og at der derfor
kun bgr gives afslag, hvis vaesentlige landskabelige, naturmaessige, planleegningsmaessige
eller andre interesser taler imod en tilladelse.”

Den gamle skolebygning er i sig selv udpeget som bevaringsvaerdig og ligger i et vaerdifuldt
kulturmiljg i Holbaek Kommunes kommuneplan 2024. Det er Holbaek Kommunes vurdering,
at bygningen ikke ombygges p& en made, der er i modstrid med de overordnede bevarings-
bestemmelser. Tagvinduerne iszettes i den eksisterende tagflade og der iszettes en dar i
gavlen ved et eksisterende vindueshul. Begge disse a&ndringer vurderes af have begraenset
indflydelse pa husets overordnede arkitektoniske udtryk. Som adgang til den nye lejlighed
saettes der en trappe udenpa den eksisterende bygning. Trappen er placeret ved husets gavl
ud mod vejen og vil vaere et synligt element og have en indflydelse p& bygningens samlede
udtryk. Trappen er forsggt designet, s& den tager mindst muligt af lysindfaldet til den eksi-
sterende bolig i stueplan, og den gdr derfor skrdt ud fra gavlen. Det er Holbaek Kommunes
vurdering at trappen, pa trods af dens stgrrelse passer proportionalt med den eksisterende
store skolebygning.

De ansggte aendringer foregar inde i eksisterende bygninger. Andringerne pavirker derfor
ikke landskabet og derfor er udpegningerne til grant danmarkskort, geologisk bevarings-
veerdi, veerdifulde landbrugsomrader og sekundaert skovrejsningsomrade ikke relevante for
det ansggte.

Den ansggte ejendom ligger indenfor en planlaegningszone omkring en eksisterende risiko-
virksomhed. Zonen har til form3l at sikre, at der ikke laves egentlig lokalplanlaegning for by-
udvikling, rekreative omrdder og lignende. Holbaek Kommune har vurderet, at den ansggte
ekstra bolig ikke medfgrer en gget miljgkonflikt eller risiko, da den placeres i en bygning,
hvor der i forvejen er 5 boliger. Der kommer sdledes ikke boliger teettere pa risikovirksom-
heden end der allerede er. Holbeek Kommune har ogsa foretaget en hgring af risikovirksom-
heden, som ikke ser problemer i det ansggte.
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Det er ud fra ovenstaende Holbaek Kommunes vurdering, at der kan gives landzonetilladelse
til indretning af en ekstra bolig og opsaetning af et ekstra kgkken som ansggt. Der er i be-
handlingen af sagen lagt veegt pa, at det ansggte ikke tilsidessetter de hensyn som kommu-
nen skal varetage efter planloven. Herunder de landskabelige hensyn, de planlaagningsmaes-
sige 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 Egernaes med
holme og Fuglsg Sg i Lejre Kommune, ca. 4,5 km mod nordgst.

Det er Holbaek Kommune vurdering, at det ansggte ikke kan pavirke dette Natura2000-om-
rade 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. Det loft-
rum, hvor lejligheden indrettes, er benyttet som loftrum/depotrum i dag, og der er ikke
kendskab til, at der skulle raste flagermus i bygningen. Derfor vurderes projektet ikke at
have negativ pavirkning af yngle- eller rasteomrader for arter af flagermus.

Da projektet foregar indendgrs i en eksisterende bygning vurderes det, at gvrige bilag IV-
arter ikke vil blive pdvirket, da de er tilknyttet udendgrs levesteder.

Lovgrundlag

Tilladelsen er meddelt efter Planloven, jf. LBK nr. 572 af 29/05/2024 med senere a&ndringer,
§ 35, stk. 10, hvorefter der kan meddele landzonetilladelse efter § 35 stk. 1 til etablering af
flere boligenheder i eksisterende bygninger i landzone, som er egnede hertil. Det er en for-
udsaetning, at boligenhederne indrettes uden vaesentlig om- eller tilbygning.

Offentligggrelse
Afggrelsen er offentliggjort pa8 kommunens hjemmeside fredag d. 27. juni 2025 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 Igrdag el-
ler helligdag, forleenges klagefristen til den fglgende hverdag.

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

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

Kopi af afggrelsen er sendt som brev eller mail til:

e Blokk, Att. Jacob Hansen, jph@blokk.dk

e Museum Vestsjalland, 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, lokal-
raad@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
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