MY KALUNDBORG

PLAN, BYG OG MILJO
poedl KOMMUNE

Nglle Stensgaard 12. juni 2026
Bellisvej 15 Sagsnr. S2024-593
4420 Regstrup Plan
Landzonetilladelse
Afggrelse

Kalundborg Kommune meddeler hermed lovligggrende tilladelse til indretning af en gildesal i en
eksisterende bygning p& nedenstdende ejendom, i henhold til planlovens § 35, stk. 1:

Graesmarken 2, 4400 Kalundborg
Matr.nr. 23a, Ugerlgse By, Rarby

Det ansggte er beliggende som det fremgar af billede 1-2 p& side 3 og skal etableres i
overensstemmelse med det indsendte ansggningsmateriale, som denne tilladelse tager
udgangspunkt i.

Tilladelsen forudsaetter, at du opfylder disse vilkar:
e at det ansa@gte etableres i henhold til indsendte beskrivelser.
Du ma fgrst udnytte tilladelsen nar fglgende er sket:
e N3r klagefristen er udlgbet. Klagefristen er pd 4 uger! og regnes fra den 12. juni 2026, hvor
tilladelsen er annonceret pd Kalundborg Kommunes hiemmeside. Du kan finde
klagevejledningen nederst i dette dokument. Hvis der bliver klaget over tilladelsen, ma du

forst udnytte den, ndr Planklagenaevnet har taget stilling til klagen.
e Nar du har modtaget en byggetilladelse.

Tilladelsen er gyldig i 5 ar fra dags dato

Hvis tilladelsen bliver paklaget til Planklagenaevnet, geelder i stedet datoen for Naevnets afggrelse
under forudsaetning af at Naevnet stadfaester tilladelsen.

1 Jf. Planlovens § 60
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Du skal veere opmaerksom pa

Byggesagsbehandling

Hvis afggrelsen ikke paklages, afslutter vi landzonesagen og overdrager herefter sagen til
byggesagsbehandling. I forbindelse med byggesagsbehandlingen kan der ske mindre justeringer af
ansggningsmaterialet, som ikke kraever en fornyet landzonesagsbehandling.

Jordforurening
Hvis du under bygge- eller anlaagsarbejder konstaterer en jordforurening, skal du straks standse

arbejdet og kontakte kommunen2. Indenfor kommunens arbejdstid skal du ringe pa tIf. 59 53 44 00
udenfor kommunens arbejdstid kan du sende en mail til jord@kalundborg.dk. Hvis du selv
forarsager en jordforurening, skal du straks kontakte Miljgberedskabet pa tif. 112.

Arkeeologiske fund

Hvis du finder arkaeologiske fund ved anlaegsarbejdet, skal du straks standse arbejdet og henvende
dig til Museum Vestsjeelland pa tif. nr. 25 52 83 83 eller e-mail plan@vestmuseum.dk3. Vi har
orienteret museet om tilladelsen ved kopi af dette brev. P& www.vestmuseum.dk kan du desuden
finde en vejledning om arkaeologi for bygherre. Inden jordarbejdet begyndes, kan Museum
Vestsjeelland oplyse om der er risiko for at gdelaegge fortidsminder.

Servitutter

Vi ggr opmaerksom pa, at der pd din ejendom kan veere tinglyst privatretlige servitutter, som
Kalundborg Kommune ikke paser. Du kan se tinglyste servitutter p& ejendommen pa
www.tinglysning.dk.

Sagen omhandler

Kalundborg Kommune har modtaget din ansggning om lovligggrende tilladelse til bolig, gildesal og
garage i overflgdiggjort driftsbygning pa Graesmarken 2, 4400 Kalundborg pa matr.nr. 23a,
Ugerlgse By, Rarby.

