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Landzonetilladelse til opferelse af Ny Hedebo

Pedersborgvej 30, matr.nr. 44 Torslundemagle By, Torslunde

Ishg) Kommune har behandlet jeres ansegning om opferelse af Ny Hedebo (institution) i
¢t plan med et bruttoetageareal pa 838 m?, uden kalder pa ejendommen Pedersborgvej
30, matr.nr. 44 Torslundemagle By, Torslunde.

Omrédet ligger 1 landzone og 1 transportkorridor, og det ansegte forudsatter derfor land-
zonetilladelse 1 henhold til planlovens § 35, stk. 1.

Afgerelse

Ishg) Kommune meddeler hermed landzonetilladelse til opferelse af Ny Hedebo 1 ét plan
med et bruttoetageareal pa 838 m?, uden kaelder pa ejendommen Pedersborgve;j 30,
matr.nr. 44 Torslundemagle By, Torslunde.

Tilladelsen gives pa vilkar, som fremgar nedenfor.

Vilkér for tilladelsen

Projektet skal udferes i overensstemmelse med de fremsendte beskrivelse og tegninger
den 27. juni 2025. Eventuelle endringer 1 projektet kraever forudgédende tilladelse fra Is-
hej Kommune.

Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 5 ar fra dags dato.

Der ma ikke foretages yderligere byggeri eller anleeg pd ejendommen uden sarskilt tilla-
delse.

Projektet mé ikke pafere naboejendomme vasentlige gener 1 form af stej, skygge, trafik
eller lignende.

Baggrund for afgerelse
Formalet med planlovens landzonebestemmelser er at medvirke til at hindre, at der etableres

spredt og uplanlagt bebyggelse og anlaeg 1 det dbne land. Bestemmelserne skal blandt andet
varne om natur og landskab, og beskytte jordbrugshvervenes interesser.

Ishgj Radhus ¢Ishgj Store Torv 20 ¢ 2635 Ishgj ¢ Telefon 43 57 75 75 ¢ Fax 43 57 72 13 * byg@ishoj.dk

www.ishoj.dk ¢ Abningstid: Man./tirs./ons./tors. kl. 10-14, torsdag ogsé kl.15-16.30, fredag kl. 10-13



Ejendommen beliggende ved Pedersborgvej 30 matr.nr. 44 Torslundemagle By, Tors-
lunde, ensker at opfore en ny bygning til bosted for sérbare unge mellem 15 og 30 &r, ved
Thorshegjgaard, Hedebo.

Ansgger er Kontekst Arkitekter ApS péd vegne af ejeren, landsforeningen Livsverk.

Det eksisterende bosted Hedebo, opfert i 1959, bestar af to bygningskroppe 1 gul mur-
stensfacade med belgeeternittag og et samlet bruttoetageareal pd 634 m? fordelt pd ho-
vedbygning, sidebygning og kalder. Bygningen har tidligere indeholdt 9 boliger, men
star i dag tom og vurderes ikke langere at kunne opfylde nutidige krav til boligstandard,
herunder individuelle baderum, egnede fellesfaciliteter, adgang til private udearealer og
isoleringsforhold.

Renovering eller ombygning af den eksisterende bygning anses for bade teknisk vanske-
lig og ekonomisk urimelig i forhold til en nybygning. Der var tidligere sogt og indhentet
landzonetilladelse til renovering og udvidelsesprojektet af gammel Hedebo. Der soges
derfor en ny landzonetilladelse til at erstatte den eksisterende bygning med en ny byg-
ning, der opfylder moderne standarder og imedekommer bade beboernes og personalets
behov.

Den planlagte bygning eger antallet af boliger fra 9 til 11, og opferes som en enkelt-eta-
ges bygning pa 838 m?, uden kalder. Bebyggelsesprocenten for matriklen holdes stort set
uandret. Bygningen udformes som tre parallelle, ost-vestvendte lenger med saddeltage,
der harmonerer med omradets gvrige bygninger, der iser praeges af morke facademateri-
aler og tagpap.

