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Landzonetilladelse til lovliggerelse af fritidshus pa matr.nr. 11t Melby By, Melby

Halsnaes Kommune har modtaget en ansggning om landzonetilladelse til lovligggrelse af
fritidshus pa ejendommen, pa matr.nr. 11t Melby By, Melby beliggende pa Melbyvej 66, 3370
Melby.

Kommunen har orienteret naboer om ansggningen. Der er kommet hgringssvar fra to naboer.
Hegringssvarene er behandlet i afsnittet Haring.

Afgorelse
Plan og Byg har, i medfgr af Planlovens § 35, stk. 1, besluttet at meddele landzonetilladelse il
det ansagte.

Landzonetilladelse er givet pa betingelse af:

e At bygningen holdes i afdeempede, mgrke farver — sasom mearke brune-, gra- eller
grgnne nuancer
e At beplantning langs ejendommen skel bevares i videst muligt omfang.

Landzonetilladelsen vil blive offentliggjort pa Halsnaes Kommunes hjemmeside 01. september
2026.

Tilladelsen kan fgrst udnyttes, nar klagefristen er udlgbet efter fire uger (plus evt. helligdage),
og den falder bort, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar fra dato.

Man skal veere opmaerksom pa, at byggeriet ogsa kreever tilladelse efter Byggeloven. Desuden
skal al anden relevant lovgivning falges — f.eks. landbrugslovgivningen, naturbeskyttelsesloven
(i det omfang det ikke er behandlet her) og miljglovgivningen. Landzonetilladelsen erstatter ikke
andre tilladelser, der er ngdvendige i henhold til den pageeldende lovgivning.

Ansggningen

Ejeren oplyser, at hun kgbte ejendommen for ca. 10 ar siden og siden har anvendt den som
fritidsejendom. | denne periode har hun foretaget en reekke forbedringer, herunder isaetning af
vinduer samt generel renovering af bygningen.



Det tidligere anneks blevet ombygget, og der er blandt andet etableret et kekken og et
torcloset. Derudover er der anlagt en terrasse langs bygningens gstside, hvor der ogsa er
opsat en udendars bruser.

Den nuvaerende ejer har ikke foretaget tilbygninger, men har udelukkende benyttet og
ombygget den eksisterende bygningsmasse.

Den forrige ejer har desuden fiernet en del traeebeplantning og den nuvaerende ejer har anlagt
en have med en mindre havedam.

Billede af “annekset”



Billede af terrasse og udebad langs bygnings side.



Lov- og plangrundlag

Planlovens § 35 bestemmer, at udstykning samt opfgrelse og aendret anvendelse af byggeri og
anlaeg i landzone kraever tilladelse fra kommunen. Den konkrete afggrelse skal traeffes pa
baggrund af navnlig de planlaegningsmeessige og landskabelige hensyn, der ifalge lovens
formal skal varetages ved administration af landzonebestemmelserne. Herved sikres det, at det
ansggte ikke strider mod de retningslinjer som er fastlagt i kommuneplanen for det aktuelle
omrade eller landzonebestemmelsernes formal.

Det indgar ogsa i vurderingen, hvilken betydning sagen vil kunne fa for fremtidige lignende
sager.

Findes der spor af fortidsminder under jordarbejdet, skal arbejdet standses i henhold til
museumslovens § 27, og fundet anmeldes til Museum Nordsjaelland.