Ifglge Planlovens § 37 kan der indrettes én ekstra bolig i en overfladiggjort driftsbygning, der er
aldre end 5 ar og egnet til formalet uden en landzonetilladelse. Vi vurderer, at den bolig, der er
indrettet i ejendommens bygning nr. 5 (jf. BBR), er omfattet af planlovens
undtagelsesbestemmelser og derfor ikke forudsaetter en landzonetilladelse, men den kan lovligggres
ved at opna en byggetilladelse.

Indretning af en garage i overflgdiggjort driftsbygning vurderes ikke at veere en andring, der
forudseetter en landzonetilladelse.

Gildesalen vurderes at vaere en veaesentlig aendring af den tidligere driftsbygning, til brug for
personophold. Dette er ikke omfattet af nogen af planlovens undtagelsesbestemmelser. Derfor

2 Jf. Miljgbeskyttelsesloven § 21
3 Jf. Museumslovens § 27
4 jf. Museumslovens § 25
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forudszetter den en landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, fgr der kan meddeles en
byggetilladelse.

I ansggningen har du oplyst fglgende:

Bygningen er oprindeligt en svinestald p§ 216 m? + 99 m2 (bygning taettest p8 stuehus).

1 - Situationsplan som viser placeringen af den ansggte bygning (markeret med gul).

Dgr 1 leengst ude mod vejen: Her er indrettet en 210 m? stor lejlighed med 2 store veerelser,
kokken, og badeveerelse og stor stue, samt bryggers.

Dgr 2 fra vejen: Et disponibelt rum.

Dgr 3 og 4 fra vejen: En gildesal med dobbelte dare og en dobbelt garage med en dor.

2 - Billede af driftsbygningen, april 2024.
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Naboorientering

Der er ikke foretaget naboorientering®, da vi vurderer, at det ansggte er af underordnet betydning
for naboerne. Det vurderes at bade afstand og den eksisterende beplantning mellem det ansggte og
naermeste nabo er sd veaesentlig, at en lovligggrelse af det ansggte ikke vil vaere til gene.

3 - Oversigtskort som viser placeringen af det ansggte i forhold til omkringliggende naboer.

Vores samlede vurdering
Vi har i vores behandling af sagen lagt vaegt pa:

e at det ansggte ikke andrer de eksisterende ydre forhold vaesentligt.

e at det ansggte vurderes at vaere af underordnet betydning for naboerne.

e at det ansggte ikke vurderes at veere i strid med retningslinjerne i Kalundborg
Kommuneplan 2025-2036.

o at tilladelsen ikke tilsidesaetter hensyn, som planloven skal varetage.

5 Jf. Planlovens § 35, stk. 5
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Eftersom gildesalen etableres i eksisterende bebyggelse og ikke andrer ydre forhold vaesentligt,
vurderes det ansggte at have underordnet betydning for de hensyn der skal tages i
landskabskarakteromradet og indenfor kystnaerhedszonen.

Laes mere om baggrunden for vurderingen nedenfor.
Baggrund for vurdering
Det ansggte ligger i et omrade, som er udlagt til falgende:

e Det 8bne land (4.7.1)

e Omrder udpeget som seerlig veerdifuld landbrugsjord (4.1.1 - 4.1.2)
e Landskaber med generelle beskyttelsesinteresser (4.7.4 — 4.7.5)

e Landskabskarakteromrddet Svallerup

e Kystneerhedszonen (4.5.1 - 4.5.6)

Du kan leese mere om hvad der gzelder for de forskellige udpegninger enten i Kalundborg
Kommuneplan 2021-2032 (Tallene (X.X.X) henviser til de konkrete retningslinjer i kommuneplanen)
eller i opsummeringerne i naeste afsnit Udpegningerne (Uddrag fra kommuneplanen).

Vurdering af de landskabelige hensyn

Vores vurdering af de landskabelige hensyn er, at det ansggte ikke er i strid med de landskabelige
karakterer i omradet, da det vurderes at det ansggte, ikke vil vaere en vaesentlig aendring af de
eksisterende forhold, idet der er tale om zndret anvendelse, hvor der primaert er fortaget en
indvendig renovering af bygningen. Der er ikke behov for udtagelse af landbrugsjord ved projektet
eller anlaeggelse af nye fysiske forhold.

