N/eESTVeED

VKST Landbrugsradgivning
Fulbyvej 15

4180 Sorg

Att.: Klaus Jensen

Landzonetilladelse til genopfarelse af bebyggelsen pa Rejnstrupvej 9,
4250 Fuglebjerg, efter brand

Kaere Klaus Jensen

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

Neestved Kommune giver dig landzonetilladelse

Naestved Kommunes Plan-, Teknik- og Lokaldemokratiudvalg har p& mgde
den 7. april 2025 godkendt, at | far landzonetilladelse til genopfarelse af
bebyggelsen pa Rejnstrupvej 9, 4250 Fuglebjerg, matr. nr. 3, Rejnstrup By,
Gunderslev.

Bebyggelsen genopfares som et nyt, 1¥2-plans fritiggende énfamiliehus med
en tilhgrende laenge, indeholdende udhus/garage til beboelsen samt jagtstue

med et mindre hjorteslagteri.

Tilladelsen far du pé vilkar af, at:

e Den ny bebyggelse skal opfares med placering, udtryk og arkitektur

som vist pa nedenstaende tegningsbilag, godkendt af
fredningsnaevn og kommune.

Lovgrundlag

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

Hvornar geelder tilladelsen

Veaer opmeerksom p4, at tilladelsen farst er gyldig, nar klagefristen er udlgbet
den 31. maj 2025, 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 geelder i 5 ar fra offentliggarelsen.
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Den ansggte genopfarelse kreever ligeledes dispensation fra fredningen af
arealer omkring Tystrup-Bavelse ved Fredningsneaevnet for Sydsjeelland,
Mgn, Lolland og Falster.

Det, du har sggt om, kreever ogsé byggetilladelse, og du ma ikke gé i gang,
far du har faet den. Hvis du ikke har sggt byggetilladelse, skal du gare det
pa www.bygogmiljoe.dk.

| skal ligeledes s@ge om tilladelse til handtering af spildevandet fra
nybyggeriet, idet der jf. spildevandsbekendtggrelsens § 65 vurderes at veere
vaesentligt eendrede forhold.

Hvad ligger til grund for afgarelsen

Du far landzonetilladelse, fordi det ansggte byggeri erstatter tidligere
beboelse og udhusbygninger, der er nedbraendt, og opfares med omtrent
samme placering, udformning og anvendelse som det hidtidige.

Naestved Kommune og Fredningsnaevnet for Sydsjeelland, Mgn, Lolland og
Falster har inden beslutning om genopfarelse foretaget en feelles
besigtigelse af ejendommen Rejnstrupvej 9, 4250 Fuglebjerg, der er
beliggende i et fredet omrade.

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

Offentligggrelse og klage

Landzonetilladelsen skal offentliggares. Vi annoncerer den fredag den 2.
maj 2025 pa kommunens hjemmeside https://www.naestved.dk/hoeringer.

Der kan klages over tilladelsen til Planklagengevnet 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 sendret
anvendelse af bygninger og arealer som udgangspunkt kraever en
landzonetilladelse.

Formalet med landzonebestemmelserne er at hindre spredt og uplanlagt
bebyggelse i det dbne land, at bevare natur og landskabsvaerdier og tage
hensyn til klimaet, men ogsa at skabe vaekst og udvikling i landdistrikterne.

Ansggningen

Du har pa vegne af ejer af ejendommen Rejnstrupvej 9, 4250 Fuglebjerg,
matr. nr. 3, Rejnstrup By, Gunderslev, sggt om genopfarelse af
ejendommens bebyggelse, der nedbraendte totalt i juni 2023.
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Nord

Luftfoto af ejendommen fgr branden og foto af ejendommen efter branden

Ansggningsmaterialets fotos af ejendommen fer (SDFE skrafoto t.v, set fra
vest) og efter branden i juni 2023.

Den nye beboelsesbygning gnskes genopfart med en anden placering end
hidtil, ca. 17 meter teettere pa sgerne, placeret som nordflgj imod den
tidligere placering syd for den oprindelige gardsplads, som vist pa
nedenstaende situationsplan:

Situationsplan fra ansggningsmateriealet. De nye bygninger er vist med lys
gren skravering. Med rgdt er vist arealer og del af bygning, der anvendes til
jagtformal. Areal, skraveret med mgrkegrant, er blot et symbol, der viser at
anvendelsen er uaendret. Pa luftfotoet ses den gamle beboelse, som
nedrives.



