Ansgger

Lovliggerende landzonetilladelse til etablering af yderligere 2
boligenheder i eksisterende bygning pa ejendommen Kohavevej 7B og
7C, 4700 Neestved

Kaere Ansgger

Vi skriver til dig for at meddele dig vores afggrelse pa jeres ansggning om
landzonetilladelse.

Naestved Kommune giver jer landzonetilladelse

| far lovliggarende landzonetilladelse til etablering af yderligere 2
boligenheder, indrettet i stueplan og tagetage i eksisterende, sydlige lzenge
pa ejendommen Kohavevej 7B og 7C, 4700 Naestved, matr.nr. 5a, Hyllinge
By, Hyllinge, sa der fremover bliver i alt 4 boligenheder pa ejendommen.

Lovgrundlag

Afgerelsen er meddelt i henhold til planlovens § 35, stk. 1 og stk. 10, og
geelder kun i forhold til landzonebestemmelserne i planloven.

Hvornar geelder tilladelsen

Veaer opmeerksom pa, at tilladelsen farst er gyldig, nar klagefristen er udlgbet

den 15. juli 2026, og der ikke er klaget over den. Du vil hgre fra os inden for
en uge efter klagefristens udlgb, hvis der er kommet en klage.

Tilladelsen skal vaere udnyttet indenfor 5 ar fra offentliggerelsen.

Det, | har s@gt om, kraever ogsa byggetilladelse, og de ekstra boligenheder
kan ikke betragtes som lovlige, far du har faet den ogsa. Du har allerede
indsendt ansggning om byggetilladelse, pad www.bygogmiljoe.dk, og
byggesagsbehandlingen vil saledes kunne genoptages nar klagefristen er
udlgbet, hvis landzonetilladelsen ikke paklages.

Hvad ligger til grund for afgerelsen

Du far lovliggerende landzonetilladelse til de ekstra boligenheder, fordi

boligenhederne er indrettet i eksisterende bygninger i landzone, som har vist

sig egnede til formalet uden veaesentlig (ydre) om- eller tilbygning.
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Du kan lzese mere om, hvorfor vi har givet dig denne tilladelse under
afsnittet "Vores vurdering”.

Offentliggorelse og klage

Landzonetilladelsen skal offentliggares. Vi annoncerer den pa kommunens
hjemmeside https://www.naestved.dk/hoeringer tirsdag den 16. juni 2026.

Der kan klages over tilladelsen til Planklagenaevnet via deres klageportal. Du
kan laese mere i klagevejledningen pa sidste side i tilladelsen.

Redeggrelse for sagen

Ejendommen ligger i landzone, hvor udstykning, bebyggelse og aendret
anvendelse af bygninger og arealer som udgangspunkt kraever en
landzonetilladelse.

Formalet med landzonebestemmelserne er at hindre spredt og uplanlagt
bebyggelse i det abne land og at bevare natur-, klima- og landskabsveerdier,
og at skabe vaekst og udvikling i hele landet.

Ansggningen

Du har pa vegne af ejer af eiendommen Kohavevej 7B og 7C, 4700
Neestved sagt om lovliggerelse af yderligere 2 ekstra boligenheder, som jf.
jeres ansggning er etableret uden tilladelse allerede for ca. 15 ar siden.

Situationsplan fra ansggningsmaterialet ses herunder:
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Situationsplan Kohavevej 7A (naboejendom), 7B, 7C, 7D (og 7E i tagetage),
4700 Neestved
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De ekstra boligenheder er indrettet ved hhv. opdeling af den eksisterende
bolig, det oprindelige stuehus pa Kohavevej 7B, i to selvsteendige
boligenheder pa hhv. 75 m2 og 65 m2 (ny Kohavevej 7D) i stueplan i

sydleengen samt ved indretning af en ekstra bolig med udvendig indgang fra
gavlen ved udnyttelse af tagetagen til en lejlighed pa 92 m2 boligareal.