Nybygningens placering folger i store traek eksisterende bygnings placering med respekt-
afstande til hejspandingsledninger og tilstadende veje bibeholdt. Der skabes private ude-
arealer 1 form af terrasser foran boligerne og haverum mod Pedersborgvej, hvor sterre



beplantning bevares som afskaermning. Landskabet omkring bygningen bibeholdes med
eksisterende storre traeer urerte, og der sikres fuld tilgengelighed mellem bolig og ude-
areal. Trafikale forhold forbliver uendrede med adgang til hovedindgang i bygningens
nordestlige hjerne og parkering ved Pedersborg i matriklens sydlige del. Omradets in-
terne feerdsel vil fortsat foregéd primeert til fods.

Ishg) Kommune vurderer, at den nye bygning til bosted for sirbare unge vil medfore for-
bedrede fysiske rammer med sterre funktionalitet og bedre tilgaengelighed 1 overensstem-
melse med galdende bygnings- og tilgengelighedskrav.

Fremtidige forhold
Helhedsplan

Hoved- og delomrader Ankomst, parkering og trafik Granne rum og pladser
B =)

Det nye Hedebo indskriver sig i den eksisterende
helhedsplan som en naturlig del af det nordlige
hovedomrade

Med placeringen pa samme sted som eksisterende
Hedebo kommer den nye bygning til at ligge midt
imellem eksisterende plads- og haverum, og som en
del af det bygningshierarki som allerede kendeteg-
ner omradet.

Som udgangspunkt vil de trafikale forhold veere
ugendrede, sa hovedankomst i bil til omradet vil sta-
dig ske ved administrationsbygningeme i det sydiige
hovedomrade, ligesom de primeere parkeringsarea-
ler vil forblive her.

Der vil dog stadig veere sekundaere adgangspunkter
og i idet nordlige I 4
Internt | omradet foregar feerdsel primaert til fods.

0Ogsé logistiske forhold i form af varelevering,
renovation og andre servicearbejder vil som ud-

veere Via de
i det nordlige ade er det
stadig muligt for fungere keretejer at komme ind til
de enkelte bygninger.
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Projektet er i overensstemmelse med omrddets karakter og helhedsplan og vil ikke med-
fore vaesentlige nabomassige eller miljomessige gener.

Begrundelse for afgerelsen
Eksisterende forhold og baggrund for projektet

Den eksisterende bygning er opfert 1 gult murvaerk med belgeeternittag og bestar af en ho-
vedbygning i to etager og en sidebygning i én etage med kalder. Bygningens samlede brut-
toetageareal udger ca. 634 m?, og den har tidligere rummet 9 boliger til unge med sarlige
behov. Beboerne er i dag midlertidigt genhuset, da bygningens tilstand og indretning ikke
leengere lever op til krav om moderne boligstandard.

Bygningen har flere veesentlige begransninger: manglende egnede badefaciliteter, utilstraek-
kelige fellesarealer, manglende adgang til private udearealer og utilstreekkelig isolering.
Disse forhold ger en renovering eller ombygning teknisk og ekonomisk urealistisk sammen-
lignet med en nybygning, der kan indrettes og opferes efter nutidige standarder.

Projektets omfang og tekniske forhold

Det ansogte projekt omfatter opforelse af en ny bygning i1 ét plan med et bruttoetageareal pa
838 m?, uden kealder, hvilket giver en egning i det samlede antal boliger fra 9 til 11. Den
nye bygning opferes som tre parallelle, gst-vestvendte bygningskroppe med saddeltage og
facadebeklaedning i merkt behandlet tree, hvilket skaber en harmonisk sammenhang med
den eksisterende bygningsmasse og omradets arkitektur.

Fremtidige forhold

‘Ydre disponering

Det nye Hedebo fremstar overordnet set som et rela-
fivt enkelt og kompakt volumen i lighed med de evrige
bygninger omkring den centrale plads i det nordlige
hovedomrade. Skalaen er tilpasset de store facade- og
tagflader pa undervisningsbygning og kantine og som en
kontrast til de lidt mindre og opbrudte bygningsvolume-
ner i det sydlige hovedomrade.