Den nye beboelse gnskes opfart som et 1%-plans leengehus med et
grundplan pa 120 m* og udnyttet tagetage, samlet set i alt 195 m*
boligareal. Se indretningstegninger herunder:

—

i N ! "\.=u_ jq_“ L ! kY
=== P

N
A fé{
= % S

N I '

}—.u—!— e e —— i ———— e — e — s —— e —y

Indretning af nyt, fritiggende énfamiliehus p& Rejnstrupvej 9, 4250
Fuglebjerg, jf. ansgngning. @verst 1. sal, nederst grundplan.

Facaderne pudses lysegrd, og taget udformes med taskekviste p& begge
sider og bekleedes med klassiske vingetegl, jf. tegningsbilag herunder.



Facadetegninger af den ny bebyggelse, set hhv. fra nord, syd, vest og gst.



Som erstatning for det nedbraendte udhus med jagtstue, gnskes der vest for
gardspladsen genopfart en i alt 133 m* leengebygning med traefacader og
med teglstenstag pa omtrent samme placering som det nedbraendte udhus.

Bygningen indrettes i den nordlige del som en ca. 60 m? stor
udhus/garagebygning tilknyttet beboelsen, og i den sydlige del som en i alt
ca. 73 m2 stor jagtstue til jagtselskaber, indrettet med kakken-alrum,
garderobe, badeveerelse og et bryggers/hjorteslagteri, der skal benyttes til
slutmodning og handtering af 3 til 10 dyr fra den neerliggende dyrehave pr.
ar.

N

Vestlig laenge genopfares med privat dobbeltgarage/udhus i den nordlige
ende af bygningen samt jagstue med mindre hjorteslagteri i den sydlige
ende af bygningen. Bemaerk at vest er opad pa tegningen.

Projektet er pa baggrund af en feelles besigtigelse pa ejendommen tilpasset
et noget aldre udtryk, som viser en mere ydmyg ejendom, der tilpasser sig
ejendommens oprindelse og beliggenhed i kulturlandskabet, en almindelig,
mindre landbrugsejendom, en bondegard.

Med en genopfarelse med kun en sideleenge understreges ogsa udtrykket af
en ydmyg bondegard.

Placering og beskrivelse af eiendommen

Ejendommen Rejnstrupvej 9, 4250 Fuglebjerg, matr. nr. 3, Rejnstrup By,
Gunderslev, er registreret som en landbrugsejendom, der ejes og drives af
Gunderslevholm K/S.

Ejendommen ligger i landzone, frit i det dbne land, ca. 500 meter syd for
Tystrup-Bavelse-sgerne og ca. 750 meter NV for landsbyen Rejnstrup, ca.
14 km NV for Neestved i den nordligste del af Neestved Kommune.

Ejendommens placering er vist pa nedenstaende oversigtskort:
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OverS|gtskort som viser ejendommens placering (rtad prik) umiddelbart syd
for Tystrup-Bavelse-sgerne, ca. 14 km NV for Neestved.

Den nu nedbraendte bebyggelse p& Rejnstrupvej 9 var oprindeligt opfgrt som
en udflyttet bondegard i bindingsveerk med stratag, opfert omkring 1820.

Efter opkab af Gunderslevholm var bebyggelsen i BBR registreret som et
116 m2 stort ét-plans fritliggende enfamiliehus, der blev anvendt som
udlejningsejendom.

Som tilbygning til stuehuset var der registreret 54 m2 udhus i tree med
stratag, opfart i 1947. Bygningen indeholdt jf. BBR bade kakken, toilet og
bad, og blev anvendt som jagtstue i forbindelse med jagtselskaber.

Plangrundlag

Arealerne omkring Tystrup-Bavelse-sgerne er ved Overfredningsnaevnets
fredningskendelse af 6. september 1968 omfattet af en landskabsfredning,
og Rejnstrupvej 9 ligger indenfor Zone 1 i Tystrup-Bavelse-fredningen.