Se indretningsplaner og principsnit fra ans@gningsmaterialet herunder:
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Indretningsplan for ny lejlighed i tagetagen over Kohavevej 7B og 7D, 4700
Neestved.

Q0
[e]

ROHAVEVE] TO- 4700 HYLLINGE

DAV T - $700 WYLLIMGE
DRUTTOAREA.  esma

ORUTTO AREA.  TSna
(WS HAME AREALET]

(ENEL WAV AREALET)

[

: ___// .

Indretningsplan for opdeling af Kohavevej 7B i to boligenheder i sydleenge —
Kohavevej 7B og 7D, 4700 Neestved.




Principsnit for indretning af laengebygningens stueetage og 1. sal —
Kohavevej 7BCD, 4700 Neaestved.

Naboorientering

Vi har i forbindelse med landzonesagsbehandlingen foretaget lovpligtig
orientering af ejerne af naboejendommen Kohavevej 7A, 4700 Naestved.

Naboorienteringen har ikke givet anledning til bemeerkninger.

Placering og beskrivelse af eiendommen

Ejendommen Flaegkeergard, Kohavevej 7B og 7C, 4700 Naestved, er en
tidligere, nu nedlagt landbrugsejendom, der jf. BBR er registreret som et
fritiggende énfamiliehus og et dobbelthus pa en 17.640 m2 stor grund.

Det oprindelige gardanleeg var 4-leenget og opfert i 1830. | den sydlige
lzenge, i dag Kohavevej 7B, som nu sgges godkendt til 3 selvstaendige
boligenheder, & det oprindelige stuehus. Bygningen er i dag registreret med
et samlet bygningsareal pa 319 m2, heraf 134 m2 i stueetagen og 120 m2
uudnyttet tagetage.

| den vestlige leenge, tidligere staldbygning fra 1910 (BBR bygning nr. 3) er
der i ar 2000 etableret en ekstra bolig, Kohavevej 7C, 4700 Naestved, som jf.
BBR er pa 140 m2.

Ejendommen ligger i landzone, frit i det abne land, ca. 250 meter SV for
Hyllinge og ca. 11 km vest for Neestved.

Ejendommens placering og udstraekning er vist pa nedenstaende
topografiske kort:
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Fleegkaergard, Kohavevej 7B og 7C,- 470b Naeétved, ligger i landzone
sydvest for Hyllinge. Ejendommen er her vist med mark gren skravering.

Plangrundlag

| kommuneplanen er omradet, ejendommen ligger i, udpeget som
Jordbrugsomrade. Formalet med udpegningen er at sikre jordbrugets
erhvervsmaessige vaekst og en baeredygtig natur- og landskabsforvaltning.

Den vestligste, ubebyggede del af ejendommen ligger indenfor et omrade,
der i kommuneplanen er udpeget som Naturbeskyttelsesomrade med
saerlige naturinteresser. | disse omrader vil der med fordel kunne etableres
natur, der kan skabe sammenhaeng mellem eksisterende naturomrader.

Med en beliggenhed ca. 150 meter vest for Hyllinge Kirke er hele
ejendommen omfattet af naturbeskyttelseslovens § 19, 300 meter
kirkebyggelinje. Kirkebyggelinjen har til formal at beskytte kirker, der ligger
mere eller mindre abent i landskabet, mod at der opfares bebyggelse, som
virker skeemmende pa kirkerne eller som hindrer, at kirkerne er synlige i
landskabet. Efter bestemmelsen er det inden for 300 meter fra en kirke
forbudt at opfare bebyggelse, som er over 8,5 meter hagijt.

Da Hyllinge Kirke ligger direkte ud til det &bne land, hvor Fleegkeergard
ligger, ligger ejendommen ogsa indenfor kommuneplanens udpegning
Kulturhistoriske bevaringsveerdier: Kirkeomgivelser — fiernvirkning. Formalet
med denne udpegning er ogsa at sikre, at oplevelsen af kirken i samspil med
landskab og landsbyer ikke forringes.