Den dominerende retning i omradet er est-vest, og derfor
orienteres det nye bygningsvolumen ogsa med laengde-
retningen ost-vest. Bygningens retning understreges i
ovrigt af de fre parallelle saddeltage, som visuelt opdeler
volumeneti tre mindre steenger i est-vest gaende ret-
ning

Den nye bygning placeres stort set pa samme sted som
eksisterende Hedebo, og i lighed med denne rykkes
sydfacaden langst muligt mod syd. Neermere bestemt
placeres ny sydfacade 1-2m nord for eksisterende Hede-
bos sydlige facadelinje, som ligger med 40m respektaf-
stand til hejspaendingsledningemne. Pa den made bliver
det muligt at etablere terrasser og en smal zone med
beplantning som afskaermning mod den lille vej nord for

bygningen, mens omréadet mod syd i forvejen bestar af
store graesmarker, heje traser og taet beplantning

Samtidig rykkes bygningen laengst muligt mod vest,

dog med afstand til Pedersborgvej pa min. 15m, sé der
er plads fil et haverum og sterre, taet beplantning som
afskaermning mod vejen.

Ved at rykke bygningen mod vest sikres en vis afstand
1il den levende, centrale plads meod est, samtidig med
at man bevarer selve pladsrummet med de heje traser,
spredte beplantninger og varierede belaegninger. Byg-
ningens ostfacade kommer il at danne en mere reguler
flade mod pladsen, som medvirker til at afgreense og
definere uderummet.

P& samme made kommer det nye bygningsvolumen til at
afgreense og definere bade pladsen mod pst, vejen mod
nord og de sma og store haverum mod vest og syd.
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Hovedindgangen ligger i bygningens nord-ostlige hjor-
ne, og derfor skal den centrale plads fortsasttes, sa den
smelter sammen med et mindre ankomsttorv.

Situationsplan
1:500
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Placeringen af den nye bygning folger eksisterende bygnings placering med bibeholdelse af
respektafstande til hojspaendingsledninger, omkringliggende veje og stier. Der etableres pri-
vate udearealer med terrasser tilknyttet hver bolig samt et haverum mod Pedersborgve;,
hvor eksisterende beplantning bevares for at sikre afskermning og privathed. Landskabet
omkring byggeriet fastholdes med bevarelse af storre treeer og varierede udearealer, hvilket
understotter omradets gronne og varierede karakter.



Fremtidige forhold

Facade og tag
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Trafikale og miljomaessige forhold SamlcPDF - side 16af 17

Trafikale adgangs- og parkeringsforhold forbliver ueendrede med adgang via Pedersborgve;j
og parkering samlet ved den eksisterende administrationsbygning i matriklens sydlige del.
Omrédets interne faerdsel til fods forbliver den primare trafikform, og de logistiske forhold
ved varelevering, renovation og service sikres gennem eksisterende adgangsveje og parke-
ringszoner.

Projektet vurderes ikke at medfere veesentlige @ndringer i trafikale forhold eller oget belast-
ning pa neromradet. Det sikrer fortsat gode rednings- og serviceforhold i henhold til geel-
dende krav.

Vurdering i forhold til plan- og bygningslovgivning

I henhold til planlovens regler om landzone kraeves der sarlig tilladelse til nybyggeri, som
ikke er omfattet af regler om umiddelbar ret. Kommunen har vurderet, at det ansegte projekt
er i overensstemmelse med omradets karakter, den overordnede helhedsplan og de gel-
dende miljo- og planmaessige rammer.

Bygningen har samme funktion og anvendelse som den eksisterende og supplerer den sam-
lede institutionsvirksomhed i omradet, uden at &ndre omradets funktion eller skabe nye ge-
ner for omgivelserne. Projektet er derfor vurderet som foreneligt med formalet med landzo-
nen, idet der sker en hensigtsmeessig modernisering af eksisterende institutionelle faciliteter.

