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Landzonetilladelse til genopfarelse af fritiggende énfamiliehus pa
Bggesgvej 27C, 4700 Naestved

Keere ansgger

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

Neestved Kommune giver jer landzonetilladelse

| fr landzonetilladelse til, efter nedrivning af eksisterende beboelse pa
ejendommen Bggesgvej 27C, 4700 Naestved, matr.nr. 1ae, Mogenstrup By,
Mogenstrup, at genopfgre et ca. 150 m? stort fritiggende énfamiliehus.

Bygningen opfares jf. tegningsbilag, som ses pé side 3-5 i denne afgarelse.

Denne afggrelse erstatter tidligere meddelt landzonetilladelse af 30. oktober
2023 til at genopfare et 1v%-plans fritiggende enfamiliehus med integrerede
garageflgje, som herved bortfalder.

Lovgrundlag

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

Hvornar geelder tilladelsen

Veer opmaerksom pa, at tilladelsen farst er gyldig, nar klagefristen er udlgbet

den 07.03.2025, 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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Andre tilladelser | skal vaere opmaerksomme pa

Neestved Kommune har den 21. oktober 2024 givet tilladelse til etablering af
et jordvarmeanlaeg p& Bggesgavej 27C, 4700 Naestved.

| har indsendt en ansggning om byggetilladelse til at opfare det nye
enfamiliehus. Neestved Kommunes byggesagsafdeling behandler denne
ansggning. | ma ikke ga i gang med byggeriet, far | har faet en tilladelse.

| har indsendt en ansggning om etablering af en faskine i forbindelse med
genopfarslen af enfamiliehuset. Naestved Kommunes spildevandsafdeling
behandler denne ansggning.

Neestved Kommune har den 11. december 2023 givet tilladelse til etablering
af en bundfeeldningstank i forbindelse med det tidligere projekt. Hvis
bundfeeldningstanken i det nye projekt er af en anden stgrrelse, type, ikke
kan overholde de geeldende vilkér i tilladelsen eller ledninger og samlebrgnd
nu ligger indenfor Abeskyttelseslinjen, kraever bundfaeldningstanken en
revideret udledningstilladelse. Har | spgrgsmal til dette bedes | skrive til
Naestved Kommunes spildevandsafdeling pa spildevand@naestved.dk

| skal dog veere opmaerksomme pa, at byggeri og tekniske anlaeg, som ligger
indenfor Abeskyttelseslinjen, vil kreeve en dispensation fra
naturbeskyttelseslovens 8§16, og det kan | som udgangspunkt ikke forvente
at f&, nar de i stedet kan etableres pa arealer, der ikke er omfattet af bygge-
og beskyttelseslinjer.

Hvad ligger til grund for afgarelsen

| far tilladelse, fordi det nye hus erstatter et hus med omtrent samme
placering, anvendelse og stgrrelse, som har veeret beboet frem til 1. august
2022, og som er nedrevet indenfor de seneste to ar.

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

Offentliggarelse og klage

Landzonetilladelsen skal offentliggeres. Vi annoncerer den pd kommunens
hjemmeside https://www.naestved.dk/hoeringer fredag den 07.02.2025.

Der kan klages over tilladelsen til Planklagenaevnet via deres klageportal. |
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 kreever en
landzonetilladelse.

Formalet med landzonebestemmelserne er at hindre spredt og uplanlagt
bebyggelse i det &bne land og at bevare natur og landskabsveerdier, men
ogsa at skabe veekst og udvikling i landdistrikterne.
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Ansggningen

| har p& vegne af ejendommens ejer, HWS2022aps, sggt om tilladelse til at
genopfare et 149,9 m? stort étplans fritiggende énfamiliehus pa Bagesavej

27C, 4700 Neestved.