Vurdering af de naturmaessige hensyn

Vores vurdering er, at det ansggte ikke er i strid med de naturmaessige hensyn, da det har
uvaesentlig indvirkning grundet dets lokale karakter.

Der er ogsa foretaget en konkret vurdering af, om ansggte kan pavirke internationale
beskyttelsesomrader vaesentligté eller vil beskadige eller gdelaegge yngle-, rasteomrader eller
plantearter, som er optaget p@ Habitatdirektivets bilag IV?, sdkaldte bilag IV-arter.

Det ansggte ligger ca. 6,7 km udenfor naermeste Natura 2000-omrde nr. 157 (Amose, Tissg,
Halleby R og Flasken).

P& grund af projektets placering, fjernt fra Natura 2000-omrader, samt dets lokale karakter
vurderer vi, at det ansggte ikke vil pavirke Natura 2000-omradet.

Vi har ikke noget konkret kendskab til forekomst af bilag IV-arter i det konkrete omrade. Vi
vurderer derfor at, en a&ndret udnyttelse af bygningen, ikke vil kunne have negativ betydning for
bilag IV-arter.

6 Jf. BEK nr. 1383 af 26/11/2016
7 Habitatdirektivet, nr. 92/43/EQF
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Udpegningerne (uddrag fra kommuneplanen)

Nedenfor kan du laese mere om hvad de forskellige udpegninger indeholder.

Det 8bne land (4.7.1)

Det &bne land er primeert forbeholdt jordbrugserhvervene og friholdes som hovedregel for anden
anvendelse. Etablering af byggeri og anlaeg samt andringer i arealanvendelsen skal foregd under
hensyntagen til landskabets karaktergivende traek og oplevelsesmuligheder, herunder skala,
visuelle sammenhange samt eksisterende bevoksnings- og bebyggelsesstrukturer. Vurderingen
skal tage udgangspunkt i omradets specifikke landskabskarakteromrade.

Omrder udpeget som seerlig vaerdifuld landbrugsjord (4.1.1 - 4.1.2)
Omrader udpeget til seerligt vaerdifulde landbrugsjord skal fortrinsvis anvendes til jordbrugsdrift, da
de har hgj dyrkningsveerdi. Arealerne skal i stgrst muligt omfang friholdes for andre aktiviteter.

Landskaber med generelle beskyttelsesinteresser (4.7.4 - 4.7.5)

I landskaber med generelle beskyttelsesinteresser skal byggeri og anlaeg, samt andringer i
arealanvendelsen, s8 vidt muligt indpasses i landskabets karakter under hensyn til det enkelte
karakteromrades oplevelsesmuligheder, ngglekarakteristika og tilhgrerende anbefalinger.
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Det ansggte ligger indenfor landskabskarakteromradet Svallerup, hvor fglgende aktiviteter kan
pavirke karakteromradets integritet og oplevelsesvaerdi negativt:
e Byggeri og anlag placeret hgijt i det kuperede landskab
e Ny bebyggelse og anlaeg, der slgrer de eksisterende landsbyafgraensninger og strukturer
e Beplantninger, bebyggelse eller anlaeg der hindrer udsigter fra de hgjtliggende omrader over
Jammerland Bugt, saerligt vest for Ugerlgse og Svallerup

Kystnaerhedszonen (4.5.1 - 4.5.6)

Kystnaerhedszonen sgges friholdt for yderligere bebyggelse og anlaeg, som ikke er afhaengig af en
kystnaer placering. Der kan som hovedregel ikke placeres stgrre tekniske anlaeg i zonen. Ferie- og
fritidsanlaeg skal placeres i forbindelse med eksisterende bysamfund eller stgrre ferie- og
fritidsbebyggelse og i overensstemmelse med retningslinjerne vedrgrende sommerhuse og
rekreative strukturer. Stgrre beplantninger inden for kystnaerhedszonen kan etableres, hvis det kan
ske pa en made, sa den landskabelige oplevelse af kysten styrkes.