Derudover ligger etableringen i trdd med et generelt samfundsmaessigt enske om at fremme
institutioner, der yder stotte og omsorg til personer med s@rlige behov. Institutionens funk-
tion vurderes som positiv 1 forhold til det sociale formal, idet den understotter rehabilitering,
tryghed og trivsel for malgruppen. Kommunen vurderer derfor, at projektet ikke alene er
planmeessigt acceptabelt, men ogsa bidrager til et bredere samfundsmaessigt hensyn.



Samlet vurdering

Ishej Kommune finder, at den ansegte nybygning til bosted er nedvendig for at sikre tids-

svarende og hensigtsmassige rammer for malgruppen, som er unge med serlige behov for
stotte og omsorg. Den eksisterende bygnings stand og utilstreekkelighed gor en nybygning
nedvendig, og denne sikrer bedre boligforhold, tilgeengelighed, funktionalitet og drift.

Den planlagte bygning placeres og udformes, sa den respekterer omradets landskab, trafik-
forhold og bebyggelsesstruktur. Projektet er af en sddan karakter, at det ikke forventes at
give anledning til veesentlige nabomassige eller miljomaessige gener.

Pa denne baggrund meddeles landzonetilladelse til den ansegte nybygning.
Transportkorridor

Transportkorridorerne, som er fastlagt i Fingerplanen, er arealreservationer til fremforing af
mulige fremtidige, overordnede infrastrukturanlaeg. Det vil sige regionale, nationale og in-
ternationale trafik- og forsyningsanlaeg, der har betydning for hele hovedstadsomradets ud-
vikling.

Det er en national interesse at sikre, at hovedstadskommunernes planleegning fastholder
transportkorridorerne til deres formal og friholder dem for anden permanent bebyggelse og
anleg. Ifelge § 24 1 Fingerplan 2019 skal transportkorridorens landzonearealer friholdes for
yderligere permanent bebyggelse og anleg, sa de samfundsmassige omkostninger minime-
res, hvis der pa sigt skal etableres trafik- og forsyningsanlaeg, og eksisterende bebyggelse og
anlag skal fjernes.

Det ansogte byggeri placeres pd omtrent samme felt som den eksisterende bebyggelse, sa
der ikke etableres yderligere arealforbrug pa ejendommen ud over, hvad der tidligere har
veaeret bebygget. Bebyggelsen udfores 1 ét plan og med lav hgjde, hvilket gor den mindre do-
minerende i det dbne landskab. Projektet vurderes derfor ikke at hindre eller fordyre en
fremtidig udnyttelse af transportkorridoren. Tilladelsen forudsatter dog, at bebyggelsen kan
fjernes uden uforholdsmassige samfundsekonomiske omkostninger, hvis en fremtidig infra-
strukturudbygning bliver aktuel.

Risikovurdering iht. Habitatbekendtgerelsen

Det vurderes, at projektet ikke pévirker internationale naturbeskyttelsesomrader (Natura
2000) vaesentligt, hverken direkte eller indirekte.

Projektet er beliggende uden for Natura 2000-omrader, og der er derfor ikke behov for
narmere konsekvensvurdering efter habitatbekendtgerelsens § 7, stk. 1.

Seerlige bestemmelser

Omradet ligger i Serlige Drikkevandsinteresser (OSD) og Nitrat Felsomme Indvindingsom-
rade (NFI). Rammerne for disse omrader fremgér af retningslinje nr. 104. Da det udeluk-
kende drejer sig om opforelse af nybyggeri, hvor eksisterende bebyggelse har ligget, er der
ikke nogen sarlige restriktioner overfor denne type byggeri. Der skal derfor ikke foretages
nogen yderligere foranstaltninger. Der mé ikke anvendelse zink og bly materialer pa bebyg-
gelsen.

Ansegning

Der er modtaget ansegning om landzonetilladelse til opferelse af en ny bygning til bosted
for sérbare unge pa ejendommen matr.nr. 44 Torslundemagle By, Torslunde.