Huset opfgres med helvalmet tag og maler 8,99 meter x 16,67 meter i
grundplan og 5,01 meter til kip. Husets ydervaegge vil opfgres med mursten i
farven RT 474 Torino, Sandfarvet. Tagdaekningen vil besta af sorte
betontagsten og med tagrender i stal. Dgre og vinduer vil vaere hvide.

| oplyser at bygningen opfares efter BR18 krav. Huset vil opvarmes ved
jordvarmeanlaeg og regnvand afledes til faskine og nedsives pa egen grund.
Spildevandet vil blive afledt til en septiktank, mens varmt brugsvand og
boligventilation vil ske fra varmepumpe type Nilan Compact.

| gnsker ogsa at foretage mindre terreenregulering pa placeringen ved det
nye hus med ca. 15-22 cm (se facadetegninger pa side 5).

Det nye hus er med sine ca. 150 m?2 og ét plan lidt mindre end det
oprindelige 1%:-plans hus, som nu er nedrevet. Det opfgres med omtrent
samme placering som det tidligere hus, men med en anden orientering pa

grunden, Ng-SV mod tidligere N-S.
Tegninger fra ansggningsmaterialet fremgar nedenfor:
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Situationsplan fra ansggningsmaterialet. Bemaerk nordpil.

Koter:

Terrankote omkring hus: 21,75
O.K fundament/sokkelkote: 21,90
Gulvkote/niveaufri adgang: 21,90

Sokkelkote ligger ca. 0,26 m under kote ved overkorsel
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Stueplan fra ansggningsmaterialet.
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Profiltegning fra ansggningsmaterialet.
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O.K rem: 2,495

0O.K. gasbefon: 2,450

0.K. Fundament: 0.00

O.K. Terreen: -0.15
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Facadetegninger fra ansggningsmaterialet.
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Placering

Ejendommen Bggesgvej 27C, 4700 Neaestved, bestar af 2 matrikler: matr.nr.
lae og 1k, begge Mogenstrup By, Mogenstrup, som samlet set udger ca. 1,2
ha. Ejendommen ligger i landzone, planmaessigt set frit i det abne land ca.
600 meter gst for Mogenstrup Kirke og 8 km S@ for Neestved.

Hele matr.nr. 1k, Mogenstrup By, Mogenstrup, er noteret med fredskovspligt,
mens de hidtil bebyggede arealer ligger pd matr.nr. 1ae, Mogenstrup By,
Mogenstrup.

Efter nedrivning af al bebyggelse primo 2023 fremstar ejendommen p.t.
bygningslgs.

Tidligere bebyggelse pa Bagesgvej 27C, 4700 Neaestved, nu nedrevet, ses
pa SDFE skrafoto fra juni 2021.

Al hidtidig bebyggelse pa Bagesavej 27C, 4700 Neestved ses at veere fiernet
pa SDFE skrafoto fra august 2023. Den sorte overdaekning ligger p&
nabomatriklen/-ejendommen.
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Plangrundlag

Bagesgvej 27C, 4700 Naestved, ligger i et omrade, der er udpeget som
Regionalt geologisk omrade: Mogenstrup As og tunneldal. Ejendommen
ligger syd for &sen og skoven Stenskov, pa nordskraningen i Fladsa
tunneldalen, hvilket ses tydeligt pa det historiske kort herunder:

x> S - W | = M. A e T/
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Ejendommen Bggeskovvej 27C, 4700 Neestved, ligger pa asens sydvendte
skraning ned mod Fladsa tunneldalen. Ejendommen er her vist med rad figur

pa lave malebordsblade, som er fra perioden 1901-1971.

