
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Landzonetilladelse til opførelse af 7 boliger 
 

 

Vedrørende:  Ejendommen matrikelnummer 8A ST. DALBY BY, ST. DALBY 

med adressen Dalbyvej 56, St Dalby, 8722 Hedensted 

___________________________________________________________________ 

Afgørelse 

Der gives hermed landzonetilladelse til 7 boliger fordelt på 2 dobbelthuse og et rækkehus 

med 3 boliger. 

 

Landzonetilladelsen meddeles på følgende vilkår: 

 

1. At arealet (markeret med gult på kortet herunder) syd for kirken ikke må bebyg-

ges, terrænreguleres eller anvendes til aktiviteter af længerevarende ophold (eks. 

bålplads, legeplads ol.). 

 

 
Gul markering viser arealet, som vilkår 1 omhandler 

 

2. At der etableres afskærmende beplantning, som fremstår landskabelig (ikke med 

havepræg), og af stedtypiske og hjemmehørende arter 1 mellem det ansøgte pro-

jekt og kirkens arealer (se flere oplysninger om hjemmehørende arter efter klage-

vejledningen, eller følg linket nederst på denne side) 

 
1 Eksempler på hjemmehørende arter:  

Buske: Brombær (alm.), Ene (alm.), Gedeblad (alm. Eller dunet), Hassel, Hindbær, Hvidtjørn, Hyld 

(alm.), Kristtorn, Kvalkved, Æblerose, Slåen, Trøst, Vedbend (alm.), Vrietorn/Korsved 
Træer: Ask, Bøg, Eg, Fuglekirsebær, Lind, Mirabel, Røn (almindelig), Vildæble/Skovæble 
Hedensted Kommunes information om hjemmehørende arter 

Stationsparken 1 
7160 Tørring 
T: 79755000 
 
Klima, Miljø og Byg  
T: +4579755605 
Mail:Landskab@Hedensted.dk 
 

Sagsnr. 01.03.03-P19-94-24 

 

25.10.2024 
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Den samlede beplantning skal placeres cirka inden for arealet angivet med grøn cir-

kel på kortet herunder. For at sikre en visuelt afskærmende karakter skal beplant-

ningen dække et areal på minimum 2-3 meter i bredden og 35-40 meter i længden, 

målt fra det sydøstlige hjørne af kirkens matrikulære skel, og de højeste plan-

ter/træer skal have en højde på minimum 3-6 meter. 

 

Hvis beplantningen bliver beskadiget eller på anden måde fjernet, skal den til en-

hver tid værende ejer af ejendommen, sørge for straks at etablere ny tilsvarende 

beplantning, som opnår samme længde, højde og bredde. 

 
Grøn markering viser den omtrentlige placering af beplantningen, som vilkår 2 omhandler. 

3. Alle bygningshøjder skal måles fra eksisterende terræn. 

4. Der skal indsendes, af landinspektør udarbejdet: 

4.1. afsætnings- og kote plan, med koter angivet for eksisterende bygningers hjørner 

og center gårdsplads, forud for nedrivning af eksisterende bebyggelse og,  

4.2. efter færdig opført bebyggelse, for facade- og kiphøjde af færdigt byggeri målt 

fra eksisterende terræn, svarende til cirka kote 55.00.  

5. Der må ikke foretages terrænregulering på ejendommen. 

 

Vilkårene skal tinglyses på ejendommen. Tinglysning skal foretages af ejer eller dennes 

repræsentant inden der kan gives en byggetilladelse. Omkostningerne ved tinglysningen 

påhviler ejeren, jf. planlovens § 55, 2. pkt. 

