Landzonetilladelse

Christine Brita Bartz
Rgglevej 4
3630 Jaegerspris

Dato Sagsnr. Matr.nr.
20. februar 2025 01.03.00-P19-111-24 17E Kyndby By, Kyndby

Landzonetilladelse til nyt enfamiliehus

Hybel Huse har den 15. oktober 2024 pd vegne af ejer af sggt om land-
zonetilladelse til nyt enfamiliehus pa ejendommen, matr.nr. 17e, Kyndby
By, Kyndby med adresse Rgglevej 4, 3630 Jaegerspris.

Samtidig gnskes det hidtidige stuehus bevaret men med en aendret
indretning og anvendelse som maskinhal og depot for ejendommens
traktor og redskaber.

Afgarelse

Ejendommen Rgijlevej 4 ligger i landzone, og opfarelsen af det nye stue-
hus kraever derfor landzonetilladelse efter planlovens! § 35, stk. 1. Fre-
derikssund Kommune giver hermed landzonetilladelse til det ansggte
stuehus.

/Andringen af det hidtidige stuehus til driftsbygning med maskinhal og
depot er omfattet af planlovens undtagelsesbestemmelse, § 36, stk. 1,
nr. 5, hvorefter ibrugtagen af bebyggelse eller arealer til landbrug ikke
kraever landzonetilladelse.

Bemaerk

e Du skal ogsd have byggetilladelse til projektet — ansggning
herom skal sendes via portalen Byg og Miljg:
https://www.bygogmiljoe.dk/

e Du skal veere opmaerksom p3, at byggetilladelsen kan indebzere
krav om at aendre bygningen, sd den blandt andet opfylder
brand-, isolerings- og adgangskrav.

e Landzonetilladelsen er omfattet af klageadgang — vi offentligggr
tilladelsen pa vores hjemmeside (se nedenfor).

e Landzonetilladelsen m3 ikke udnyttes, for klagefristen er udlgbet.

Du vil straks f& besked, hvis der indgives klage over afggrelsen.
e Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 &r efter,
den er meddelt.

L LBK. nr. 572 af 29. maj 2024 af lov om planlaegning.
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Begrundelse for afgerelsen

Landzonetilladelsen er givet, da det ansggte ikke vurderes at stride mod
de bestemmelser og hensyn, der skal varetages gennem administratio-
nen af planlovens landzonebestemmelser.

Frederikssund Kommune har ved afggrelsen lagt vaegt pé, at nye stuehus
med sin placering i et haveareal omkranset af en bevoksning af 50-100
dr gamle traeer kun i ringe grad vil vaere synlig fra omgivelserne. Det vil
dermed ikke vil pdvirke oplevelsen af det omgivende bevaringsveerdige
landskab og kulturmiljg.

Det nye stuehus vil have underordnet betydning i forhold til de nationale
interesser i kystnaerhedszonen, ligesom den lokale topografi med et
terraen, der haever sig op til 10 m i omrddet mellem ejendommen og
kysten, betyder, at de seerlige udsigter og landskabsoplevelser, der
knytter sig til kystlandskabet ikke pévirkes.

Ansegning
Det ansggte omfatter opfgrelse af et nyt etplans stuehus p& 166 m2 med
saddeltag og op til 5,4 m hgit.

Det nye stuehus gnskes placeret i et omrdde omgivet af en aldre be-
voksning af bgge- og egetraeer, som gnskes bevaret. Af den grund er det
ikke muligt at placere den nye bolig teettere pd det hidtidige stuehus.

Stuehuset skal erstatte det hidtidige stuehus. Dette er ifglge det ansggte
i darlig stand (ikke egnet til bolig) og fremstdr indvendigt rdt og uden
kgkken. Det gamle stuehus gnskes dog bevaret men med en andret
indretning og anvendelse som garage og depot for ejendommens
landbrugsmaskiner, mv.

Baggrund

Rgglevej 4 er en landbrugsejendom pé ca. 7 ha beliggende i landzone.
Ejendommen er ifglge BBR bebygget med et stuehus (BBR 1) fra 1909
med et boligareal pd 120 m2, sammenbygget med en driftsbygning (BBR
2) fra 1975 p& 210 m2. Derudover er der i 2021 opstillet en beboelses-
pavillon og en opbevaringscontainer samt et laeskur pd 35 m? til heste.
En lille drifts-/udhusbygning (BBR 3) fra 1909 pd 26 m? er nedrevet i
2018.