Jf. fredningens § 5 kan eksisterende bygninger efter forelaeggelse for
Fredningsnaevnet genopfares i samme skikkelse i tilfeelde af brand eller
lignende haendelig undergang. Ansggning herom er indsendt til
Fredningsnaevnet samtidig med ansggningen om landzonetilladelse.

| kommuneplanen er omradet, ejendommen ligger i, udpeget som
Bevaringsveerdigt landskab og indgar i udpegningen Starre
sammenhaengende landskab. Formalet med disse udpegninger er at



o
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beskytte de landskabelige og kulturhistoriske kvaliteter og at sikre

sammenhaeng i landskaberne, bl.a. ved at friholde landskaberne for starre
tekniske anleeg.

Omradet, som ejendommen ligger i, er i kommuneplanen ogsa udpeget som
Regionalt geologisk omrade og som Naturbeskyttelsesomrade — omrader
med seerlige naturbeskyttelsesinteresser.

Det er vores vurdering, at genopfarelse af bebyggelsen pa Rejnstrupvej 9
ikke er i strid med kommuneplanens natur- og landskabsudpegninger, og
Fredningsnaevnet har i forbindelse med feelles besigtigelse pa ejendommen
tilkkendegivet, at det ansggte projekt kan forventes imgdekommet.

Med en beliggenhed umiddelbart N@ for skoven Borup Ris er hele
ejendommen i gvrigt omfattet af naturbeskyttelseslovens § 17, 300 meter
skovbyggelinje. Byggeri, der kreever landzonetilladelse, er undtaget kravet
om dispensation fra skovbyggelinjen, da hensynene til skoven som levested
og landskabselement i stedet varetages i landzoneadministrationen.

Natura 2000

Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis det ansggte kan pavirke et Natura
2000-omréde vaesentligt.

Ejendommen Rejnstrupvej 9, 4250 Fuglebjerg, ligger indenfor
afgreensningen af Natura 2000-omradet N163 Susa, Tystrup-Bavelse Sg,
Slagmosen, Holmegards Mose og Porsmose, se kort herunder:
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Ejendommen Rejnstrupvej 9, 4250 Fuglebjerg, matr. nr. 3, Rejnstrup By,
Gunderslev, her vist med r@d prik og grgn skravering, ligger indenfor Natura
2000-omrade N163 Susa, Tystrup-Bavelse Sg, Slagmosen, Holmegards

Mose og Porsmose, vist med rgd skravering.




Omradet omfatter Fuglebeskyttelsesomrade F93. Udpegningsgrundlaget er
saedgaes pa traek og ynglende dveergterne, engsnarre, fjordterne, havarn,
hvepsevage, isfugl, klyde og rarhgag.

Seedgaessene raster pa dyrkede markarealer, mens de ynglende fugle
hovedsageligt er knyttet til sgerne, aen, vddomrader og bevoksning.

Der feeldes ingen treeer, ryddes ingen beplantning og inddrages ikke hidtil
dyrkede arealer i forbindelse med det ansggte.

Det er derfor vores vurdering, at genopfarelse af bebyggelsen pa
Rejnstrupvej 9, 4250 Fuglebjerg, ikke veesentligt pavirker Natura 2000-
omrédet, udpegningsgrundlaget, arter eller levesteder, idet bebyggelsen
opfares med omtrent samme anvendelse og placering som den nu
nedbraendte, dvs. indenfor de hidtidige bebyggelsesarealer.

Bilag IV-arter

Nogle dyr og planter er beskyttet af EUs habitatdirektiv — de sakaldte bilag
IV-arter. De danske dyr og planter er beskrevet i habitatbekendtgarelsens
bilag 7. Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis projektet kan pavirke de
beskyttede arter negativt.

Flagermus:

Der kan i hele kommunen pa egnede levesteder veaere forekomst af flere
flagermusarter. Levesteder for flagermus er primaert hulrum i bygninger og
store, gamle traeer.

| de neerliggende skove syd for Tystrup-Bavelse Sgerne er der registreret 6
arter af flagermus: Brun flagermus, Dveergflagermus, Frynseflagermus,
Sydflagermus, Troldflagermus og Vandflagermus.

