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Kgge Kommune giver hermed en lovligggrende landzonetilladelse side 1/7

til en eksisterende bolig pd ca. 100 m2 p& 1. sal i bygning 2 pa
adressen Vordingborgvej 105B, 4681 Herfglge, jf. § 35, stk. 1 i
planloven.

Landzonetilladelsen bliver offentliggjort ved annoncering p3
kommunens hjemmeside tirsdag den 3. februar 2026.
Landzonetilladelsen m3 ikke udnyttes for klagefristens udigb.
Bliver der klaget over afggrelsen, ma tilladelsen ikke udnyttes, fgr
Planklagenazevnet har taget stilling til klagen.

En klage over landzonetilladelsen skal veere indgivet skriftligt
senest fire uger efter, at afggrelsen er offentliggjort.
Klagefristen lgber til og med den tirsdag den 3. marts
2026. Se mere i klagevejledningen senere.

Nar klagefristen udlgber, retter vi kun henvendelse til dig, hvis der
er indgivet klager over vores afggrelse. Hvis du ikke hgrer fra os,
kan du tage landzonetilladelsen i brug.

Bemeaerk

Vi gor opmaerksom pa, at landzonetilladelsen kun gaelder
planlovens § 35. Du er selv ansvarlig for at indhente andre
ngdvendige tilladelser, herunder eventuelt byggetilladelse.

Hvis du ikke benytter landzonetilladelsen inden for 5 ar, er den
ikke lzengere gyldig. Du har benyttet tilladelsen, ndr bygge-
/anleegsarbejdet er igangsat, og derefter fortsaettes kontinuerligt,
til det er feerdigt.



Baggrund Dato: 3. februar 2026
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Ejendommen er primaert en erhvervsejendom pa ca. 8000 m? i

landzonen. Ejendommen ligger op ad byzone. De seneste par ar Side 2/7
er der givet landzonetilladelser og byggetilladelser til at omdanne
en del af erhvervsarealerne til boliger.

Ejendommen rummer i alt fire lovlige boliger. Den ene bolig er
indrettet som enfamiliehus i bygning 3. Derudover er der indrettet
en bolig p& 67 m2 i stueplan i bygning 2, som Kgge Kommune
meddelte landzonetilladelse til i 2024 (lokalerne var tidligere
erhvervslokaler). Der er indrettet en bolig mere i stueplan i
bygning 2 p& 126 m2, som har vaeret pd ejendommen i 20-25 ar.
Pa 1. sal i bygning har der vaeret en bolig pa ca. 148 m2 siden
1950erne. Boligen blev indrettet i bygningens gstlige gavl. I 2023
meddelte kommunen byggetilladelse til at aendre resten af
forstesalen fra erhverv til bolig, s& boligen dermed blev udvidet.
Den vestlige del af fgrstesalen er dog indrettet med en ny bolig pa
ca. 100 m?, som denne lovligggrelse omhandler.

I 2018 meddelte Kgge Kommune landzonetilladelse til at indrette 9
boliger p& ejendommen. P& daveerende tidspunkt var der tre
boliger i bygning 2. Kommunens afggrelse blev paklaget til
Planklagenaevnet der vurderede, at der ikke kunne vaere det antal
boliger p& ejendommen. Bl.a. fordi der ikke i det specifikke
landzoneomrade er planlagt byudvikling, fordi der skal vaere en
klar greense mellem land og by, og fordi der pa den modsatte side
af Ringstedvej ligger en betonvirksomhed indenfor et
erhvervsomrade i byzone sa der sdledes er et vaesentlig hensyn til
at forebygge miljgkonflikter mellem virksomheder og
omkringliggende boliger. Det kunne ikke udelukkes, at etablering
af 9 boliger, kan medfgre indskraenkninger i virksomhedens
anvendelsesmuligheder, herunder muligheden for udvidelse, gget
risiko for naboklager, samt gget risiko for miljgkonflikter.

Det ansggte projekt

Kgge Kommune har modtaget din ansggning om lovligggrende
landzonetilladelse til en ekstra bolig pa ca. 100 m2 pad 1. sal i
bygning 2.
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Kort 1: lejlighedens placering p8 1. sal i bygning 2

Boligen er indrettet pa 1. sal i bygning 2. Hele 1. sal har tidligere
faet meddelt en landzonetilladelse til én lejlighed. Etagen er dog
indrettet til to boliger, hvorfor der kraeves en lovligggrende
landzonetilladelse til lejlighed nr. 2, der er pa ca. 100 m2.

Bygningen har oprindeligt veeret anvendt til erhverv. Der er dog
stadig erhverv i dele af bygningen.