Omkring ejendommen er der jf. vores GIS-kort flere aeldre @400 mm
rerledninger registreret. Der er tale om private, ikke-malsatte vandigb, hvor
lodsejer selv er ansvarlig for vedligeholdelsen. Det skal bemaerkes, at kortet
kun er vejledende, ikke malfast og usikkerheden er hgj. Vandlgbenes
preecise placering er ikke kendt.

Kommunen vurderer, at det ansggte ikke er i strid med de ovenfor naevnte
udpegninger, da der primaert er tale om lovliggarelse af indvendige
ombygninger af allerede eksisterende bygninger.

Natura 2000

Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis det ans@gte kan pavirke et Natura
2000-omrade vaesentligt.

Det ansagte ligger i en afstand af ca. 7-8 km fra hele 3 forskellige Natura
2000-omrader: SV-V for Susa, der indgar i Natura 2000-omradet N163 Sus3,
Tystrup-Bavelse Sg, Slagmosen, Holmegards Mose og Porsmose, N& for
kysten ved Bisserup, N162 Skeelskar Fjord og havet og kysten mellem
Agersg og Gleeng, og NV for N169 Havet og kysten mellem Karrebaek Fjord
og Knudshoved Odde.

Det er vores vurdering, at indretning af yderligere to boligenheder i
eksisterende bygninger pa ejendommen bl.a. pga. afstanden til
naturomraderne, og fordi ejendommen ligger indenfor kloakeret omrade, ikke
vaesentligt pavirker Natura 2000-omraderne.

Bilag IV-arter

Nogle dyr og planter er beskyttet af EU’s habitatdirektiv — de sakaldte bilag
IV-arter. De danske dyr og planter er beskrevet i habitatbekendtgarelsens
bilag 7.

Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis det ansagte kan beskadige eller
gdelaegge yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for
bilag IV-dyrearter eller gdelaegge bilag I1V-plantearter, jf.
planhabitatbekendtggrelsens § 7, stk. 1.

Der er i hele kommunen mulighed for forekomst af falgende beskyttede bilag
IV-arter pa egnede lokaliteter: flagermus, spidssnudet fr@, springfra og stor
vandsalamander.

Flagermus lever typisk i skovomrader, gamle hule treeer og hulrum i
eksisterende bygninger. Der kan ske pavirkning af flagermus ved faeldning af
hule gamle traeer, nedrivning/ombygning af bygninger og nedleeggelse eller
anden forringelse af ledelinjer i landskabet.

Potentielt ville ombygning af tagetagen saledes kunne pavirke flagermus. Da
der imidlertid er tale om en lovligggrelse af en for laenge siden foretaget
ombygning, og der ikke faeldes treeer i forbindelse med det ansggte, sa
vurderer vi, at det ikke har en vaesentlig indvirkning pa flagermus eller deres
levesteder.



Stor vandsalamander, springfra og spidssnudet frg er alle tilknyttet
vandhuller eller vade omrader. Der er ingen vandhuller eller vadomrader teet
pa ejendommen, og da projektet ikke medfarer veesentlige aendringer af
udearealer, vurderer vi, at det ansegte ikke har en veesentlig indvirkning pa
padderne eller deres levesteder.

Overfladevand og grundvandsforekomster

Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis det ansg@gte forringer tilstanden af
eller kan forhindre muligheden for at opna miljgmalet for sger, vandigb eller
kystvande.

Det gamle stuehus pa Flaegkjaergard ligger i en afstand af ca. 270 meter vest
for naermeste sg/vandhul, et gadekeer i Hyllinge, ca. 900 meter gst for det
naermeste vandlgb Mgllebaekken, str. 2, og ca. 7,3 km nord for den
naermeste kyst, kysten mod Karrebzeksminde Bugt.