Det oprindelige, nu nedbraendte hus, fungerer imidlertid ikke leengere som
levested for flagermus, og da der heller ikke feeldes treeer i forbindelse med
genopfarelsen af huset og leengen, er det vores vurdering, at det ansggte
projekt ikke pavirker flagermusene som individer eller som bestand i omradet
eller deres yngle-, leve- og fourageringsomrader.

Padder:

Lokalt i omradet omkring ejendommen Rejnstrupvej 9 findes der lavfra, og
der er etableret nye vandhuller for at forbedre levestederne for netop denne
art.

Spidssnudet fr@, springfreg og stor vandsalamander kan ogsa findes pa
egnede lokaliteter i hele kommunen. Byggeriet p4 ejendommen bergrer
imidlertid ikke vadomrader, og det er derfor vores vurdering, at individer og
bestande af padder ikke pavirkes af projektet.

Overfladevand og grundvandsforekomster

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



Genopfarelse af bebyggelsen vil ikke sendre veesentligt pa afledningen af
overfladevand til Tystrup-Bavelse-sgerne eller Susa.

Den nedbraendte ejendom udledte spildevand til et naerliggende dreen, som
er blevet afskaret inden det nar Tystrup Sg. Det vil sige at spildevandet har
nedsivet i moseomrader syd for sgerne, som er beskyttede mod
tilstandseendringer efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Genopfarelse af bebyggelsen, herunder beboelse, jagtstue og hjorteslagteri,
kreever en fornyet spildevandsudledningstilladelse, og det kraever en
vurdering af, hvordan naturbeskyttede omrader og Natura 2000-omrader
pavirkes af spildevand fra ejendommen.

Der er en indsats om forbedret spildevandsrensning i omradet, med
rensekrav SOP. Det betyder, at der vil skulle etableres en form for
spildevandsanlaeg. Nar der i forbindelse med etablering af en ny
spildevandslgsning foretages forbedringer i spildevandshandteringen, vil det
lokalt have en positiv effekt for tilstanden af moser, sger og Susa og dermed
forbedre mulighederne for, at disse opnar eller bevarer en god gkologisk
tilstand.

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

Der sendres ikke vaesentligt pa nedsivningen af vandet i omradet og
projektet medfarer ikke eendret arealanvendelse, der resulterer i mere blottet
jord, spreekkedannelse mm.

Da det ansggte i gvrigt ligger i et omrade uden seerlige
drikkevandsinteresser OD — ingen kortlaegning, er det vores vurdering, at det
ansggte projekt ikke resulterer i mindre grundvandsdannelse eller i at evt.
grundvandsforekomster vil veere ringere beskyttet.

Landzonepraksis

Neestved Kommune giver normalt landzonetilladelse til genopfarelse af
nedbraendte eller stormskadede boliger, med mindre helt saerlige forhold
taler imod.

Praksis geelder jf. Erhvervsstyrelsens Vejledning om landzoneadministration
(2019) ogsa for andre bygninger, der er lovligt opfaert, hvis der indenfor
rimelig tid efter skaden er sket sgges om landzonetilladelse til genopfarelse.

Der meddeles normailt tilladelse til bygninger med nogenlunde samme
udformning, beliggenhed, starrelse og anvendelse som de nedbreendte
bygninger.

Byradet bgr dog lade det indgd i vurderingen, at et helarshus jf. planlovens
§ 36, stk. 1, nr. 10, uden landzonetilladelse kan udvides til op til 500 m*
boligareal uden landzonetilladelse, og at der derfor ogsa vil kunne tillades
genopfarelse af en beboelse, der er starre end den oprindelige, nar blot
bygningens proportioner ikke eendres vaesentligt.



Naboorientering

Vi har vurderet, at genopfarelse af bebyggelsen pa Rejnstrupvej 9 er af
underordnet betydning for naboer, og vi har derfor udeladt naboorientering,
jf. planlovens 8§ 35, stk. 5.