Store dele af omradet er i regionplanlaegningen udlagt som Réastof interesse-
og graveomrade, Rastofinteresseomrade 1-176, og der er pa og omkring
ejendommen aktive rastofindvindingsomrader for sand, sten og grus, se
kortbilag herunder:

b
[lﬂ
iy

Rastofinteresse og graveomrader omkring ejendommen (angivet med rgd
figur): De lyseste rosa omrader viser rastofinteresseomrader, mens

omraderne med pink tern er eksisterende rastofgrave. Basiskort.
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Réstofudnyttelsen pa og umiddelbart omkring ejendommen naermer sig nu
sin afslutning, og i kommuneplanen er omradet udpeget il
Naturbeskyttelsesomrade med saerlige naturbeskyttelsesinteresser og selve
ejendommen som et omrade, hvor der potentielt vil kunne etableres nye
rekreative ruter.

Ejendommen ligger i gvrigt i et omrade, der i kommuneplanen er udpeget
som Bevaringsveerdigt landskab. Formalet med udpegningen er at beskytte
de landskabelige og kulturhistoriske kvaliteter. Specifikt er det udpeget som
Delomréde 13a, Mogenstrup As i Naestved Kommunes landskabsanalyse,
og det er udpeget som bevaringsveerdigt p& grund af dets seeregne
landskab, som ikke findes andre steder i kommunen.

Hele ejendommen er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 17, den 300
meter brede skovbyggelinje om Stenskoven. Byggeri, der kreever
landzonetilladelse, kraever jf. naturbeskyttelseslovens 8§ 17, stk. 2, ikke
dispensation fra skovbyggelinjen, da vurderingen af natur- og
landskabsinteresser i stedet varetages ved landzonesagsbehandlingen.

Ejendommen ligger ca. 100 m nord for Fladsa og er dermed delvist omfattet
af en 150 meter bred abeskyttelseslinje efter naturbeskyttelseslovens § 16.
De nye bygninger inkl. terrasse i tilkknytning til beboelsen, placeres som vist
pa kortbilag herunder, umiddelbart udenfor abeskyttelseslinjen omkring
Fladsa syd for ejendommen:

Omtrentlig placering af det nye hus, vist med orange figur og malt ud fra de
angivne afstande til skel samt leengde og bredde pa huset. Terrassens
omtrentlige udstreekning er indtegnet med skraveret gul farve.
Abeskyttelseslinje er vist med blét skraveret areal. Fredskov ses med
signaturen grgnne halvcirkler. Luftfoto 2024.

Der er i omradet seerlige drikkevandsinteresser og spildevandsomradet er
klassificeret som renseklasse O. Der vil i forbindelse med genopfarelse af
huset blive etableret en ny spildevandslgsning, som ligeledes holdes
udenfor abeskyttelseslinjen.
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| en tidligere grusgrav p& naboejendommen mod vest, der ejes af I/S
AffaldPlus m.fl., er der en aktiv genbrugsplads. Genbrugspladsen afkaster i
kommuneplanen en 100 meter stgjbufferzone for produktionsvirksomheder,
som den nye beboelse ogsa netop ligger udenfor:

Stgjbufferzonen omkring Mogenstrup genbrugsplads mod sydvest er vist
med r@d skravering). Omtrentlige placering af det nye hus og terrasse er vist
med hhv. orange figur og gul skravering. Luftfoto 2024.

Kommunen har i forbindelse med sagsbehandlingen for den tidligere
landzonetilladelse haft sagen i hgring hos Region Sjeelland, der har ansvar
for rastofplanlzegningen. Regionen havde ingen bemaerkninger til det
tidligere ansggte byggeri.

Herudover har vi foretaget konkret vurdering af projektet i forhold til alle
gvrige, ovenfor naevnte kommuneplanudpegninger, retningslinjer og
beskyttelseshensyn. Det er samlet set vores vurdering, at genopfarelse af
huset som ansggt, i et lidt mindre omfang end det tidligere byggeri og med
en lidt anden, men ikke dominerende arkitektur samt en placering lidt
lzengere mod nordgst pa grunden end ejendommens hidtidige bygninger,
ikke vil veere i strid med den overordnede planlaegning for lokalomradet.