Ejendommen ligger i et omrade, der i Halsnaes Kommuneplan 2025 er udpeget som

Bevaringsveerdigt landskab
Drikkevandsinteresser

Forbud mod stgjende friluftsanlaeg
Indvindingsoplande udenfor OSD
Kystkiler

Kystnaerhedszonen

Negativomrader for VE-anleeg
Skovrejsningsomrade ugnsket
Seerligt vaerdifulde landbrugsomrader
Veerdifulde kulturmiljger

For omradet gaelder desuden, at

e Grundvandsforekomster
¢ 300 m zone for vandveerksboringer
¢ Kloak opland

Begrundelse for afgerelsen

Ejendommen ligger i landzone, og i landzone er der som udgangspunkt meget begreensede
muligheder for at opfare nye boliger (helarsbeboelse som sommerhuse). Der er i dag kun
registeret et udhus pa 12 m2. Hvilket vil sige, at der ikke umiddelbart er en byggeret pa
ejendommen. | 1967 blev der givet tilladelse til et gaestehus (anneks), som i dag er registreret
som udhus. | den oprindelige tilladelse fremgar ogsa et sommerhus, men pa luftfoto fra 2005
kan sommerhuset ikke lzengere ses. Mellem 1967 og 2004 er det sveert at vurdere, om
sommerhuset har staet pa ejendommen, da luftfotos i denne periode har begraenset kvalitet, og
beplantningen ggr det vanskeligt at se bygningerne tydeligt. Ud fra luftfotos kan det ses, at
ejendommen siden 2006 har veeret anvendt og bebygget pa en made, der ikke stemmer
overens med registreringerne i BBR.

Ansgger har ombygget det tidligere anneks, og der er blandt andet etableret et kakken og et
torcloset. Derudover er der anlagt en terrasse langs bygningens gstside, hvor der ogsa er
opsat en udendears bruser. Den forrige ejer har desuden fjernet en del treebeplantning og den
nuveerende ejer har anlagt en have med en mindre havedam. Halsnaes Kommune har veeret pa



syn pa ejendommen den 1. juni 2026 og konstateret, at ansgger aktivt bruge ejendommen som
sommerhus/ fritidshus.

Halsnaes Kommune ggr opmeerksom pa, at det tidligere anneks er lovligt og at det er selve
anvendelse der gnskes aendres. Der er i kommunens vurdering lagt vaegt pa den faktiske
anvendelse af haven og bygning.

Ejendommen er beliggende inden for bevaringsvaerdigt landskab for Asserbo Litorinaflade og
Sandflugtslandskab. Asserbo Litorinaflade og Sandflugtslandskab er et lavtliggende, fladt
landskab af tidligere havbund, der i den nordlige del senere er praeget af markant sandflugt.
Omradet er kendetegnet af store ensartede omrader. Langs kysten er der sandstrande og
klitter og bagved det lyngklaedte Melby Overdrev, der straekker sig ind i land. Overordnet set
har landskabet i omradet en ekstensiv landbrugskarakter og/eller fremstar som et natur- og
fritidspraeget omrade med skovkarakter i bade klitplantagerne, sommerhusomraderne og
naturomrader ved Melby Overdrev og Nordkysten. Landskabets seerlige vaerdier findes i
oplevelsen af det store abne Melby Overdrev omgivet af de markante skovbryn fra
klitplantagerne, stranden og Kattegatkysten, Bradmoseskov, engstraget mod Arresg

og i oplevelsen i overgangen mellem omradets lavtliggende landskaber til de mere bakkede
landskaber, der omgiver karakteromradet. £Endringer i omradet bar kun ske, hvis de i seerlig
grad kan tilpasses landskabets karakter. Landskabet mellem Melby og Asserbo holdes fri for
yderligere bebyggelse, sa bebyggelserne ikke gror sammen.

Det ansagte er placeret inden for det veerdifulde kulturmiljg for Vinderad Enghave, Hanehoved
og Bradmose Sund. Vindergd Enghave og Melby Enghave er den centrale del af
Bredemosesund, der i jeegerstenalderen forbandt Kattegat over Asserbo med Roskilde Fjord
og Arres@. Halsnaes var dengang en selvstaendig @, hvis sydgstligste banke er Hanehoved.
Den endnu ubebyggede del af stenalderhavets fjordbassin og kystskraent er udpeget som
kulturmiljg for stenalderen, fordi der er gjort fund i omradet. Melby-Enghave er nationalt
kulturarvsareal. Der kan forventes fund fra stenalderen.

