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Dato: 8. juli 2025
Sagsb.: Dorte Harbo
Sagsnr.: 25-005708
Dir.tlif.: 72361264
E-mail: djens@holb.dk

LANDZONETILLADELSE

Holbaek Kommune, Byg og Landzone, meddeler hermed landzonetilladelse til at opfgre en ny
bolig, som erstatning for den eksisterende bolig pa fglgende ejendom:

Adresse: Bygaden 29, 4305 Oro
Matrikel: 11a Bybjerg By, Oro
Det er en forudsatning, at boligen opfgres i overensstemmelse med det ansggte.

Landzonetilladelsen treeder 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 Planklagenaevnet
over tilladelsen, skal navnet tage stilling i sagen, fagr 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 kraever byggetilladelse og projektet ma ikke igangseettes for end
byggetilladelse er meddelt. Der er sggt om byggetilladelse.

Fgr den nye bolig kan opfgres skal den eksisterende bolig nedrives. Holbaek Kommune har
givet tilladelse til nedrivning den 17. juni 2025.

Jordpafyldninger, der sendrer pd terreenet, kan medfgre en andring af overfladevandets
naturlige 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 overtraedelse af
vandlgbslovens § 6. Dette kan potentielt kraeve en godkendelse efter vandlgbsloven.

Hvis der under bygge- eller jordarbejder konstateres en forurening af jorden, skal du straks
standse arbejdet og underrette Holbaek Kommune, Miljgmyndigheden (jord@holb.dk).

Hvis der skal flyttes jord vaek fra ejendommen, skal du veere opmaerksom pa reglerne i
jordflytningsbekendtggrelsen.

Hvis der sker arkaeologiske fund i forbindelse med udnyttelse af landzonetilladelsen, skal du
straks henvende dig til Museum Vestsjeelland, Forten 10, 4300 Holbzek, tiIf. 59 43 23 53.
(plan@vestmuseum.dk). Museet er orienteret om afggrelsen ved kopi af dette brev.
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Holbaek Kommune har i sin sagsbehandling ikke forholdt sig til, om projektet er foreneligt
med servitutter, der hviler pa ejendommen. Det er ejers ansvar at sikre, at det ansggt
overholder eventuelle servitutter.

Sagens oplysninger

Der er sggt om tilladelse til at erstatte den eksisterende bolig med en ny og tidssvarende
bolig med omtrent samme placering og samme udformning og udtryk, som den
eksisterende bolig. Boligen far et samlet etageareal pa 217 m2. Der opfgres desuden en
garage pa 44 m2?, som sammenbygges med boligen.

Boligen opfgres i 1%2 plan med en samlet hgjde pd ca. 7 m. Facaderne pudses i hvid og
taget belaegges med bl3sorte eternitplader. Dgre og vinduer bliver svenskrgde.

Boligen rykkes 1 m ind fra vej og ca. 1 m laengere mod vest i forhold til den eksisterende
bolig.

Nedenfor ses opstalter der viser den nye bolig samt garage.

Figur 1 viser boligens gst
facade set fra Bygaden.

Figur 2 viser boligens vest
facade set fra Bygaden
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Figur 3 viser garagen
samt boligens gst facade
og nordlige gavl

Figur 4 viser boligens
nordlige gav
sammenbygget med
garagen og vestlige facade
mod haven

Figur 5 viser hvor p§
grunden den nye bolig og
garage opfores

Bygaden 29, 4

Fase Myndghads

ME .20 Tegnets

& e Nice Akl

[
|
[
|

| [ e sumonn
| .
|
|

L1 [owe

KMIE-Byg og Landzone - 72361264
Kanalstraede 2 | 4300 Holbzek | tIf. 72 36 36 36 | Send sikker mail via borger.dk / virk.dk | Holbeek Kommune

www.holbaek.dk


http://www.holbaek.dk/

v Holboek
=~ Kommune

-

Ejendommen jf. BBR
Ejendommen er registreret som en ejendom til helarsbeboelse med et matrikulzert areal pa
10.790 m?2.

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

e Bygning nr. 1: Fritliggende enfamiliehus pa 185 m2 opfert i 1877

e Bygning nr. 2: Tiloversbleven landbrugsbygning p& 114 m?2 opfert i 1928
e Bygning nr. 3: Tiloversbleven landbrugsbygning p& 92 m? opfgrt i 1877
e Bygning nr. 4: Tiloversbleven landbrugsbygning pa 88 m?2 opfgrt i 1877
e Bygning nr. 5: Tiloversbleven landbrugsbygning pa 112 m?2 opfgrt i 1949
e Bygning nr. 6: Tiloversbleven landbrugsbygning pd 29 m?2 opfgrt i 1877
e Bygning nr. 8: Tiloversbleven landbrugsbygning pa 9 m2 opfgrt i 1929

e Bygning nr. 9: Veerksted pa 33 m2 opfgrt i 1950

e Bygning nr. 10 drivhus opfgrt i 2011

Bygning nr. 1 og 6 nedrives for at give plads til en ny bolig og garage.

Planforhold

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

Ansggningen er foruden planloven ogs§ vurderet i forhold til retningslinjerne i Holbaek
Kommuneplan 2024. 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 Holbaek Kommuneplan 2024 er fglgende
udpegninger:

Omrédde med szerlige drikkevandsinteresser (OSD)

Middel prioritering af grundvandsbeskyttelse

Indsatsomrade for grundvandsbeskyttelse

Kystnaerhedszone

Kommuneplanramme 4.C01 som udlsegger omradet til centeromrade
Delomrade 2 for Org i Holbaek Kommunes landskabsplan.