Natura 2000

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

Beboelsen pa Bagesgvej 27C, 4700 Neestved, ligger i en afstand af ca. 5,3
km fra det neermeste Natura 2000-omrade, N169 Havet og kysten mellem
Karrebaek Fjord og Knudshoved Odde.

Det er vores vurdering, at udskiftning af beboelsen pa ejendommen alene
pga. afstanden og den mellemliggende arealanvendelse ikke pavirker
hverken dette eller andre Natura 2000-omrader vaesentligt.



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.

Arter af flagermus, spidssnudet frg, springfrg og stor vandsalamander kan
findes pa egnede lokaliteter i hele kommunen. Byggeriet pa ejendommen

berarer ikke vAdomrader, og det er derfor vores vurdering, at padder ikke

pavirkes af projektet.

Forekomster af flagermus knytter sig til hulrum i bygninger og store gamle
treeer. Al hidtidig bebyggelse pa ejendommen er allerede nedrevet og
fiernet, og grunden ryddet og forberedt til det nye byggeri. Da der ikke vil ske
yderligere rydning af beplantning, vurderes det ansggte ikke at pavirke evt.
forekomster af flagermus, og der kan ikke foretages yderligere
afveergeforanstaltninger.

Grusgravningsomraderne omkring Mogenstrup er med deres tarre,
veldraenede, lgse jordtyper og solvendte, lysabne arealer velegnede yngle-,
raste- og levesteder for markfirben. | den naerliggende Mogenstrup Grusgrav
er der registreret markfirben, og der er sandsynligvis ogsa forekomst af
markfirben i det grusgravsomrade, der ligger syd for matriklen, hvor det nye
hus skal opfares.

Vi vurderer dog, at opfgrelsen af huset ikke har en vaesentlig negativ
pavirkning pa yngle- og rasteomrader for markfirben, da genopfarelsen af
huset sker indenfor de hidtil bebyggede arealer pa ejendommen. Byggeriet
af huset vil heller ikke opsplitte bestanden af markfirben, da der er adskillige
omrader med tg@rre og lgse jordtyper til stede i omradet. Byggeriet er saledes
ikke i sig selv en hindring for bevarelse af leve-, yngle- og rastesteder for
markfirben og heller ikke en hindring for opretholdelsen af den gkologiske
funktionalitet af levesteder for markfirben.

Samlet set er det vores vurdering, at det ansggte byggeri ikke vil pavirke
Bilag IV-arter eller deres yngle-, leve- og rastesteder vaesentligt.

Landzonepraksis

Neestved Kommune giver jf. vores politisk vedtagne administrationsgrundlag
for landzonesagsbehandling normalt landzonetilladelse til udskiftning af
utidssvarende boliger ved nedrivning og genopfarelse, medmindre huset har
karakter af en ruin.

Det er som udgangspunkt en forudseetning, at det nye hus opfgres med
omtrent samme udformning, beliggenhed, stgrrelse og anvendelse som det
oprindelige hus, og at det nye byggeri med sin arkitektur, proportioner,
materiale- og farvevalg indpasses i det omgivende miljg.



Naboorientering

Det nye hus pa Baggesgvej 27C, 4700 Neestved, genopfares ca. 65 meter
syd for neermeste nabobeboelse og ca. 165 meter SV for den
naestnaermeste.

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

Vores vurdering

Vi har ved afgarelsen iseer lagt veegt pa, at:

Udskiftning af et hus, der kontinuerligt har veeret anvendt som
helarsbeboelse, er i overensstemmelse med formalet i planlovens
landzonebestemmelser om at hindre spredt og uplanlagt bebyggelse
i det dbne land.

Det nye hus opfares pa omtrent samme placering, i en mindre
stgrrelse og med samme anvendelse som det hus, det erstatter, og
det ansggte ligger dermed inden for det, som Naestved Kommune
normalt giver landzonetilladelse til jf. vores administrationsgrundlag
for landzonesagsbehandling.