Nord

Plan 1. sal

Bolig 2679 m2
Edwens 67.1m2
I alt 235.0m2

Illustration 1: plantegning for hele 1. sal. (lejlighedsnumrene er ikke
relevante, de der var del af en tidligere ansggning. Se bort fra disse).



Nord I I

Thekekken
6,9 m2

Opholdsstue
34,2 m2 i

:[ Garderobe
38m2

/ Vaerelse
Vaerelse zErelse 16,3 m2
94 mz2 59m2 M

Illustration 2: plantegning af den p8gaeldende lejlighed p& 1. sal.

Galdende planforhold og udpegninger

Landzone

Ejendommen ligger i landzone. Det betyder, at der ikke uden en
landzonetilladelse fra Ksgge Kommune ma foretages udstykning,
opf@gres ny bebyggelse eller ske aendring i anvendelsen af
bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. § 35, stk. 1 i
planloven.

Kommuneplan 2021-2033

Ejendommen ligger inden for et omrade, der er kortlagt som et
seerligt veerdifuldt landbrugsomrade. Udpegningen betyder, at de
saerligt veerdifulde landbrugsomrader skal sgges opretholdt til
landbrugsformal, jf. Keges kommuneplan.

§ 3-beskyttede naturtyper

Det ansggte projekt ligger 85 meter nord for en § 3-beskyttet sg. §
3-beskyttelsen betyder, at der ikke ma ske sendringer i tilstanden
af den beskyttede sg som fglge af dit projekt. Kgge Kommune
vurderer, at én ekstra bolig pd ejendommen ikke vil f& en negativ
indvirkning pa tilstanden af sgen.

Habitatnatur - Internationale beskyttelsesomrader (Natura
2000) og bilag IV-arter

Landzonetilladelser er omfattet af planhabitatbekendtggrelsens § 5,
stk. 1, nr. 2, jf. § 4 samt § 7, stk. 1, nr. 1 og 2. Det betyder, at
kommunen forud for, at der traeffes afggrelse om
landzonetilladelse, skal vurdere om projektet i sig selv eller i
samspil med andre projekter kan have en vaesentlig negativ
indflydelse pd internationale naturbeskyttelsesomrader eller pa
seerligt beskyttelseskraevende arter, samt deres yngle- og
rasteomrader.
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Naermeste internationale beskyttelsesomrader (Natura 2000- Dato: 3. februar 2026
omrade) er habitatomradderne H131, Koge & og H198 Vallg Dokumentnr.: 2025-011697-13
Dyrehave, der begge ligger ca. 3,5 km fra ejendommen.

Side 5/7
Indenfor en radius af 1 km fra det ansggte er der kendskab til en
forekomstaf bilag IV-arten stor vandsalamander (triturus
cristatus) omkring 940 m vest for ejendommen.

P& grund af afstanden, som projektets formal, til Natura 2000-
omrader og bilag IV-arten er det Kgge Kommunes vurdering, at
det ansggte projekt ikke vil medfgre en vaesentlig negativ
pavirkning pa disse.

Naboorientering

Sagen har veeret sendt i 14 dages naboorientering, jf. planlovens §
35, stk. 4. Kgge Kommune har modtaget bemeerkninger fra én
nabo.

Naboen henviser til Planklagenzevnets tidligere afggrelse om at
&ndre Kgge Kommunes landzonetilladelse til 9 ekstra boliger til et
afslag, og at de forhold, som Planklagenavnet lagde vaegt pa,
stadig er geeldende dags dato.

Kgge Kommune bemeerker, at denne afggrelse drejer sig om én
ekstra bolig i stedet for 9.

Vurdering

Kommunen vurderer, at den ansggte lejlighed pa ca. 100 m2 kan
lovligggres i overensstemmelse med de hensyn, der skal varetages
med planlovens bestemmelser for planlaegning i det 8bne land,
herunder kommunens egne retningslinjer og den sadvanlige
praksis pa omradet.

Kommunen vurderer, at lejligheden ikke vil veere i strid med
udpegningerne i kommuneplanen, da ejendommen laenge har
fungeret som erhvervsejendom og at lejligheden er indrettet i
eksisterende bebyggelse.

Derudover har kommunen bl.a. lagt vaegt pa, at der er inddraget et
areal til lejligheden, som tidligere er godkendt til bolig.

Det er ligeledes kommunens vurdering, at én ekstra lejlighed p&
ejendommen, sa der i alt er 5 boliger, ikke vil skabe miljskonflikter
med det naerliggende erhvervsomrade.

Med afseet i ovenstdende er det Ksgge Kommunes samlede
vurdering, at der kan gives en lovligggrende landzonetilladelse til
lejligheden p& 1. sal pa ca. 100 m2.