Hele ejendommen er omfattet af kystnaerhedszonen.

Kystkiler er abne granne omrader, der gar ned til kysten og forbinder kystomraderne med
baglandet. Ofte ligger kystkilerne som de sidste &bne omrader langs en ellers bebygget
kyststraekning og giver mulighed for at fornemme naerheden til kysten fra eksempelvis
byomrader, veje og det abne land. En del steder dyrkes kystkilerne landbrugsmaessigt.

Det vurderes at en lovliggerelse af fritidshuset vil have en underordnet betydning for den
samlede oplevelse af landskabet. Yderligere er ejendommen er placeret i sammenhang med
en gruppe af helarshuse.

En lovligggrelse af fritidshuset vil ikke visuelt pavirke med kysten eller kystomradet.
Ejendommen ligger inden for drikkevandsinteresser, indvindingsoplande udenfor OSD,
grundvandsforekomster og 300 m zone for vandveerksboringer. Fritidshuse vurderes generelt

ikke at veere i strid med grundvandsinteresserne.

Ejendommen er placeret inden for kloakopland i Halsnaes Kommunes spildevandsplan og skal
derfor tilsluttes vand og/eller spildevand.



Ejendommen er placeret inden for negativomrader for VE-anleeg, skovrejsningsomrade
ugnsket, seerligt veerdifulde landbrugsomrader og forbud mod stgjende friluftsanlaeg. Det
ansggte er ikke i strid med disse udpegninger.

Horing

Der er kommet hgringssvar fra Melbyvej 64, som er positiv overfor det ansggte, og der er
kommet haringssvar fra Melbyvej 68, som har forskellige indsigelser til det ansggte.
Indsigelserne gar pa, at ansagningen om landzonetilladelse bygger pa mangelfulde og muligvis
urigtige oplysninger fra ansgger, og at ansggningen er motiveret af gkonomiske interesser frem
for planmaessige og/eller naturmaessige hensyn. Dette hgringssvar er behandlet mere
dybdegaende nedenfor.

Hearingssvar anferer, at ansggningen muligvis bygger pa urigtige oplysninger. Ifglge indsigeren
har den tidligere ejer af ejendommen afvist bade at have s@gt eller modtaget en
landzonetilladelse samt forklaringen om sygdom. Indsigeren opfordrer derfor kommunen til at
undersgge forholdet neermere for at afklare sagens faktiske grundlag.

Det fremhaeves desuden, at ansggningen ikke er begrundet i ansggers eget behov for at
anvende grunden, men i et gnske om at gge salgsvaerdien og ggre grunden mere attraktiv for
potentielle kabere. Indsigeren peger pa, at ejendomsmaeglerens vurdering af grunden ligger
vaesentligt under den aktuelle udbudspris, og vurderer at en landzonetilladelse vil medfgre en
betydelig veerdiforggelse. Der henvises til, at private og gkonomiske interesser ikke bgr udgere
et grundlag for at meddele landzonetilladelse.

Grunden beskrives som en uforstyrret naturgrund omgivet af skov og marker med et aktivt
plante- og dyreliv. Indsigeren frygter at en landzonetilladelse vil medfgre en gget menneskelig
aktivitet, trafik, uro, stgj og belysning.

Endvidere beskriver indsigeren grundens tilstand, og at den tidligere ejer overtog den for cirka
20 ar siden. Det oplyses, at grunden ikke har veeret anvendt til beboelse. Der udover naevnes,
at et murstenshus kollapsede i forbindelse med fjernelse af traeer pa grunden. Denne bygning
blev efterfalgende fijernet fra grunden.

Afslutningsvis oplyses det, at en anden grundejer i omradet gennem arene har faet afslag pa
tilsvarende ansggninger om landzonetilladelse.

Halsnaes Kommunen har noteret de fremsatte bemaerkninger i hgringssvaret.