Projektet beskrives i ansggningen som en enkelt-etages bygning pa 838 m? med 11 boli-
ger, fordelt pa tre parallelle l&nger med saddeltag, som supplerer den eksisterende insti-
tutionsvirksomhed. Omradet anvendes 1 dag til et tidligere bosted, Hedebo, der stir tomt
og ikke leengere opfylder nutidige krav til boligstandard.



Nabohering
Der er ikke foretaget naboorientering, da det vurderes, at det ansggte, ikke har vaesentlig
betydning for de omkringliggende ejendomme, jf. planlovens § 35, stk. 5.

Der er ingen beboelser i en afstand pé ca. 300 m, og det ansegte etableres i et afgraenset
og velafskaermet omrdde, som allerede anvendes til lignende aktiviteter i regi af Ishgj
Dyrepark. Anvendelsen vurderes at vare i overensstemmelse med omradets karakter og
eksisterende funktion, og medforer ikke fysiske eller visuelle gener for naboer.

Lovgrundlag
Planlovens § 35, stk. 1.

Offentliggorelse
Tilladelsen offentliggeres pa kommunens hjemmeside den 30. 09 2025. Landzonetilla-
delsen kan forst udnyttes 4 uger efter offentliggerelsesdatoen.

Tilladelser efter anden lovgivning
Tilladelsen fritager ikke ejer for at soge om nedvendige tilladelser efter anden lovgiv-
ning. Det ansggte kreever ogsa indhentning af byggetilladelse.

Tilladelsens gyldighed
Hvis der ikke bliver klaget over tilladelsen, er tilladelsen gyldig, nér klagefristen udleber
den 28.10 2025, som er 4 uger fra tilladelsen bliver offentliggjort pd kommunens



hjemmeside (www.ishoj.dk)

Hvis der bliver klaget over tilladelsen, skal sagen afgeres endeligt af Planklagenavnet. |
ma derfor ikke udnytte tilladelsen, medmindre Planklagenavnet bestemmer andet.

I far omgéende besked, hvis der bliver klaget over tilladelsen.
Tilladelsen bortfalder, hvis I ikke udnytter den inden 5 &r fra i dag.

Klageberettigede

Planloven § 59

Klageberettiget efter planloven § 58 er erhvervsministeren og i @vrigt enhver med retlig in-
teresse 1 sagens udfald, herunder en nationalparkfond oprettet efter lov om nationalparker

Stk. 2. Klageberettiget efter planloven § 58, stk. 1, nr. 1 og 3, er endvidere landsdeekkende
foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og milje eller
varetagelsen af veesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen, pé betingelse af,
1) at foreningen eller organisationen har vedtaegter eller love, som dokumenterer dens for-
mél, og

2) at foreningen eller organisationen reprasenterer mindst 100 medlemmer.

Klagevejledning

Onsker du at klage over afgerelsen, skal du inden 4 uger fra afgerelsens modtagelse
klage til Planklageneevnet via Klageportalen, der findes pa linket https://kpo.naevnenes-
hus.dk.

Nar du har tastet din klage ind i klageportalen, bliver du bedt om betaling af gebyr med et
betalingskort. Klagen bliver forst sendt videre, nir gebyret er betalt, og du har endeligt
godkendt din klage.

Privatpersoner skal betale et gebyr pa 900 kr. Virksomheder og organisationer skal betale
et gebyr pa 1.800 kr.

I henhold til planlovens § 58, stk.1, nr. 4 kan kun retlige spergsmal paklages. Det vil
sige, at der fx kan klages, hvis man mener, at byradet ikke har haft hjemmel til at treeffe
afgerelsen. Der kan derimod ikke klages over, at byrddet burde have truffet en anden af-
gorelse.

Fristen for et eventuelt sogsmal ved domstolene er seks méineder fra dags dato jevnfer §

62 stk. 1 1 planloven. Hvis der indgives klage, er fristen for eventuelt sogsmal seks méne-
der fra klagemyndighedens afgerelse er meddelt.

Med venlig hilsen

Birol Yiicelbas
Byggesagsbehandler



