Mglbak Landinspektarer A/S
Sct. Peders Kirkeplads 9
4700 Neestved

Att.: Rasmus Bay

Landzonetilladelse til udstykning af 3 helarsbyggegrunde fra
ejendommen Holmevej 24, 4700 Naestved

Keere Rasmus Bay

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

Neestved Kommune giver dig landzonetilladelse

Du far landzonetilladelse til udstykning af 3 nye helarsbyggegrunde pa hhv.

ca. 1292 m?, ca. 1181 m?2 og ca. 1195 m? fra ejendommen Holmevej 24,
4700 Naestved, matr. nr. 11a, Naestelsg By, Neestelsg, som ansggt.

Lovgrundlag

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

Hvornar geelder tilladelsen

Vaer opmaerksom pa, at tilladelsen farst er gyldig, nar klagefristen er udlgbet
den 11. januar 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 skal veere udnyttet indenfor 5 ar fra offentliggarelsen.

Du skal vaere opmaerksom p4, at overkarsel til de enkelte nye grunde kraever

seerskilt tilladelse fra vejmyndigheden, som sgges via kommunens digitale
selvbetjeningslgsning.

Hvad ligger til grund for afgarelsen

Du far tilladelse, fordi grundene, der gnskes udstykket, ligger indenfor
rammerne af den i kommuneplanen afgreensede landsby Neestelsg.

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

— ok,
N/cESTVED 3y

Center for Teknik og Miljg
Team Plan og Geodata

Neestved Kommune
Radmandshaven 20
4700 Neestved

5588 6008
www.naestved.dk

Mail: land@naestved.dk

Dato
12-12-2024

Sagsnr.
24-024794

Sagsbehandler
Mette @stergaard Soderlund

Direkte telefon
5588 6097

Mail
moesde@naestved.dk
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Offentliggerelse og klage

Landzonetilladelsen skal offentligggres. Vi annoncerer den fredag den 13.
december 2024 pa kommunens hjemmeside
https://www.naestved.dk/hoeringer .

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

Redeggarelse for sagen

Ejendommen Holmevej 24, 4700 Neestved, 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 &bne land og at bevare natur-, klima- og landskabsveerdier,
og at skabe veekst og udvikling i hele landet.

Ansggningen

Du har pa vegne af ejer af eiendommen Holmevej 24, 4700 Neaestved, sagt
om landzonetilladelse til at udstykke 3 nye helarsbyggegrunde som vist pa
oversigtskort herunder:

Situationsplan fra ansggningsmaterialet. De nye byggegrunde (parceller),
der gnskes udstykket, er markeret med bla streg. Eks. bebyggelse er vist
med rgd streg.


https://www.naestved.dk/hoeringer
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Placering af overkarsler til nye helarsbyggegrunde fra Holmevej som vist i

ansggningsmaterialet.

Ejendommen og dens placering

Ejendommen Holmevej 24, 4700 Naestved, matr. nr. 11a m.fl. Neestelsg By,
Naestelsg, er jf. BBR registreret som en ca. 24,7 ha stor landbrugsejendom,

der ligger i landzone ca. 6 km S@ for Neestved.

Ejendommens og den ansggtes omtrentlige placering og udstreekning er

indtegnet pa nedenstaende kortbilag:

telso‘Kirke

-
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Ejendommen Holmevej 24, 4700 Naestved (gregn skravering) og arealet, der

gnskes udstykket, vist som rgd firkant.



Neestelsg er defineret og afgreenset som en landsby i Neestved Kommunens
kommuneplan. De hidtidige bebyggelsesarealer pa Holmevej24 og arealet,
der gnskes udstykket, ligger indenfor landsbyafgraensningen, mens resten af
ejendommens jordtilliggende planmaessigt set ligger frit i det &bne land.

Omradet omkring Neestelsg er i kommuneplanen udpeget som
Jordbrugsomrade. Formalet med udpegningen er at sikre jordbrugets
erhvervsmaessige vaekst og en baeredygtig natur- og landskabsforvaltning.