Landbrugsdriften p& ejendommen er dyrkning af jordene. Desuden er der
et lille dyrehold med fire heste.

Plan- og naturgrundlag, m.v.

Planforhold
Ejendommen, Rgglevej 4 ligger i landzone og inden for kystnaerhedszo-
nen langs Jaegerspris Fjord/Isefjorden og uden for udviklingsomrader.

Planlovens landzonebestemmelser har overordnet til formdl at forhindre
byspredning i det dbne land og at sikre, at egentlig bymaessig udvikling
sker, hvor det gennem planlaegningen er dbnet for det. Omrader i land-
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zone skal derfor som udgangspunkt friholdes for anden spredt og uplan-
lagt bebyggelse m.v. en den, der er ngdvendig for driften af landbrug,
skovbrug og fiskeri.

For omrdder inden for kystnaerhedszonen uden for udviklingsomrader
gezelder, at landzonetilladelse kun ma gives, hvis det ansggte har helt
underordnet betydning i forhold til de nationale planlaegningsinteresser i
kystomraderne.

Ejendommen ligger i landskabskarakteromréde LKO 4 — Svanholm dgd-
islandskab, delomrdde M1, der skal beskyttes.

Omradet er med Frederikssund Kommuneplan 2021 udpeget som beva-
ringsvaerdigt landskab. Byggeri og anlaeg i bevaringsvaerdige landskaber
skal efter kommuneplanens retningslinjer placeres og udformes med hen-
syntagen til beskyttelsesinteresserne. For de bevaringsvaerdige landska-
ber i kystforlandet geelder desuden, at den visuelle ssmmenhaeng til kys-
ten og udsigtsmulighederne over vandet skal beskyttes mod byggeri,
anlaeg og aendringer i arealanvendelsen, som kan svaekke eller udviske
disse kvaliteter.

Ejendommen indgar i et stgrre kulturmiljg, der omfatter den sydvestlige
del af Hornsherred i Frederikssund Kommune, og udggres af talrige
gravhgije og bopladser fra oldtiden. Efter kommuneplanens retningslinjer
for de veerdifulde kulturmiljger skal bygninger og anlaeg inden for disse
placeres og udformes med hensyntagen til beskyttelsesinteresserne.

Natur

Det ans@gte stuehus vil ligge ca. 400 fra neermeste internationale Natura
2000 naturbeskyttelsesomrdde, N244 Kyndby Kyst og med samme af-
stand til et § 3 beskyttet overdrev. Sidstnaevnte indgdr som del af
fredningen af Kyndby Kystskraent.

Miljo
Raglevej 4 ligger i omrdde med drikkevandsinteresser, men uden for
indvindingsoplande.

To rastofgraveomréder ligger henholdsvis ca. 800 m sydvest og 1100 m
syd for Rgglevej 8.

International naturbeskyttelse og beskyttede arter, Natura

2000 og bilag IV-arter

Efter Habitatbekendtggrelsen? og Planhabitatbekendtgarelsen3 skal der,
fgr der traeffes afggrelse, foretages en vurdering af, om projektet i sig
selv eller i forbindelse med andre planer og projekter kan pdvirke et
Natura 2000-omrade vaesentligt.

2 Bek. nr. 1098 af 21. august 2023 om udpegning og administration af
internationale naturbeskyttelsesomrdder samt beskyttelse af visse arter.

3 Bek. nr. 1383 af 26. november 2016 om administration af planloven i
forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrdder samt beskyttelse af
visse arter.
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Ligeledes skal det vurderes, om det ansggte kan beskadige eller gdelseg-
ge yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der er optaget i habitatdi-
rektivets bilag 1V, eller gdelaegge de plantearter, som er optaget i habi-
tatdirektivets bilag 1V, i alle livsstadier.

Det ansggte stuehus ligger ca. 400 meter fra Natura 2000 omrade nr.
244 Kyndby Kyst. Habitatomrdde H245. Der bygges pé et areal naer de
eksisterende bygninger og i haveareal. Omkring ejendommen er der in-
tensiv markdrift.

Frederikssund Kommune vurderer, at byggeri af nyt stuehus ikke vil give
anledning til vaesentlig pdvirkning af naturtyper eller arter pd udpeg-
ningsgrundlaget for Natura 2000 omrédet.