Kontakt
Har du spegrgsmal til tilladelsen eller brug for yderligere oplysninger, kan du booke et telefonmgde

med en landzonesagsbehandler via vores hjemmeside eller skrive os en mail pd
landzone@kalundborg.dk. Angiv venligst sagsnummeret S2024-593 for at lette betjeningen.

Med venlig hilsen

Maja Legéne
Landskabsarkitekt
Plan

Kalundborg Kommune

Kopi af denne afggrelse er sendt til:

¢ Danmarks Jeegerforbund, christensenholgerl@gmail.com

e Danmarks Naturfredningsforening, dnkalundborg-sager@dn.dk

¢ Dansk Botanisk Forening, nbu sj@botaniskforening.dk

e DN Kalundborg, ladefoged@ladefoged.nu

e« Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk

e Dansk Ornitologisk Forening, DOF Vestsjeelland, kalundborg@dof.dk
o Friluftsrddet, kreds14@friluftsraadet.dk

e Slots og Kulturstyrelsen, post@slks.dk

¢ Museum Vestsjeelland, plan@vestmuseum.dk

e Fri natur, frinatur@frinaturdanmark.dk
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Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan der klages til Planklagenavnet, jf. planlovens §
58, stk. 1, nr. 1.

Klageberettigede

Jf. planlovens § 59 kan fglgende klage over afggrelsen:
e Adressaten for afggrelsen

e Ejeren af den ejendom, som tilladelsen vedrgrer

e Enhver med retlig interesse i sagens udfald

e Lokale foreninger og organisationer, som har en retlig eller vaesentlig interesse i afggrelsen

e Landsdaekkende foreninger, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og miljg eller
vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen, pa betingelse af at foreningen eller
organisationen har vedtaegter eller love, der dokumenterer dens formal, og repraesenterer
mindst 100 medlemmer

e Landsdaekkende foreninger, som efter deres formal varetager vaesentlige rekreative
interesser, nar afggrelsen bergrer sddanne interesser

¢ En bergrt nationalparkfond oprettet efter lov om nationalparker

e Erhvervsministeren

Sadan indsender du din klage

Klagen skal indsendes digitalt til Kalundborg Kommune via Planklagenavnets Klageportal hos
Naevnenes Hus. Klageportalen findes pa www.naevneneshus.dk, www.borger.dk eller www.virk.dk
og kan tilgds ved at logge p& med MitID. Planklagenaevnet afviser som udgangspunkt klager, der
kommer uden om Klageportalen, medmindre man forinden er blevet fritaget for at bruge
Klageportalen. Du kan laese mere om muligheden for blive fritaget brug af Klageportalen pa
Planklagenaevnets hjemmeside www.naevneneshus.dk.

Gebyr
Planklagenaevnet opkraever et gebyr for at klage. Det koster 900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr.
for virksomheder, organisationer og offentlige myndigheder.

Frist

Klagen skal indgives senest 4 uger efter at afggrelsen er offentliggjort (datoen p3 dette
brev). Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forlaenges klagefristen til den fglgende
hverdag. Klagefristen regnes i hele dggn, det vil sige at en klage skal vaere godkendt og
betalt/faktura bestilt i Klageportalen senest kl. 23.59 pa den dag, hvor klagefristen udlgber.

Opseaettende virkning
En klage har opsaettende virkning. Det vil sige, at afggrelsen ikke ma udnyttes, mens klagen
behandles - medmindre Planklagenaevnet meddeler andet.

Planklagenzevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed.
Sggsmal

Hvis denne afggrelse gnskes indbragt for en domstol, jf. planlovens § 62, stk. 2, skal retssagen
vaere anlagt inden 6 maneder efter, at afggrelsen er meddelt.
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