Sunaj Jashari
Sandbakken 6
4700 Neestved

Landzonetilladelse til etablering af socialpadagogisk bgrne- og
ungehjem ved andret anvendelse af dobbelthus pa Senderhavevej 21A
og 21B, 4700 Naestved.

Keere Sunaj Jashari

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

Naestved Kommune giver dig landzonetilladelse

Du far landzonetilladelse til, ved indvendig ombygning af et eksisterende
dobbelthus, at etablere et ca. 350 m2 stort, socialpaedagogisk bgrne- og
ungehjem (bosted) pa ejendommen matr.nr. 2c, Havnskov By, Hyllinge,

beliggende pa Sgnderhavevej 21A og 21B, 4700 Neestved.

Bostedet skal anvendes til bolig for 3-4 barn/unge i alderen 10-17 ar med
autismespektrumforstyrrelse og vil veere dggnbemandet med personale.

Lovgrundlag

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

Hvornar geelder tilladelsen

Veaer opmeerksom pa, at tilladelsen farst er gyldig, nar klagefristen er udlgbet
efter den 25. september 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.

Ombygningen og den eendrede anvendelse af dobbelthuset kraever i gvrigt
byggetilladelse, og nedlaeggelse af eksisterende boligenheder kraever
tilladelse efter § 3, stk. 1, i Lov om boligforhold. Du ma ikke ga i gang, far du
har faet disse tilladelser.

Hvis du ikke har sggt byggetilladelse, skal du gare det pa
www.bygogmiljoe.dk.
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Hvad ligger til grund for afgerelsen

Du far tilladelse, fordi dobbelthuset tidligere har veeret anvendt til
institutionsformal og dermed bade ved indretning og beliggenhed findes
egnet til formalet, som kan ske uden vaesentlige ombygninger.

Du kan laese mere om, hvorfor vi har givet dig denne tilladelse under
afsnittet "Vores vurdering”.

Offentliggorelse og klage

Landzonetilladelsen skal offentliggeres. Vi annoncerer den pa kommunens
hjemmeside https://www.naestved.dk/hoeringer den 28. august 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 Sgnderhavevej 21A og 21B, 4700 Naestved, ligger i landzone,
hvor udstykning, bebyggelse og andret 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 sggt om landzonetilladelse til 2endret anvendelse af ejendommen
Sonderhavevej 21A og 21B, 4700 Naestved, fra dobbelthus til
dagninstitution.

Ejendommen gnskes anvendt som socialpaedagogisk opholdssted til 3-4
barn og unge i alderen 10-17 &r. Formalet er at anvende ejendommen til
paedagogisk stgtte for barn med autismespektrumforstyrrelser og relaterede
udviklingsmeessige vanskeligheder.

Ejendommen indrettes sa personalefaciliteter og b@rn- og ungeomrader,
holdes adskilt. De unge har adgang til seks veerelser, et opholdsomrade,
feelles kakken- alrum og to badeveerelser, mens personalet har eget bad- og
toiletforhold samt et kekken— og opholdsareal til personalemader.


https://www.naestved.dk/hoeringer

i
............................... - — ,
I
Owpul f ]
________________________________________________ b
| UDKAST
e e e e e S e e e e 03.06.2014 /KIRSTE

Senderhavevej 21, Neestved

Plantegning af ejendommens overetage. Fra ansggningsmaterialet.
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Plantegning af ejendommens stueetage. Bryggers anvendes som et vaerelse i
stueetagen. Fra ansggningsmaterialet.



Foto af ejendommen set fra gst. Fra ansa@gningsmaterialet.

Foto af ejendommen set fra syd. Fra ansg@gningsmaterialet.
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Placering

Ejendommen Sgnderhavevej 21A og 21B, 4700 Neestved, er jf. BBR
registreret som et i alt ca. 350 m? stort dobbelthus pa en 8738 m? stor grund,
der er beliggende i landzone, frit i det abne land, ca. 760 meter nordast for
Hyllinge og ca. 7,3 km nordvest fra Neestved.

Bygningen er opdelt i to helarsboliger pa henholdsvis 189 m? og 161 m2.

Ejendommen og bygningernes placering er vist pa nedenstaende luftofoto
med matrikelkort og topografiske kort.

/ 'GA A
] 3 ‘QB:*A“;“" NG 8 fFTTT Pl

Ejendommen Senderhavevej 21A og 21B, 4700 Neestved, her vist med rad
skravering, ligger i landzone ca. 760 meter nordgst for Hyllinge og ca. 7,3 km
nordvest fra Neestved



Luftfoto af ejendommen og bygningens placering pa grunden. De gule streger viser
matrikelskel, og det gron-stiplede felt markerer kommunalplanudpegningen
Lavbundsareal.