Vores vurdering

Vi har ved afgarelsen iseer lagt vaegt pa, at:

Genopfarelse af nedbraendt bebyggelse er i overensstemmelse med
formalet i planlovens landzonebestemmelser om at hindre spredt
bebyggelse i det &bne land og samtidig sikre liv pa landet.
Genopfarelse af nedbraendte beboelsesbygninger ligger inden for
det, som Neaestved Kommune normalt giver landzonetilladelse til,
efter vores administrationsgrundlag for landzonesagsbehandling.

Det nye hus tillades opfart med et stgrre beboelsesareal end det
oprindelige hus, idet helarshuse i det abne land i dag uden
planmaessig godkendelse kan om- og tilbygges op til et maksimalt
bruttoetageareal pa 500 m2 . Ligeledes er der ikke stillet krav om
genopfarelse i bindingsveerk og med stratag, men fortrinsvis
vurderet pa bygningens proportioner og placering i landskabet.

Neaestved Kommunes Plan-, Teknik- og Lokaldemokratiudvalg har
godkendt, at genopfarelse ogsa omfatter en leenge indrettet med
jagtstue og et mindre hjorteslagteri som en del af godsets samlede
drift.

Fredningsnaevnet for Sydsjeelland, Mgn, Lolland og Falster har
tilkkendegivet, at genopfarelse af bebyggelsen som ansggt vil kunne
godkendes iht. fredningsbestemmelserne for omradet omkring
Tystrup-Bavelse-sgerne.

Genopfarelse af bebyggelsen pa ejendommen sker pa en sadan
made, at det bedst muligt passes ind i det bevaringsveerdige
kulturlandskab og ikke strider imod de landskabelige, geologiske,
naturmaessige, eller kulturhistoriske hensyn, som byradet skal
varetage.

Genopfarelsen af bebyggelsen sker indenfor de hidtidige
bebyggelsesarealer og pavirker dermed ikke de jordbrugsmaessige
interesser eller oplevelsen af den naerliggende skov som
landskabselement eller skovbrynet som levested.

Der er ingen nabobebyggelse omkring ejendommen, og det ansggte
vil saledes ikke pavirke naboer.



Andre forhold, du skal vaere opmeerksom pa

Far arbejdet

Hvis du vil &endre markdraen eller rgrlagte vandlgb pa stedet, skal du
kontakte os farst, da det kan kreeve 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 igangseettes. Det giver de bedste
muligheder for at undgd, evt. at matte standse et allerede igangsat
anleegsarbejde og udgifter til arkaeologisk undersggelse. Museet kan
kontaktes pr. mail p& museerne@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 88 5 og 7.

Forholdet mellem landzonetilladelser og sikring af Natura 2000-omrader er
reguleret af planhabitatbekendtgarelsens 88 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 dreen og vandlgb er reguleret af vandlgbslovens §8 6 og 17.
Forurening skal anmeldes til os efter miljgbeskyttelseslovens § 21.
Krav om standsning af arbejdet ved arkaeologiske 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 afgarelsen, og de vilkar der er knyttet til den, til
Planklagenzevnet. Naevnet afger spgrgsmal om klageberettigelse.

Ifglge planlovens § 59 er ministeren og enhver med retlig interesse (fx
ansgger og ejer) klageberettiget. Klageberettigede er ogsa landsdaekkende
foreninger og organisationer, der har beskyttelse af natur og miljg som
hovedformal, eller som varetager vaesentlige 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
klagenaevnets 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 fredag den 30. maj 2025.

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

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

Hvis du har spagrgsmal til afgarelsen

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

Venlig hilsen

Mette Dstergaard Soderlund

Landzonesagsbehandler
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Kopi er sendt til:
Ejer af ejendommen

Fredningsnaevnet for Sydsjeelland, Mgn, Lolland og Falster,
sydsjaelland@fredningsnaevn.dk

Danmarks Naturfredningsforening, dnnaestved-sager@dn.dk

Museum Sydgstdanmark, sagsbehandling@museerne.dk

Friluftsradet, lokalraad @friluftsraadet.dk

Friluftsrddet, Naestved Kommune, naestved@friluftsraadet.dk

Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk

Dansk Ornitologisk Forening, Neestved, naestved@dof.dk
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