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KOGE KOMMUNE

TMF Plan

Kgge Radhus
Torvet 1
4600 Kgge

www.koege.dk

Landzonetilladelse til at etablere et bosted Tit. 56 67 67 67

Kontakt:
. i Katja Adler Broe

Borgegérdsvej 1, 4600 Koge — matr.nr. 16br, @lby By, Hajelse TIf.: 445 56 67 62 21

Mobil: +45 20 46 97 09
Afgﬂrelse Mail: katja.broe@koege.dk
Kgge Kommune giver hermed landzonetilladelse til at etablere et Dato: 5. februar 2025
bosted pa adressen Borgegardsvej 1, 4600 Kgge, jf. § 35, stk. 1 i Dokumentnr: 2024-006365-25
planloven.
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Landzonetilladelsen bliver offentliggjort ved annoncering pa
kommunens hjemmeside den 5. februar 2025. Landzonetilladelsen
ma ikke udnyttes for klagefristens udlgb. Bliver der klaget over
afggrelsen, ma tilladelsen ikke udnyttes, for Planklagenaevnet har
taget stilling til klagen.

En klage over landzonetilladelsen skal veere indgivet skriftligt
senest fire uger efter, at afggrelsen er offentliggjort.
Klagefristen Igber til og med den 5. marts 2025. Se mere i
klagevejledningen senere.

N&r 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.

Bemeaeerk

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

Hvis du ikke benytter landzonetilladelsen inden for 5 ar, er den
ikke laengere gyldig. Du har benyttet tilladelsen, nar bygge-
/anlaegsarbejdet er igangsat, og derefter fortsaettes kontinuerligt,
til det er faerdigt.

Det ansggte projekt

Kgge Kommune har modtaget din ansggning om landzonetilladelse
til at etablere et bosted p& den pdgzeldende ejendom. Kgge



Kommune har modtaget en fuldmagt fra nuveerende ejer til at
ansgge om projektet.

Ejendommens placering kan ses nedenfor.
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Kort 1: ejendommens placering i Ksgge Kommune

Ejendommen er en samlet fast ejendom pa ca. 1,5 ha, og ligger
gst for Sydmotorvejen i det abne land, omgivet af marker.

De Socialfaglige Huse ApS drifter ejendomme der anvendes til
botilbud efter Servicelovens bestemmelser.

Bostedet pa ejendommen skal huse socialt udsatte beboere i
aldersgruppen 17-89 3r efter Servicelovens §§ 107 og 108.
Malgruppen er voksne med udviklingshaemning, som er
funktionsheemmende i en grad, at de har behov for omfattende
stgtte til almindelig daglig livsfarelse.

Der vil veere 8-9 beboere pa stedet ad gangen, og behandlingen vil

vaere af socialpaedagogisk karakter — dog udlevering af medicin
efter behov. Opholdene er for det meste la&engerevarende (mange
ar), hvor nogle ender med at bo der resten af deres liv. Ved fuld

belaegning vil der vaere 6-8 medarbejdere i dagtimerne og 1-2 om

natten.
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Kort 3: bygningers oplysninger fra BBR

Bygning 1 er registreret som et enfamiliehus, i bygning 2 er der i
forvejen indrettet et wellnesscenter og i bygning 3 er der indrettet
fire ferielejligheder.

Bygning 1 bibeholder sin indretning i stueetagen, og pa forste sal
indrettes der til én beboer. Resten af veerelserne indrettes til
faellesrum og kontor. I bygningen er der et faelleskgkken i stueplan
med spisestue, hvor det forventes, at de fleste maltider indtages. I
Bygning 2 (wellnesscenteret) bruges de eksisterende disponible
rum til vaerelser til 4 beboere (2 p& hver etage). I bygningen er der
i forvejen et mindre tekgkken pa forstesal og et kgkken i stueplan,
som de 4 beboere kan deles om.