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 nordgstligste del af ejendommen ligger indenfor
kommuneplanudpegningen Lavbundsareal. Formalet med denne udpegning
er at sikre eksisterende natur eller mulighederne for fremtidig
naturgenopretning. Bygningerne pa ejendommen ligger ikke indenfor
udpegningen til Lavbundsareal.

P& Kyse Markvej, ca. hhv. 530 meter og 830 meter nord for ejendommen,
star to vindmaeller, som planmaessigt set afkaster opmaerksomhedszone for



stgjbelastede arealer. Retningslinjer i kommuneplanen skal sikre, at
stejbelastede arealer ikke udlaegges til stajfglsom arealanvendelse, som
f.eks. rekreative omrader, boligomrader, daginstitutioner og andre offentlige
formal, og at der omvendt ikke udlaegges arealer til stgjende aktiviteter i
naerheden af stgjfglsomme arealanvendelser.

Kommunen vurderer som landzonemyndighed, at aendret anvendelse fra
dobbelthus med helarsbeboelse til dagninstitution ikke er i strid med disse
udpegninger, da ejendommen hidtil har vaeret anvendt som og godkendt til
bade helarsbeboelse og institutionsformal.

Ejendommen ligger indenfor NK Spildevands eksisterende kloakopland.
Statens krav til spildevandsrensning er opfyldt, idet ejendommen er tilsluttet
offentlig kloak til Vallensved Renseanlaeg. Det er vores vurdering, at eendret
anvendelse fra dobbelthus med mulighed for helarsbeboelse for to familier til
et mindre botilbud for 3-4 bgrn/unge med degnbemanding af personale ikke
medfgrer en vaesentlig aendring eller forggelse i spildevandsudledningen.

Der ligger et markdraen under den ansggte placering ifglge de vejledende
oplysninger i kommunens webGIS. Den konkrete placering er ikke
kommunen bekendt og udpegningen er behaeftet med stor usikkerhed. Vi
ger opmeerksom pa, at vedligeholdelsen af draenet pahviler den enkelte
lodsejer. Hvis | gnsker at 2endre markdreen, skal du kontakte kommunen pa
vandloeb@naestved.dk fgrst, da det kan kreeve en tilladelse.

Natura 2000

Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis det ansggte, kan pavirke et Natura
2000-omrade veesentligt.

Den ansggte dggninstitution ligger i en afstand af ca. 5,1 km sydvest for
marker ved Gunderslevholm og ca. 5,5 km sydvest for Susa, der begge
indgar i det neermeste Natura 2000-omrade, N163 Susa, Tystrup-Bavelse
Sa, Slagmosen, Holmegards Mose og Porsmose.

Det er vores vurdering, at grundet dggninstitutionens begraensede stgrrelse i
forhold til den hidtidige anvendelse af ejendommen samt afstanden til
naturomraderne, pavirker det ansggte ikke Natura 2000-omradet vaesentligt.

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 etablering af dggninstitutionen som
ansggt kan beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader i det
naturlige udbredelsesomrade for bilag IV-dyrearter eller gdelaegge bilag IV-
plantearter, jf. planhabitatbekendtgarelsens § 7, stk. 1.

Der er i hele kommunen mulighed for forekomst af felgende beskyttede bilag
IV-arter pa egnede lokaliteter: flagermus, spidssnudet fr@, springfra og stor
vandsalamander.
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Flagermus lever typisk i skovomrader, gamle hule treeer og hulrum i
eksisterende bygninger. Der kan ske pavirkning af flagermus ved feeldning af
hule gamle treeer, nedrivning/ombygning af bygninger og nedlaeggelse eller
anden forringelse af ledelinjer i landskabet.

Da der udelukkende foretages mindre, indvendige ombygninger af allerede
indrettede boligarealer og ikke faeldes traeer eller nedrives bygninger i
forbindelse med projektet, sa vurderes det, at projektet ikke har en vaesentlig
indvirkning pa flagermus eller deres levesteder.

Stor vandsalamander, springfra og spidssnudet fra er alle tilknyttet
vandhuller eller vade omrader. Den andrede anvendelse af bygningen
pavirker ikke vandhuller eller vadomrader. Og vi vurderer derfor, at
etablering af d@gninstitutionen ikke har en vaesentlig indvirkning pa
padderne eller deres levesteder.

Overfladevand og grundvandsforekomster

Det ansggte ligger i en afstand af ca. 50 meter fra det naermeste malsatte
vandlgb, Harrested A, og ca. 60 meter fra den naermeste sg.

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

Der foretages ingen ydre, bygningsmaessige aendringer og der eendres ikke
vaesentligt pa afledningen af overfladevandet til Harrested A og den
naermeste sg@.

Ud fra de oplysninger, vi har, vurderer kommunen, at projektet ikke vil
forringe tilstanden af vandlgbet og sgen vaesentligt — eller dettes mulighed
for at bevare og opna en god gkologisk tilstand.