Husk inden du gar i gang

Fund af arkaeologisk materiale

Jordarbejder skal standses, hvis der under arbejdet findes spor af
fortidsminder. Fundene skal straks anmeldes til Museum



Sydgstdanmark pa mail museerne@museerne.dk eller telefon 70 Dato: 3. februar 2026
70 12 36. Dokumentnr.: 2025-011697-13
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Jordforurening

Hvis du under bygge- eller jordarbejder konstaterer en forurening

af jorden, eller der sker en forurening af jorden, skal du straks

give besked til Kege Kommune pa mail tmf@koege.dk.

Klagevejledning

Denne afggrelse kan paklages til Planklagenaevnet. Du klager via
klageportalen, som du finder p& www.naevneneshus.dk. Du logger
pa klageportalen med MitID. En klage er indgivet, nar den er
tilgeengelig for Kgge Kommune via klageportalen.

N&r du klager, skal du betale et klagegebyr. Gebyret er pa 900, -
kr. for privatpersoner og 1.800,- kr. for virksomheder,
organisationer og offentlige myndigheder.

I klageportalen sendes din klage automatisk fgrst til Kage
Kommune. Hvis Kgge Kommune fastholder afggrelsen, sender
Kgge Kommune klagen videre til behandling i naevnet via
klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om
klageportalen, medmindre du forinden er blevet fritaget for brug af
klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge
klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til
Planklagenaevnet. Naevnet afggr herefter, om du kan fritages for at
bruge klageportalen. Se betingelserne for at blive fritaget her.

Klagen skal indgives inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt.
Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid
fra bekendtggrelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller
helligdag, forlaenges klagefristen til den fglgende hverdag.

En klage over denne afggrelse har opsaettende virkning efter
lovgivningen. Planklagenaevnet kan traeffe afggrelse om at fravige
lovgivningens udgangspunkt i saerlige tilfaelde.

Kopi af tilladelsen sendes til:

« Danmarks Naturfredningsforening:dn@dn.dk og dnkoege-

sager@dn.dk
e Dansk Ornitologisk Forening: natur@dof.dk og

koege@dof.dk

Venlig hilsen
Katja Adler Broe
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Afggrelsen er truffet med hjemmel i:
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Bekendtggrelse af lov om planlaegning (planloven), jf. LBK nr 572
af 29/05/2024

§ 35, stk. 1

I landzoner ma der ikke uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen
foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse eller ske sndring i
anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer, jf.
dog 8§ 5 u og 36-38.

§ 35, stk. 4

Tilladelser efter stk. 1 kan fgrst meddeles, nar der er forlgbet 2
uger efter, at kommunalbestyrelsen har givet skriftlig orientering
om ansggningen til naboerne til den omhandlede ejendom.

§ 56, stk. 2

En tilladelse efter § 35, stk. 1, bortfalder, medmindre andet
udtrykkeligt fremgar af tilladelsen, hvis den ikke er udnyttet,
inden 5 &r efter at den er meddelt, eller ikke har veeret udnyttet
i 5 pa hinanden fglgende ar, jf. dog § 4 a, stk. 8, og § 5, stk. 3.

§ 58, stk. 1, nr. 1
Til Planklagenaevnet kan paklages: Kommunalbestyrelsens
afggrelser efter § 35, stk. 1, jf. dog § 4 a, stk. 4, og § 5, stk. 5.

Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med
internationale naturbeskyttelsesomr8der samt beskyttelse af visse
arter (planhabitatbekendtggrelsen), jf. BEK nr 1383 af 26/11/2016

§ 4, stk. 1

Fgr der treeffes afggrelse i medfgr af de bestemmelser, der er
naevnt i § 5, skal der foretages en vurdering af, om projektet i sig
selv, eller i forbindelse med andre planer og projekter, kan pavirke
et Natura 2000-omrade vaesentligt. De projekter, der omfattes af
kravet om vurdering, er projekter som ikke direkte er forbundet
med eller ngdvendige for Natura 2000-omradets forvaltning.

§5

Fglgende sager efter lov om planlaegning er omfattet af § 4:

1) Dispensation fra bestemmelser i en lokalplan m.v., jf. § 5u o0g §
19 i lov om planlaegning.

2) Tilladelse til udstykning, opfgrelse af ny bebyggelse, eller
andring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede
arealer efter § 35 i lov om planlaegning.

§7,stk. 1

Ved administration af de i § 5 naevnte bestemmelser kan der ikke
gives tilladelse, dispensation, godkendelse mv., hvis det ansggte
kan

1) beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrdder i det
naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i
habitatdirektivets bilag 1V, litra a), eller

2) gdelaegge de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets
bilag 1V, litra b) i alle livsstadier.