Halsnaes Kommune ggr opmeerksom pa at der i 1967 blev der givet tilladelse til et geestehus og
sommerhus. Sommerhuset blev aldrig opfart. Oplysninger om ejendommens historiske
anvendelse og tidligere bygninger er taget til efterretning. Ud fra indsigerens bemaerkning
vurderer kommunen umiddelbart, at det tidligere murstenshus har veeret sommerhuset pa
grunden.

Halsnaes Kommune laegger i vurderingen af sagen veegt pa ejendommens faktiske brug. Ud fra
luftfotos ser det dog ud til, at eiendommen siden 2006 har vaeret anvendt og bebygget pa en
made, der ikke stemmer overens med registreringerne i BBR. Ud fra besgg pa ejendommen
kan kommunen konstatere, at den nuveerende ejer har brugt ejendommen og det tidligere
gaestehus som sommerhus. Oplysninger om tidligere ejeres forhold eller motiver indgar alene i
vurderingen, hvis de har betydning for den konkrete sags faktiske og retlige grundlag.

Halsnaes Kommune bemaerker yderligere, at en ansggers gkonomiske interesser, herunder
eventuelle gnsker om at @ge ejendommens salgsveerdi, ikke indgar som et
planlaegningsmeaessigt hensyn ved behandling af ansggninger om landzonetilladelse. Halsnees
Kommune er opmaerksom pa, at mange lovligggrelsessager kommer ind i forbindelse med salg
af en ejendom. Det er ikke unormalt, at en ejer gnsker forskellige forhold lovliggjort pa en



ejendom i forbindelse med salg af denne. Halsnaes Kommunens foretager altid en konkret
vurdering ud fra et konkret skon inden for de rammer, som findes i planleegningen, herunder
miljg- og naturmaessige, landskabelige og trafikale hensyn.

For sa vidt angar henvisningen til andre afggrelser om landzonetilladelse bemaerkes, at hver
sag behandles konkret og individuelt pa baggrund af de aktuelle forhold pa den pagaeldende
ejendom. Tidligere afgarelser kan indga som en del af kommunens praksis, men er ikke i sig
selv afggrende for udfaldet af den konkrete sag.

Halsnaes Kommune er opmaerksom p4a, at en lovligggrende tilladelse vil kunne medfare en
gget brug af ejendommen, men vurderer, at dette ikke vil give en vaesentlig gget brug at
ejendommen.

Halsnaes Kommune vurderer dermed, at hgringssvaret ikke vil medfgre sendret vurdering af
ansggningen.

Habitatvurdering

Jeevnfar bekendtgegrelse nr. 1383 af 26/11/ 2016 om administration af planloven i forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter, skal der foretages
en vurdering af, om afgarelsen kan medfare en vaesentlig pavirkning pa Natura 2000-omrader
eller kan medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader for arter pa habitatdirektivets bilag
V.

Natura 2000 veesentlighedsvurdering
Det naermeste Natura-2000-omrade er nr. 135 for Tisvilde Hegn og Melby Overdrev. Omradet
ligger i fugleflugt 1 km meter fra det ansagte.

Projektets art, dets samlede starrelse sammenholdt med afstanden fra Natura-2000-omradet
medfarer, at projektet ikke vurderes at pavirke naturtyper (eller arter), som danner grundlag for
Natura-2000-omradet. Det er derfor besluttet ikke at foretage en konsekvensvurdering.

Bilag IV-arter
| Habitatdirektivets bilag IV er oplistet en raekke arter af vilde dyr, hvis levesteder skal beskyttes

mod beskadigelse eller gdeleeggelse. Beskyttelsen omfatter bade ynglesteder, rastesteder,
fedesagningssteder, overnatningssteder m.m.

Ejendommen er placeret i sammenhaeng med en gruppe af helarshuse. Nord for omradet er
der hgjere beplantning og bag dette er der en tidligere hestefold. Der er fundet markfirben ca.
600 m vest for eiendommen.

Da der er tale om aendret anvendelse af eksisterende bebyggelse, og ikke en aendring af ydre
fysiske forhold pa ejendommen er det kommunens vurdering, at projektet ikke pavirker yngle-
eller rasteomrader for bilag IV-arter.