Det ansggte ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser. Vi kan
ikke give landzonetilladelse, hvis det ansggte, kan forringe tilstanden af
grundvandsforekomster vaesentligt.

Der andres ikke vaesentligt pa nedsivningen af vandet i omradet medfarer
ikke aendret arealanvendelse, der resulterer i mere blottet jord,
spreekkedannelse m.m.

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

Landzonepraksis

Neestved Kommune giver jf. vores politisk vedtagne Administrationsgrundlag
for landzonesagsbehandling normalt tilladelse til etablering af mindre
socialpaedagogiske opholdssteder og dagninstitutioner efter en konkret
planmaessig vurdering, i eksisterende bygninger.



Naboorientering

Vi har i forbindelse med landzonesagsbehandlingen foretaget lovpligtig
orientering af ejerne af de naermeste, omkringliggende ejendommen.

| den afholdte naboorientering har vi modtaget indvendinger fra ejer af en
naboejendom. Der er blevet indsendt fglgende bemeaerkninger:

Naboen ytrer bekymringer om aendringen i bygningsanvendelsen, da
naboen gerne vil bevare omradets nuvaerende karakter som
boligomrade, med henblik pa at sikre udviklingen og attraktiviteten i
omradet for barnefamilier, som understgtter dagtilbuddene i
naeromradet.

Naboen oplyser, at der kan forekomme stgj fra maskiner og anden
aktivitet fra hans ejendom, hvilket efter naboens vurdering ikke
harmonerer med bostedets behovet for rolige og forudsigelige
omgivelser.

Vi har pa baggrund af naboens bemaerkninger foretaget partshgring af
ansager. Ansggers kommentarer til ovenstadende bemaerkninger er som
fglgende:

Projektet har ikke planer om at aendre bygningens karakter og
institutionen bliver beboernes eget hjem. Ansgger mener den
planlagte anvendelse ikke aendrer omradets karakter som
boligomrade.

Stgj, maskinanvendelse og anden aktivitet, der fglger af almindelig
landbrugsdrift og lignende, vurderer ansager ikke som et problem for
den planlagte anvendelse som bosted.

Vores vurdering

Vi har ved afggrelsen iszer lagt veegt pa, at:

De eksisterende bygninger pa ejendommen vurderes umiddelbart
egnede til etablering af et mindre botilbud, idet ejendommen tidligere
har veeret anvendt som og godkendt til sddant, og fordi den
&ndrede anvendelse fra dobbelthus til botilbud kan ske uden
vaesentlig ombygning af den eksisterende bygning og eendring af
omgivelsernes karakter.

Etablering af et botilbud/en dggninstitutionved ibrugtagning af en
eksisterende bygning i landzone er i overensstemmelse med et af
hovedformalene i planlovens landzonebestemmelser om at skabe
vaekst og udvikling i hele landet.

Etablering af d@gninstitutionen som ansggt ligger inden for det, som
Neestved Kommune normailt giver landzonetilladelse til, efter vores
administrationsgrundlag for landzonesagsbehandling.



e Etablering af dggninstitutionen medfarer ikke vaesentlige andringer i
det bestadende miljg og vil efter vores vurdering ikke stride imod de
landskabelige-, natur- og klimamaessige, eller kulturhistoriske
hensyn, som byradet ogsa skal varetage.

e Etablering af botilbud for 3-4 bgrn kan efter vores vurdering ske
uden vaesentlige genevirkninger mellem naboer, idet bygningen, der
gnskes anvendt til botilbud, ligger ca. 50 meter fra naboskel og i en
afstand af minimum ca. 140 meter/mere end 100 meter fra
naermeste beboelse pa naboejendom, og fordi den ansagte
anvendelse ikke vaesentligt adskiller sig fra den hidtidige anvendelse
som dobbelthus med mulighed for helarsbeboelse for to
(bgrne)familier.

o Godkendelse af nedleeggelse af den ekstra boligenhed pa
ejendommen kan ske, fordi der generelt ikke opleves mangel og
efterspargsel pa helarsboliger af denne karakter i lokalomradet. Den
ene af de to boliger pa ejendommen har jf. anse@gers oplysninger
staet tom i flere ar og har uden held vaeret forsggt udlejet, og
ejendommen havde veeret til salg i en laengere periode, inden den
blev kabt af ansgger med henblik pa etablering af bosted.

Lovgrundlag

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

Nedlaeggelse af boligenheder kraever tilladelse efter § 3, stk. 1, i Lov om
boligforhold

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
indsatsbekendtgarelsens § 8.

AEndringer af draeen og vandigb er reguleret af vandlgbslovens §§ 6 og 17.

Du kan finde lovene pa www.retsinformation.dk



http://www.retsinformation.dk/

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 25. september 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

Sibothini Sithamparanathan

Landzonesagsbehandler
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Kopi er sendt til:
Naboer, der har indsendt bemaerkninger til det ansggte

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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