De eksisterende ferieboliger i bygning 3 benyttes til 4 beboere og

der andres ikke pa indretningen.
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Illustration 1: plantegning for stueplan i enfamiliehuset
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Illustration 2: plantegning for forstesal i enfamiliehuset
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Illustration 3: plantegning for bygning 3 med ferielejlighederne
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Illustration 4: plantegning for stueplan i wellnesscenteret
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Illustration 5: plantegning for forstesal i wellnesscentret

Galdende planforhold og udpegninger

Landzone

Ejendommen ligger i landzone. Det betyder, at der ikke uden en
landzonetilladelse fra Ksgge Kommune ma foretages udstykning,
opfgres ny bebyggelse eller ske a&ndring 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
saerligt veerdifuldt landbrugsomrade. Udpegningen betyder, at
omradet skal sgges opretholdt til landbrugsformal. I den konkrete
sag, far projektet dog ikke betydning for udpegningen, da der er
tale om etablering i eksisterende bebyggelse.



Derudover ligger ejendommen indenfor Transportkorridoren, som
er en statslig arealreservation til udbygning af infrastrukturanlaeg
(forsynings- og trafikanlaeg).

§ 3-beskyttede naturtyper

Det ansggte projekt ligger ca. 10 meter fra et § 3-beskyttet
vandhul. § 3-beskyttelsen betyder, at der ikke m& ske sendringer i
tilstanden af det beskyttede vandhul som fglge af dit projekt.
Kommunen vurderer dog, at der ikke kraeves en dispensation fra
beskyttelsen til det ans@ggte bosted, da der ikke skal opfgres nye
bygninger i forbindelse med denne landzonetilladelse.

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
saerligt beskyttelseskraevende arter, samt deres yngle- og
rasteomrader.

Naermeste internationale beskyttelsesomrdde (Natura 2000-
omrade) er habitatomrade H131, Kgge &, ca. 900 meter syd for
ejendommen.

Indenfor en radius af 1 km fra det ansggte er der ikke kendskab til
forekomst af nogen bilag IV-arter.

P& grund af afstanden til Natura 2000-omradet er det Kgge
Kommunes vurdering, at det ansggte projekt ikke vil medfgre en
vaesentlig negativ pavirkning pa denne.

Naboorientering

Sagen har veeret sendt i 14 dages naboorientering, jf. planlovens §
35, stk. 4. Kgge Kommune har modtaget bemaerkninger fra to
naboer.

Den ene nabo bemarkede, at man kan veaere bekymret for
udlejningsejendommen, som graenser op til den padgaeldende
matrikel, mht. eventuelle gener fra bostedet. Det kan veaere i form
af gget stg@j, eendret belysning, beboere fra bostedet, der opsgger
beboerne fra udlejningsejendommen eller anden form for utryghed
ved den &ndrede anvendelse. Derudover er der bekymring for, om
ejendommen vil a&ndre karakter fra landbrugsejendom til, gennem
talrige bygninger, at fremstd med et institutionspraeg

Den anden nabo bemaerkede, at man kan vaere bekymret for, om
der kommer en anden type beboere end den beskrevne malgruppe
- fx beboere af meget udfarende karakter.

Bemaerkningerne er blevet sendt til ansgger, som svarer fglgende:

Dato: 5. februar 2025
Dokumentnr.: 2024-006365-25
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Der er tale om at anvende ejendommen til bosted for personer Dato: 5. februar 2025
godkendt efter Servicelovens § 107 (midlertidigt botilbud) og § Dokumentnr.: 2024-006365-25
108 (lzengerevarende botilbud). Malgruppen er voksne med
udviklingshaemning som er funktionshaemmede i en sadan grad at
de har behov for omfattende stgtte til almindelig daglig livsfgrelse.
Der er ikke tale om personer som er udadreagerende, og der vil
veere personale dggnet rundt. I forhold til ndring i malgruppen
oplyser ansgger, at bostedet normalt vil kraeve en fornyet
tilladelse.
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Vedr. trafikforhold, sd er der pd nuvaerende tidspunkt godkendt
wellnesscenter med 8 behandlingsrum i den ene bygning. De har
kunder, der alle kommer kgrende til behandling i bil, og
behandlerne kgrer ogsa selv i bil til egendommen.

Der er ingen af beboerne der har bil, sa det vil kun vaere de
ansatte der kommer i bil, hvilket giver ca. 18-20 biler i dggnet. Det
er vaesentlig mindre trafik end der dagligt kommer til
Wellnesscenteret, og parkeringen vil foregd pa den allerede
etablerede parkeringsplads.