Offentliggørelse 

Afgørelsen vil så vidt muligt blive offentliggjort tirsdag den 29. oktober 2024 ved an-

noncering på Hedensted Kommunes hjemmeside  
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Ejendommen 

 

Ejendommens placering i landskabet vist på luftfoto fra 2024 

 

Ejendommen har et samlet areal på 14.461 kvadratmeter og er uden landbrugspligt. Der 

er jf. BBR i dag registreret en bolig fra 1851 på 200 kvadratmeter, to udhuse fra 1900 på 

henholdsvis 307 og 83 kvadratmeter, et udhus fra 1910 på 258 kvadratmeter, et udhus 

fra 2000 på 176 kvadratmeter og to udhuse med ukendt opførelses år på henholdsvis 20 

og 30 kvadratmeter. Det ansøgte projekt søges placeret, inden for samme område, som 

eksisterende bebyggelse, men med anden geometrisk udformning. Samtlige eksisterende 

bygninger nedrives. 

Ansøgningen 

Hedensted Kommune har modtaget en ansøgning, på ovennævnte ejendom, om tilla-

delse til at bygge 3 huse med i alt 7 boliger, fordelt således: 

• Boligtype A1- et dobbelthus i én etage, hver bolig med et areal på 90 kvadratmeter 

Projektets boliger placeret længst mod nord, med en afstand til kirkens skel på mini-

mum 6,8 meter og minimum 1,7 meter fra skel mod Dalbyvej. 

Bygningens: 

o totalhøjde bliver cirka 6,3 meter (cirka kote 61.3), 

o facadehøjde bliver cirka 2,5 meter (cirka kote 57.5), 

o længde bliver cirka 16,8 meter og 

o bredde bliver cirka 10,9 meter. 

 

• Boligtype A3 - et dobbelthus i én etage, hver bolig med et areal på 92 kvadratmeter 

Projektets boliger placeret længst mod øst.  

Bygningens: 

o totalhøjde bliver cirka 6,3 meter (cirka kote 61.3), 

o facadehøjde bliver cirka 2,5 meter (cirka kote 57.5), 

o længde bliver cirka 16,2 meter og 

o bredde bliver cirka 11 meter. 
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• Boligtype B - et rækkehus i halvandet plan med 3 boliger, hver bolig med et areal 

på 130 kvadratmeter. Projektets boliger placeret længst mod syd. 

Bygningens: 

o totalhøjde bliver cirka 8,5 meter (kote 63.5),  

o facadehøjde bliver cirka 3,5 meter (kote 58.3), 

o længde bliver cirka 22,3 meter og 

o bredde bliver cirka 10,8 meter. 

Alle boligfacader opføres med vinduer og døre som i princippet vist på nedenstående fa-

cadetegninger. Da boligernes indretning endnu ikke er fastlagt, kendes det endelige antal 

vinduer/døre ikke.  

Desuden opføres og etableres følgende: 

Bygning til depotrum 

En bygning på 28 kvadratmeter – 4 kvadratmeter per bolig, placeret umiddelbart øst for 

boligtype A1 og nord for boligtype A3, som det fremgår af ansøgers indsendte situations-

plan.  

Parkeringspladser 

Der etableres i alt 12 parkeringspladser, halvanden per bolig.  

Vejadgang 

Der etableres vejadgang til boligerne fra Dalbyvej, hvor ejendommens eksisterende mest 

østligt placerede bygninger ligger.  

 

Ansøgers beskrivels af det ansøgte projekt 

For at understøtte kirkens fremtoning som solitær og unik, opføres det ansøgte projekts 

facader i traditionelle teglsten i jordfarveskalaen, som adskiller sig fra kirkens hvidpud-

sede facader. Tagene beklædes med tagpap, sorte eller røde teglsten/betontagsten og 

beklædningsmaterialer i jordfarveskalaen.  

Et grønt gårdrum vil danne ramme om et fællesareal med frugttræer og ”Vild med vilje” 

område, i direkte forlængelse af det åbne areal mod vest. Alle boliger har opholdsareal, 

som primært henvender sig mod gårdrummet. 

Af hensyn til ind- og udkig til/fra kirken, friholdes arealet syd for kirken for bebyggelse 

og høje træer. Arealet anlægges eventuelt, som rekreative arealer for beboerne med 

klippede stier, der snor sig mellem ”vild med vilje” beplantning.  