Knapt halvdelen af det areal, der gnskes udstykket, er dog omfattet af
udpegningen Bevaringsveerdigt landskab, der findes nord for landsbyen.
Formalet med denne udpegning er at beskytte de landskabelige og
kulturhistoriske kvaliteter.

Naestelsg er ogs& udpeget som Veerdifuldt kulturmiljg i Abent land,
kulturmiljg nr. 18: Historisk tid — Landsbyer - Naestelsg. Landsbyen hgrer til
blandt omradets aeldste bebyggelser og ligger i det kuperede terraen lidt nord
for Mogenstrup As. Mod vest afgraenses landsbyen af en gravhgj, mens den
mod gst afgraenses af kirken og kirkegarden.

Vindsminde
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Neestelsg landsby, afgraenset i kommuneplanen (turkis skravering) og
udpeget som Bevaringsvaerdigt kulturmiljg (pink skravering), her vist pa
topografisk kort. Arealet, der gnskes udstykket til 3 nye byggegrunde er
markeret med rgdt. Udpegningen Bevaringsveerdigt landskab er vist med
gron skravering, Neestelsg Kirke er angivet med + og 300 meter
kirkebyggelinjen er vist med rosa skravering.

Pga. sin lange historik med formodet bebyggelseskontinuitet fra ca. ar O til
nutid er landsbyen med naermeste omgivelser udpeget som Kulturarvsareal
af national betydning, og der er umiddelbart omkring landsbyen undersggt
hustomter og bopladsspor samt gjort fund af grave og smykker m.m. fra
jernalderen.



| dag er det saerligt kirkeomradet med den gamle praestegard, gadekaer og
store treeer, der fremstar saerlig markant, men ogsa gardene omkring
gadekeeret i vest danner et typisk landsbymiljg. Landsbyen preeges i gvrigt
af flere gamle skoler og institutioner, og kulturmiljget fremstar velbevaret.

Landsbymiljget er sarbart over for strukturelle sendringer af vejforlab og
omgivelser. Bygningerne er sarbare over for funktionstemning, forfald,
nedrivning og veesentlige eendringer af arkitektur og omgivelser, f.eks. i
forbindelse med nybyggeri. Kulturmiljget er isser sarbart over for drastiske
gendringer af miljget omkring kirken.

Med sin beliggenhed ca. 250 meter NNG for Naestelsg Kirke er arealet, der
gnskes udstykket, omfattet af kirkebyggelinjen. Kirkebyggelinjen er ikke til
hinder for udstykning eller opferelse af ny bebyggelse, men der ma ikke
uden dispensation opfares byggeri med en hgjde over 8,5 meter indenfor en
afstand pa 300 meter fra kirken.

Kommunen vurderer samlet set, at det ansggte ikke er i strid med disse
udpegninger, idet udstykningerne sker indenfor den afgraensning af
landsbyen, som er defineret i kommuneplanen.

Det er dog sa vidt kommunen kan vurdere vigtigt, at der inden
byggemodning og @vrige anlaegsarbejder pa grundene gennemfgres en
arkeeologisk forundersggelse af arealet ved museet.

Natura 2000

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

Den ansggte udstykning ligger ca. 6,7 km syd for arealer omkring Porsmose,
og ca. 6,5 km gst for Radmandshaven midt i Neestved, der begge indgar i
Natura 2000-omrade N163 Susd, Tystrup-Bavelse Sg, Slagmosen,
Holmegards Mose og Porsmose.

Ligeledes ligger arealet ca. 6,7 km NN for arealer omkring Dybsg Fjord,
der indgar i Natura 2000-omradet N169 Havet og kysten mellem Karrebaek
Fjord og Knudshoved Odde.

Det er vores vurdering, at det ansggte pga. afstanden til Natura 2000-
omrader ikke vaesentligt vil pavirke arter eller levesteder, omfattet af
udpegningsgrundlaget i disse Natura 2000-omrader, vaesentligt.