Der er som oplyst déggnbemanding, og der er ingen af beboerne
der normalt opsgger naboer - de er i princippet under konstant
overvagning.

Kgge Kommune bemaerker hertil, at der ikke kan stilles krav i
landzonetilladelsen til bestemt malgruppe. Hvis der sker aendringer
til projektet — fx udvidelse af tilbuddet eller ved en helt anden form
for behandling p& ejendommen - kan Kgge Kommune vurdere, om
projektet har sendret karakter i en sddan grad, at projektet udlgser
krav om en ny landzonetilladelse.

Kgge Kommune orienterer om, at ansgger efter naboorienteringen
har justeret antal af beboere med én. Dvs. at i stedet for 7-8
beboere, vil der vaere 8-9 beboere. Kgge Kommune har vurderet,
at det ikke er ngdvendigt at foretage en fornyet naboorientering,
da a&ndringen er af mindre betydning i det samlede projekt.

Vurdering

Kommunen vurderer, at etablering af bostedet kan tillades i
overensstemmelse med de hensyn, der skal varetages med
planlovens bestemmelser for planlaagning i det dbne land,
herunder kommunens egne retningslinjer og den sadvanlige
praksis pd omradet. Kommunen har vurderet, at projektet udlgser
krav om landzonetilladelse pd baggrund af antallet af beboere
sammenholdt med antal medarbejdere, og pa baggrund af, at 3
bygninger tages i brug til bostedet, hvorfor det ikke kan sidestilles
med anden boform.

Kommunen vurderer, at bostedet ikke vil veere i strid med
udpegningerne i kommuneplanen, da der ikke opfgres nye
bygninger i forbindelse med projektet. Det samme ggr sig
gaeldende for transportkorridoren.

Det er ligeledes kommunens vurdering, at bostedet etableres pa
ejendom, der anses som egnet til det ansggte formal. Kommunen
her herunder lagt vaegt pa, at ejendommen har nogle eksisterende



bygninger, hvori der kan indrettes et bosted, og at ejendommen Dato: 5. februar 2025

er placeret i det 8bne land, hvor bostedet ikke vil forsage en Dokumentnr.: 2024-006365-25
vaesentlig sendring i det bestdende miljg. Derudover har
kommunen vurderet, at der ikke vil ske en vaesentlig aendring i
forhold til trafik, da ejendommen i forvejen bruges til
wellnesscenter med besggende, og fordi der har ligget en
virksomhed pd ejendommen laenge.
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K@ge Kommune har slutvis lagt vaegt pa, at praksis foreskriver, at
etablering af opholds- og behandlingssteder er en
samfundsmaessig ngdvendighed.

Kgge Kommune ggr opmaerksom pa, at der med denne afggrelse
gives tilladelse til etablering af bosted og ikke en tilladelse til
egentlig — selvstaendige - boliger. Kommunen har vurderet, at
ejendommen kan tages i brug til bosted med den ngdvendige
indretning til at kunne etablere faciliteter til dette formal.

Hvis der pa et tidspunkt gnskes tilladelse til egentlig -
selvstaendige - boliger, skal der sgges om landzonetilladelse pa ny.

Med afszet i ovenstdende er det Ksgge Kommunes samlede
vurdering, at der kan gives landzonetilladelse til bostedet, som
beskrevet i ansggningsmaterialet.

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
70 12 36.

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 Kegge 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, ndr den er
tilgeengelig for Kgge Kommune via klageportalen.

Nar du klager, skal du betale et klagegebyr. Gebyret er pd 900, -
kr. for privatpersoner og 1.800,- kr. for virksomheder,
organisationer og offentlige myndigheder.

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


mailto:museerne@museerne.dk
mailto:tmf@koege.dk
http://www.naevneneshus.dk/

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Dato: 5. februar 2025
klageportalen, medmindre du forinden er blevet fritaget for brug Dokumentnr.: 2024-006365-25
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.
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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 Igrdag eller
helligdag, forlaenges klagefristen til den fglgende hverdag.

En klage over denne afggrelse har opseettende 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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