Da der primeert sendres/lovligggres en bygnings opdeling og indretning,
endrer det ansggte ikke vaesentligt pa afledningen af overfladevand til
recipienter.

Ud fra de oplysninger, vi har, vurderer kommunen derfor, at projektet ikke vil
forringe tilstanden af vandlgb, sger og kystvande veesentligt — eller disses
mulighed for at bevare eller opna en god @kologisk tilstand.

Vi kan heller ikke give landzonetilladelse, hvis det ansggte kan forringe
tilstanden af grundvandsforekomster vaesentligt.

Det ansggte ligger i et omrade, der er udpeget som OD-omrade uden
drikkevandsinteresser.

Herudover ligger ejendommen indenfor NK-Spildevands eksisterende
kloakopland og er faelleskloakeret til Naestved Centralrenseanleeg.

Ombygningen og den aendrede anvendelse af de eksisterende bygninger
har ikke medfart vaesentlig eendring af nedsivning af vandet i omradet, og
det har ikke medfert en vaesentlig sendret arealanvendelse, der resulterer i
mere blottet jord, spraekkedannelse mm.

Ud fra de oplysninger, vi har, vurderer kommunen derfor, at projektet ikke
resulterer i mindre grundvandsdannelse — eller i at grundvands-
forekomsterne vil veere ringere beskyttet.

Landzonepraksis

Neestved Kommune giver jf. vores politisk vedtagne Administrationsgrundlag
for landzonesagsbehandling normalt tilladelse til etablering af flere
boligenheder i eksisterende bygninger i landzone, som er egnede hertil
(planlovens § 35 stk. 10).

Det er en forudsaetning, at boligenhederne kan indrettes uden veesentlig om-
eller tilbygning. De nye boligenheder er ikke omfattet af den umiddelbare ret
til at udvide til 500 m2 efter planlovens § 36, stk. 1, nr. 10, og de kan ikke

uden tilladelse overga til anvendelse til fritidsboliger efter § 36, stk. 1, nr. 18.
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Vores vurdering
Vi har ved afgerelsen iseer lagt veegt p3a, at:

¢ Indretning af flere boligenheder pa en ejendom, der uden vaesentlig
(udvendig) ombygning er egnet til det, er i overensstemmelse med
formalet i planlovens landzonebestemmelser om at skabe vaekst og
udvikling i hele landet uden at opfare yderligere spredt bebyggelse i
det dbne land.

o Det ansagte ligger inden for det, som Naestved Kommune normalt
giver landzonetilladelse til, efter vores administrationsgrundlag for
landzonesagsbehandling.

o Ombygningen af de eksisterende bygninger bidrager til at
understatte bade klimamaessige hensyn og kulturhistoriske
bevaringsveerdier ved at give mulighed for at bevare et gardanleeg.

o Det ansagte strider ikke imod de landskabelige og naturmaessige
hensyn, som byradet ogsa skal varetage.

o Det ansagte har ikke givet anledning til bemaerkninger fra neermeste
naboer.

Bebyggelsen pé Flaegkjsergard, SDFE skréfoto maj 2023. Stuehuset, hvor
ombygningen sages lovliggjort, ses forrest i billedet, 7A til hajre.



Andre forhold, du skal vaere opmarksom pa

For arbejdet

Hvis du vil eendre markdraen eller rgrlagte vandlgb pa stedet, skal du
kontakte os ferst, da det kan kraeve en tilladelse. Du kan skrive til os pa
vandloeb@naestved.dk.

Ejer eller bygherre kan fa en udtalelse hos Museum Sydgstdanmark om
eventuelle fortidsfund, far anlaegsarbejdet igangsaettes. Det giver de bedste
muligheder for at undga, evt. at matte standse et allerede igangsat
anleegsarbejde og udgifter til arkeeologisk undersggelse. Museet kan
kontaktes pr. mail pa sagsbehandling@museerne.dk

Under arbejdet

Hvis du finder arkaeologiske levn, som f.eks. samlinger af sten, sortfarvet
jord, knogler, potteskar eller mgnter, skal du altid standse arbejdet og give
museet besked. Du er ikke fritaget for denne forpligtelse, selvom du har faet
en udtalelse.