Genopfarelse af huset efter nedrivning af al ejendommens hidtidige
bebyggelse er ikke i konflikt med rastofinteresserne i omradet, hvor
de aktive graveomrader er under afvikling.

Huset opfares udenfor abeskyttelseslinjen og arealer med fredskov
af hensyn til de landskabelige og naturmaessige interesser i
omradet.

Omradet, hvor huset genopfares, praeges af meget spredt
bebyggelse langs Bagesgvej, skovplantninger og
rastofgraveomrader. Huset opleves saledes som et fritiggende
énfamiliehus, der ikke indgar i et seerligt kulturmiljz eller en starre
kulturhistorisk sammenhaeng med en bestemt byggeskik e.l.

Det ansggte nybyggeri vurderes ikke at pavirke naboer, og
beboelsen ligger udenfor stgjbufferzonen omkring genbrugspladsen
pa naboejendommen.



Det nye enfamiliehus ses at veere drejet mod nordgst sammenlignet med det
oprindelige, nu nedrevne hus, som det erstatter. Omtrentlige placering af det
nye hus og terrasse er vist med hhv. orange figur og gul skravering. Luftfoto
fra 2022.

Andre forhold, du skal veere opmaerksom pa

For arbejdet

Hvis | vil ndre markdreaen eller rgrlagte vandlgb pa stedet, skal | kontakte
os farst, 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 anleegsarbejdet igangseettes. Det giver de bedste
muligheder for at undgd, evt. at matte standse et allerede igangsat
anlaegsarbejde og udgifter til arkeeologisk undersggelse. Museet kan
kontaktes pr. mail p& museerne@museerne.dk

Under arbejdet

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

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

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

Abeskyttelseslinjen er beskrevet i naturbeskyttelseslovens §16
Byggeri i fredskov er reguleret af skovloven. Miljgstyrelsen er myndighed.

Udpegning af rastofomrader, tilladelse til rastofindvinding og vilkar vedr.
efterbehandling af rastofgraveomrader sker efter rastofloven, som
regionerne er myndighed for.

Artsbeskyttelsen er reguleret af habitatbekendtggrelsens 88 7 og 10
Natura 2000 er reguleret af habitatbekendtggrelsens 88 6 og 7
Andringer af draen og vandlgb er reguleret af vandlgbslovens 88 6 og 17.
Forurening skal anmeldes til os efter miljgbeskyttelseslovens § 21.

Krav om standsning af arbejdet ved arkeeologiske fund er reguleret af
museumslovens 88 25 og 27.

Du kan finde lovene pa www.retsinformation.dk

Klagevejledning

Du kan klage over afggrelsen, og de vilkar der er knyttet til den, til
Planklagenaevnet. Naevnet afgar 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 veesentlige brugerinteresser inden for
arealanvendelsen. Det er et krav, at foreningen/organisationen har
vedtaegter eller love, der dokumenterer formalet, og at den repraesenterer
mindst 100 medlemmer.

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

Din klage er indgivet, nar den er tilgeengelig 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.
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Klagen skal veere indgivet i Klageportalen inden 4 uger efter annonceringen,
dvs. senest den 07.03.2025.

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 afggrelsen jf. § 62, stk. 1, i
planloven.

Hvis du har spagrgsmal til afgerelsen

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

Venlig hilsen

Nina Aabo Wirtz
Landzonemedarbejder

Kopi er sendt til:
Lodsejer, Baggesgvej 27C, 4700 Naestved

Region Sjeelland, Regional Udvikling, regionsjaelland@regionsjaelland.dk

Danmarks Naturfredningsforening, dnnaestved-sager@dn.dk

Naestved Museum, naestved@museerne.dk

Friluftsradet, lokalraad @friluftsraadet.dk

Friluftsrédet, Naestved Kommune, naestved @friluftsraadet.dk

Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk

Dansk Ornitologisk Forening, Neestved, naestved@dof.dk


https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/
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