Der er ikke registreret bilag IV arter pd ejendommen, og kommunen har
ikke kendskab til forekomst af bilag IV arter i det omkringliggende om-
rdde. Ejendommen indeholder ingen sger eller vdde/fugtige omréder
egnede til frger eller salamandre og udggr sdledes ikke oplagte yngle- og
rasteomrader for padder. Der er heller ingen oplagte yngle- og raste-
omréder for markfirben, da store dele af grunden er skygget af traeer.

Der skal ifglge det ansggte ikke skal faeldes traeer i forbindelse med pro-
jektet, og der er dermed ikke risiko for beskadigelse af yngle- eller raste-
omréder for flagermus i treeer.

Samlet vurderes det, at det ansggte ikke vil medfare forringelse eller pa-
virkning af de saerligt beskyttede naturforhold i internationale beskyttel-
sesomrdder eller beskadigelse af dyre- og plantearter oplistede pd habi-
tatdirektivets bilag IV.

Naboorientering

Det ansggte har vaeret i naboorientering i perioden 17. januar til 31. ja-
nuar 2025. Frederikssund Kommune har ikke modtaget bemaerkninger til
det ansggte.

Lovgrundlag

e Denne afggrelse er truffet efter planlovens § 35 stk. 1.

e Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 &r efter
den er meddelt eller ikke har veeret udnyttet i 5 pd hinanden
felgende ér, jf. § 56, stk. 2.

e Vurderingen af, om der er dyrearter, som er "truede” er foretaget
pd baggrund af EU's Habitatdirektiv (bilag IV).

e Naboorientering er gennemfgrt, jf. planlovens § 35, stk. 4

e Klageadgangen er fastlagt i planlovens § 58 stk. 1, nr. 1.

e Kopi af afggrelsen er sendt til en raekke myndigheder og
foreninger med baggrund i klageretten i planlovens § 59.

Offentliggarelse

Tilladelsen bliver offentliggjort 20. februar 2025 pd kommunens hjemme-
side www.frederikssund.dk/annoncering. Du skal veere opmaerksom p3,
at der kan blive klaget over tilladelsen, og at tilladelsen ikke ma udnyttes,



http://teknik.lovportaler.dk/ShowDoc.aspx?hashparam=b4&schultzlink=dir19920043#b4
http://www.frederikssund.dk/annoncering

for klagefristens udlgb. Se nedenstdende klagevejledning. Hvis vi modta-
ger klager, orienterer vi dig med det samme.

Klagevejledning

Du kan klage over afggrelsen til Planklagenaevnet. Klagefristen er 4 uger
fra offentligggrelsen af afggrelsen pd Frederikssund kommunes hjemme-
side: www.frederikssund.dk/annoncering.

Klagen skal sendes via klageportalen. Du finder et link til Klageportalen
www.borger.dk (s@g efter klageportal). Nar du klager, skal du betale et
gebyr. Du kan lzese mere om klagemuligheden samt prisen for at klage
pd klagenaevnenes hjemmeside:
www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer
uden om Klageportalen, hvis der ikke er szerlige grunde til det. Hvis du
gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en be-
grundet anmodning til Frederikssund Kommune. Vi videresender herefter
anmodningen til Planklagenaevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt
din anmodning kan imgdekommes.

En eventuel klage har opsaettende virkning, medmindre Planklagenaevnet
bestemmer andet. Hvis vi modtager en klage, vil du straks blive under-
rettet.

Klageberettiget er:

e Enhver med retlig interesse i sagens udfald

e Miljgministeren

e Landsdaekkende foreninger og organisationer, der som hoved-
formal har beskyttelsen af natur og miljg, og som repraesenterer
mindst 100 medlemmer

e Landsdeaekkende foreninger og organisationer, der som hoved-
formdl har varetagelsen af veesentlige brugerinteresser inden for
arealanvendelsen, og som repraesenterer mindst 100 medlemmer

Segsmal til prgvelse af afggrelsen ved domstolene skal veere anlagt inden
6 maneder fra offentligggrelsen af afggrelsen.

Afggrelsen er sendt til orientering til

Hybelhuse, Nazar Schmidt, nsc@hybelhuse.dk

Roskilde Museum, museumslov@romu.dk

Dansk Botanisk Forening, nbu_sj@botaniskforening.dk

Danmarks Naturfredningsforening, dnfrederikssund-sager@dn.dk
Danmarks Ornitologiske Forening, natur@dof.dk, frederikssund@dof.dk
Friluftsrddet, Frederikssund@friluftsraadet.dk, lokalraad@friluftsraadet.dk

Venlig hilsen

Kirsten Meldgaard
Landzonemedarbejder
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