Opdager du en forurening ved arbejdet, skal du kontakte os, sa vi kan
vurdere, hvad der skal ggres. Du kan skrive til os pa
jordforurening@naestved.dk.

Lovgrundlag

Her er en oversigt over de regler, som vi — ud over planlovens § 35, stk. 1,
har naevnt i brevet:

Forholdet mellem landzonetilladelser og artsbeskyttelsen er reguleret af
planhabitatbekendtggrelsens §§ 5 og 7.

Forholdet mellem landzonetilladelser og sikring af Natura 2000-omrader er
reguleret af planhabitatbekendtgarelsens §§ 4 og 5.

Pligt til sikring af at tilstanden samt muligheden for opfyldelse af miljgmal for
overfladevand og grundvandsforekomster er beskrevet i
indsatsbekendtggrelsens § 8.

AEndringer af draen og vandlgb er reguleret af vandlgbslovens §§ 6 og 17.
Forurening skal anmeldes til os efter miljgbeskyttelseslovens § 21.

Krav om standsning af arbejdet ved arkeeologiske fund er reguleret af
museumslovens § 27, stk. 2.

Du kan finde lovene pa www.retsinformation.dk
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Klagevejledning

Du kan klage over afggrelsen, og de vilkar der er knyttet til den, til
Planklagenaevnet. Naevnet afger spargsmal om klageberettigelse.

Ifglge planlovens § 59 er ministeren og enhver med retlig interesse (fx
ansager og ejer) klageberettiget. Klageberettigede er ogsa landsdaekkende
foreninger og organisationer, der har beskyttelse af natur og miljg som
hovedformal, eller som varetager veesentlige brugerinteresser inden for
arealanvendelsen. Det er et krav, at foreningen/organisationen har
vedteegter eller love, der dokumenterer formalet, og at den repraesenterer
mindst 100 medlemmer.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til hos Naevnenes Hus:
www.naevneneshus.dk. Klagen sendes gennem Klageportalen til
kommunen.

Din klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for kommunen i Klageportalen.

Nar du klager, skal du betale et gebyr pa 900 kr. for privatpersoner og 1.800
kr. for virksomheder og organisationer, hvilket er en betingelse for
klageneevnets behandling af sagen. Gebyret tilbagebetales, hvis du far helt
eller delvis medhold i klagen. Du betaler gebyret med betalingskort i
Klageportalen.

Som udgangspunkt afviser Planklagenaevnet klager, der sendes uden om
Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen,
skal du sende en begrundet anmodning til kommunen. Vi videresender
herefter anmodningen til klagenaevnet, som beslutter, om din anmodning
kan imgdekommes.

Klagen skal veere indgivet i Klageportalen inden 4 uger efter annonceringen,
dvs. senest den 14. juli 2026.

Yderligere information og klagevejledning kan du se pa Planklagensevnets
hjemmeside: https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/

Hvis du gnsker en afggrelse ved en domstol, skal retssagen vaere anlagt
inden 6 maneder fra offentliggerelsen af afggrelsen jf. § 62, stk. 1, i
planloven.

Hvis du har spergsmal til afgerelsen

Du er velkommen til at kontakte mig, hvis du har spgrgsmal til sagen.

Venlig hilsen

Mette Ostergaard Soderlund

Landzonemedarbejder
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Kopi er sendt til:

Danmarks Naturfredningsforening, dnnaestved-sager@dn.dk

Museum Sydgstdanmark, sagsbehandling@museerne.dk

Friluftsradet, lokalraad@friluftsraadet.dk

Friluftsradet, Naestved Kommune, naestved@friluftsraadet.dk

Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk

Dansk Ornitologisk Forening, Naestved, naestved@dof.dk
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