Bilag IV-arter

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

Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis det ansggte kan beskadige eller
gdelaegge yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for
bilag 1V-dyrearter eller gdelsegge bilag IV-plantearter, jf.
planhabitatbekendtggrelsens 8 7, stk. 1.
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Pa det aktuelle areal er der registreret mulig forekomst af arten markfirben
pa baggrund af markfirbens populationsnetvaerk i omradet. Lysabne,
solvendte arealer med tarre, veldraenede, lgse jordtyper er velegnede som

yngle-, raste- og levesteder for markfirben.

Arealet, der sgges udstykket til ny bebyggelse, har hidtil fremstaet som et
areal med klippet grees/graesplaene. Vi vurderer konkret, at arealet ikke er
umiddelbart egnet som levested for firben, og at det ansggte derfor ikke
pavirker eksisterende levesteder for markfirben.

Udstykning og fremtidigt byggeri vurderes ikke i sig selv at veere til hinder for
udvikling af leve-, yngle- og rastesteder for markfirben og heller ikke en
hindring for opretholdelsen af den gkologiske funktionalitet af levesteder for
markfirben.

Arealet, der gnskes udstykket til 3 nye byggegrunde, fremstar i dag som et
areal med klippet graes/graespleene og ikke umiddelbart egnet som levested
for beskyttede dyrearter. Cowi gadefoto maj 2022.

Udover markfirben er der i hele kommunen i gvrigt mulighed for forekomst af
falgende beskyttede bilag IV-arter p& egnede lokaliteter: flagermus,
spidssnudet frg, springfrg og stor vandsalamander.

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

Udstykningen af nye byggegrunde medfarer ikke faeldning af treeer eller
nedrivning af bygninger, sa det er vores vurdering, at det ansggte ikke har
en vaesentlig indvirkning pa flagermus eller deres levesteder.

Stor vandsalamander, springfrg og spidssnudet frg er alle tilknyttet
vandhuller eller vade omrader. Den ansggte udstykning vil som ovenfor
beskrevet ske pé et areal, der hidtil har henligget som klippet graes, og som
ligger ca. 250 meter gst for og ca. 300 meter sydvest for naermeste
sger/vandhuller, omgivet af markarealer under omdrift. Da udstykningen og
kommende byggeri ikke direkte berarer eller pavirker vandhuller eller
vadomrader, er det vores vurdering, at det ansggte ikke har en vaesentlig
indvirkning pa padderne eller deres levesteder.



Overfladevand og grundvandsforekomster

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

De nye byggegrunde ligger mere end 6 km fra kysten, ca. 1,5 km fra
naermeste vandlgb gst for byen og ca. 250 meter fra neermeste NBL § 3-
beskyttede sg/vandhul.

Det ansggte ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser — OD-
omrade — Ingen GKO-kortlaegning. Vi kan ikke give landzonetilladelse, hvis
det ansggte kan forringe tilstanden af grundvandsforekomster vaesentligt.

Neestelsg er offentligt kloakeret via Neestved Centralrenseanlaeg, og arealet,
der gnskes udstykket, er planlagt kloakopland, som umiddelbart vil kunne
tilsluttes feelleskloakeringen.

Ud fra de oplysninger, vi har, er det derfor vores vurdering, at udstykning af
3 nye byggegrunde ikke vaesentligt eendrer pa nedsivningen eller
afstramning af overfladevand, og at det ansggte ikke vil pavirke hverken
vandlgb, sger, kystvande eller grundvand.

Landzonepraksis

Neaestved Kommune giver jf. vores politisk vedtagne Administrationsgrundlag
for landzonesagsbehandling normalt kun tilladelse til udstykning i seerlige
tilfeelde, normalt indenfor de landsbyer, som er afgreensede i
kommuneplanen.

Udstykning til opfarelse af en ny bolig kan som udgangspunkt kun ske, hvis
der er tale om huludfyldning eller afrunding af en landsby, og under
forudsaetning af, at landsbyens kulturhistoriske forteelleveerdier ikke
forringes.

Naboorientering

| forbindelse med landzonesagsbehandlingen har vi orienteret ejerne af de
naermeste, omkringliggende ejendomme om den ansggte udstykning.