Ifglge Holbaek Kommuneplan 2024 skal byggeri i det 8bne land placeres og udformes under
hensyntagen til lokal byggeskik og landskabelige forhold.

De udpegninger der er relevante i forhold til det ansggte projekt, er beskrevet nedenfor.
Uddybning af gvrige udpegninger kan ses i kommuneplanen
https://kommuneplan2024.holbaek.dk/.
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For kystneerhedszonen, geelder fglgende retningslinjer:

4.4.1 Indenfor kystnaerhedszonen, kan der kun inddrages nye arealer til byzone og
planlaegges for arealer i landzone, hvis der er en szerlig planlaegningsmaessig eller
funktionel begrundelse for en kystnaer lokalisering.

4.4.2 Ngdvendige anlaeg og byggerier, som er afhaengige af en kystneer placering, skal sa
vidt muligt placeres i tilknytning til allerede eksisterende anlag.

Kystnaerhedszonen er ikke en forbudszone, men en planlaagningszone, hvor udvikling
kraever en grundig forudgdende planlaegning, der bade beskytter de danske kystlandskaber,
og sikrer at udviklingen bliver hensigtsmaessig i sammenhang med de nationale og
kommunale mal.

For Centeromr8der, geelder fglgende bestemmelser:

Centeromrader skal anvendes til centerformal svarende til byens stgrrelse og opland. I
centeromrader kan der planlaegges for boliger, byparker, pladser og grenne omrader samt
private og offentlige kontor- og servicevirksomheder, detailhandel, parkeringsanlaeg, liberale
erhverv, undervisning, institutioner, kulturelle aktiviteter, cafeer, restauranter, hotel- og
konference virksomhed og lignende inden for miljgklasse 1 -3.

Bebyggelsens udformning, taethed og funktion skal veere med til at skabe attraktive
bymiljger. For stationsnaere centeromrader skal der tilstreebes en samlet planlaegning for at
sikre en mere intensiv arealanvendelse.

Naboorientering
Ansggningen har vaeret sendt til orientering hos naboer i perioden fra den 20. juni 2025 til
og med den 7. juli 2025. Der er ikke modtaget bemaerkninger til det ansggte.

Vurdering

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at det ansggte ikke er i strid med formalet med
planlovens landzonebestemmelser og ikke er i konflikt med retningslinjerne i Holbaek
Kommuneplan 2024.

Der er i behandling af sagen lagt vaegt p3, at boligen erstatter en eksisterende bolig, som er
lavloftet og slidt, samt at den nye bolig i udformning og udtryk er meget lig den
eksisterende bolig. Det er saledes Holbaek Kommunes vurdering, at der er taget hensyn til
den byggestil, der er i omradet.

Herudover er der i behandlingen af sagen i gvrigt lagt vaegt pa, at det ansggte ikke
tilsidesaetter 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 ifslge bekendtggrelse om internationale beskyttelsesomrader vurdere om
det, der gives landzonetilladelse til, kan pavirke internationale beskyttelsesomrader
vaesentligt. Naermeste Natura2000-omrade er i den konkrete sag habitatomradet Udby Vig,
som er beliggende ca. 2,7 km vest for ejendommen. Det er Holbaek Kommune vurdering at
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det ansggte ikke kan pavirke dette Natura2000-omrade vaesentligt. Der er i vurderingen lagt
vaegt 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 fa 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 med
potentiale som yngle- eller rasteomrade for arter af flagermus. Den gamle bolig pa
ejendommen, som nedrives, har fuldt udnyttet tagetage. Der er derfor ikke loftrum i denne,
som kunne vare egnede levesteder for flagermus. Derfor vurderes projektet ikke at have
negativ pavirkning af yngle- eller rasteomrader for arter af flagermus.

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

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

Mygblomst: Der findes Mygblomst pa Forkleedet pa Orgs gstkyst. Projektet bergrer ikke
Forkleedet, hvor der Mygblomst eksisterer, og andrer ikke pa diffus pavirkning som
emissioner eller afvanding til omradet. Projektet vurderes derfor ikke at have negativ
pavirkning pa bestanden af Mygblomst pa Forklsedet.

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 andringer,
§ 35, stk. 1, hvorefter der kun med kommunens tilladelse i landzone ma foretages
udstykning, opfgres ny bebyggelse eller ske a&ndring i anvendelsen af bestdende bebyggelse
og ubebyggede arealer.

Offentligggrelse
Afggrelsen er offentliggjort pa kommunens hjemmeside tirsdag den 8. juli 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 lgrdag
eller helligdag, forleenges klagefristen til den fglgende hverdag.

Afggrelsen kan paklages af enhver med retlig interesse i sagens udfald og af visse
landsdaekkende 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
udgangspunkt opsaettende virkning, medmindre Planklagenaevnet bestemmer andet.
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Du skal klage via Klageportalen, ved at logge pa med Mit-ID pa Planklagenaevnets
hjemmeside https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/. P siden finder du
mere information om, hvordan man klager.

Nar 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 Holbaek Kommune. Hvis Holbaek
Kommune fastholder afggrelsen, sender kommunen klagen videre til behandling i neevnet
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
afggr herefter, om du kan fritages for at bruge klageportalen. Du kan laese mere om
muligheden for at blive fritaget for at benytte klageportalen pa Planklagenaevnets
hjemmeside.

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

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

Holbaek Kommunes afggrelser kan jf. Planlovens § 62, endvidere indbringes for domstolene.
Sggsmal til provelse 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/databeskyttelse/vbaf-byg-og-landzone-landzone-pl-2024-05-28.

Med venlig hilsen

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

e Ansgger, Emil Hesselbjerg Nielsen, emil.nice.arc@gmail.com

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

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

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

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

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