Vurdering efter vandrammedirektivet

Som felge af bekendtggrelse nr. 797 af 21/06/2023 om indsatsprogrammer for
vandomradedistrikter skal kommunen ved administration af lovgivning i @vrigt forebygge
forringelse af tilstand for malsatte overflade- og grundvandsforekomster samt sikre opfyldelse
af de miljgmal, der er fastlagt i bekendtgerelse om miljgmal for overfladevandomrader og
grundvandsforekomster.



Overfladevand:

Naermeste malsatte overfladevand er kystvandet Kattegat, Nordsjzelland, der ligger ca. 1,6 km
nord for det ansggte. Kystvandet har malsaetningen god gkologisk og god kemisk tilstand. Den
aktuelle tilstand er ringe gkologisk og ikke-god kemisk tilstand.

Det er kommunens vurdering at den aendrede anvendelse af annekset ikke vil medfare en
negativ pavirkning pa malsatte overfladevand da der ikke aendres pa fysiske forhold.

Grundvand:
| Vandomradeplan 2021-2027 efter genbesgget er der udpeget tre grundvandsforekomster.
Miljgmalene for alle grundvandsforekomster er god kemisk og god kvantitativ tilstand.

Der er ikke udpeget terraennaere grundvandsforekomster i omradet.

Der er udpeget en regional grundvandsforekomst dkms_3643_ks. Forekomsten er i god
kvantitativ og ringe kemisk tilstand. Den ringe kemiske tilstand skyldes pavirkning af
forekomsten og drikkevand med pesticider.

Der er udpeget to dybe grundvandsforekomster dkms_3660_ks og dkms_3629 kalk som
begge er i god kvantitativ og god kemisk tilstand.

Halsnaes Kommune forventer ikke at det beskrevne projekt vil medfere en pavirkning af
grundvandsforekomsternes tilstand, da der er tale om en mindre bebyggelse, der anvendes til
fritidshus.

Kopi til:

Friluftsradet, nordsjaelland@friluftsraadet.dk

Danmarks Naturfredningsforening, halsnaes@dn.dk
Danmarks Naturfredningsforening, dnhalsnaes-sager@dn.dk
DOF BirdLife central, natur@dof.dk

Dansk Ornitologisk Forening, DOF Halsnees, halsnaes@dof.dk
Museum Nordsjeelland, post@museumns.dk

Klage

Du skal vaere opmeerksom pa, at der kan klages over tilladelsen til Planklagenzevnet inden 4
uger fra offentliggarelsen. En klage betyder, at tilladelsen ikke ma udnyttes, med mindre at
Planklagenaevnet bestemmer andet. Vi orienterer ansgger, hvis der kommer klager.

Du kan klage til Planklagengevnet over kommunens afggrelse.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet via
Klageportalen. Klagefristen udlgber 4 uger efter, at afgarelsen er meddelt. Er afgerelsen
offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtgarelsen. Hvis klagefristen
udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forlaenges klagefristen til den falgende hverdag.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til p4 www.borger.dk og www.virk.dk. Du
logger pa www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med NEM-ID. Klagen
sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen. En klage er
indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager, skal du med
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betalingskort betale et gebyr. Privatpersoner skal betale 900 kr. og virksomheder og
organisationer skal betale 1.800 kr. Klagen bliver fgrst sendt videre til behandling, nar gebyret
er betalt.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen,
hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til den myndighed, der har truffet
afgarelse i sagen. Myndigheden videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som
traeffer afgerelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Sagen kan indbringes for domstolene senest 6 maneder fra dags dato.

P& Naevnenes Hus’s hjemmeside www.naevneneshus.dk er en vejledning til, hvordan man
klager.

Venlig hilsen

Louise Grgnbech Andersen
Byplanleegger

Telefon 47 78 40 00
mail@halsnaes.dk
www.halsnaes.dk
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