Neermeste naboer har indsendt bemaerkninger til det ansggte. Naboerne
finder det sikkerhedsmaessigt og trafikal uforsvarligt at udstykke de tre
grunde, hvis indkarslerne skal ske direkte fra Holmevej, idet de i sa fald efter
naboernes vurdering vil blive etableret meget taet pa et sving med darlige
oversigtsforhold, hvor Holmevej fletter sammen med Skovbovej i et 90
graders sving.

Naboerne foreslar, at de tre grunde i stedet far ind- og udkarsel til Skovbovej
via en ny feelles vej placeret bag (nord for) grundene.

Aben Land-gruppen har i forbindelse med landzonesagsbehandlingen
foretaget intern hgring af kommunens vejafdeling. Vejmyndigheden finder
ingen problemer med at give tilladelse til 3 nye adgangsveje til grundene,
eftersom det pageeldende omrade i forvejen er et bebygget omrade.



Vores vurdering

Vi har ved afgarelsen iseer lagt vaegt pa, at:

Udstykningen af byggegrunde fra landbrugsejendommen Holmevej
24, 4700 Neestved, sker pa et 3668 m2 stort areal i landsbyen, der
hidtil har ligget ubenyttet hen som klippet grees/graespleene, og som
pga. sin beliggenhed og afgreensning af leehegnsplantning ikke
forekommer umiddelbart egnet til at indgd i omdriftsarealer af starre
omfang. Det ansggte vurderes dermed ikke at veere i strid med
overordnede jordbrugsmaessige interesser.

Udstykningen af de tre nye byggegrunde sker pa et areal, der ligger
indenfor kommuneplanens afgreensning af landsbyen Naestelsg.
Udstykning af grundene med henblik pa fremtidig helarsbeboelse vil
sikre fortsat liv i landsbyen og er i overensstemmelse med formalet i
planlovens landzonebestemmelser om at hindre spredt og uplanlagt
bebyggelse i det dbne land og samtidig skabe vaekst og udvikling i
hele landet.

Den ansggte udstykning af 3 byggegrunde sker som en afrunding af
landsbyen Neestelsg og er dermed i overensstemmelse med det,
som Naestved Kommune normalt giver landzonetilladelse til, efter
vores administrationsgrundlag for landzonesagsbehandling.

Udstykningen og den forventede opfarelse af nye helarshuse kan
ske uden at pavirke landsby-kulturmiljgets kulturhistoriske
fortaelleveerdi, idet det ansg@gte efter vores vurdering ikke vil pavirke
oplevelsen af de baerende kulturhistoriske elementer i landsbyen:
rundhgijen, kirken og kirkeomgivelserne, gadekeeret og
skolemiljgerne.

Udstykningen af byggegrundene kan ske uden strukturelle
aendringer af det oprindelige vejforlgb i landsbyen og etablering af
nye overkarsler til grunden fra Holmevej vurderes at vaere
trafiksikkerhedsmeessigt forsvarligt.

Neestelsg er feelleskloakeret og netop det areal, der gnskes
udstykket, er udpeget som planlagt kloakopland.

Udstykningen vurderes ikke at stride imod gvrige landskabelige,
miljg- og naturmaessige hensyn, som byradet skal varetage,
herunder hensynet til Bilag IV-arter, Natura 2000, grundvand og
vandrecipienter.

Den ansggte udstykning og kommende helarsbebyggelse vurderes
ikke at kunne give anledning til vaesentlige, direkte nabogener.



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 anleegsarbejde ifm. byggemodning igangseettes,
hvilket vi i dette tilfeelde seerligt vil anbefale, da arealet er udpeget som
Kulturarvsareal af national betydning med stor chance for at stgde pa
arkeeologiske fund. Det giver de bedste muligheder for at undga, 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 arkeeologiske 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 regler, ud over planlovens § 35, stk. 1, som er 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
indsatsbekendtggrelsens § 8.

Andringer af draen 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 den 10. januar 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

Landzonemedarbejder
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Kopi er sendt til:
Naboer, der har indgivet kommentarer

Danmarks Naturfredningsforening, dnnaestved-sager@dn.dk

Neestved Museum, naestved@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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