 

Beplantningsbælte 

Der etableres et cirka 35-40 meter langt og cirka 3 meter bredt beplantningsbælte vest 

for projektes bygninger som vist på indsendte situationsplan nedenfor. 

Beplantningsbæltet etableres med træer og buske af hjemmehørende arter, som kommer 

til at fremstå landskabeligt. Planterne vælges ud fra et formål om at skabe varierende 

højde på beplantningen, med sluthøjder på mindst 3 til 6 meter. De vil blive plantet med 

god afstand, så bæltet kommer til at fremstå luftigt og samtidig bryder indkigget til det 

kirkelige rum og på den måde værne om diskretionen for kirkegårdens besøgende. 
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Placeringen af det ansøgte projekt i landsbyen er markeret med gul cirkel på luftfoto fra 2023 

 

 
Projektets omtrentlige placering vist med gul cirkel på skråfoto 

 

Relevante tegninger fra ansøgning er sat ind herunder: 
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Ansøgers indsendte situationsplan af det ansøgte projekt 
 

 
Udsnit af ansøgers indsendte situationsplan af det ansøgte projekt – For at tydeliggøre de mål, som 
er relevante for afgørelsen, har sagsbehandler indsat tekstbokse med tegningens mål med hvid 
skrift. 
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Ansøgers indsendte facadetegninger af boligerne, type A1, som søges placeret øst/vest, bygnin-
gerne placeret længst mod nord (langs Dalbyvej) 
 

 
Ansøgers indsendte facadetegninger af boligerne, type A3, som søges placeret nord/syd – bygnin-
gerne placeret længst mod øst 
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Ansøgers indsendte facadetegninger af boligerne, type B, som søges placeret øst/vest – bygnin-
gerne placeret længst mod syd 

Lokalplan 

Hedensted Kommunes planafdeling vurderer, at det ansøgte projekt ikke kræver udar-

bejdelse af lokalplan. Der er i vurderingen lagt vægt på, at det ansøgte projekt tilpasser 

sig omgivelserne ved at forholde sig til landsbyens karakter og struktur. Dermed sker der 

ikke en væsentlig ændring i det bestående miljø. 

Landskabelige udpegninger 

Ejendommen ligger i landzone. Der må generelt ikke foretages udstykning, opføres ny 

bebyggelse eller ske ændring i anvendelsen af bestående bebyggelse og ubebyggede 

arealer i landzone uden tilladelse fra landzonemyndigheden. Det ansøgte kræver landzo-

netilladelse, fordi der opføres ny bebyggelse.  

Undtagelse fra kravet om landzonetilladelse  

I landzone må der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning, opføres ny 

bebyggelse eller ske ændring i anvendelsen af bestående bebyggelse og ubebyggede 

arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.  

 

Der gælder efter loven en række undtagelser fra kravet om landzonetilladelse, jf. planlo-

vens § 5 u og §§ 36-38. Hvis forholdet ikke kræver landzonetilladelse, vil det være umid-

delbart tilladt efter landzonereglerne.  

 

Ingen af undtagelserne finder anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ansøgte kræver 

landzonetilladelse. 

Udpegninger i gældende kommuneplan og beskrivelse af området 

Den del af ejendommen, som bebygges, er omfattet af følgende udpegninger i gældende 

kommuneplan for Hedensted Kommune: 

 

• Kirkebyggelinjer: Inden for beskyttelseszonerne omkring kirkerne kan der kun 

opføres bebyggelse, hvis det kan ske uden, at hensynet til kirkernes landskabelige 

beliggenhed eller samspil med bymæssigt miljø herved tilsidesættes. 

Beskyttelse mod bebyggelseshøjde over 8,5 meter, som virker skæmmende på 

kirken. 
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Det vurderes, at det ansøgte projekt er udarbejdet og tilpasset i udformning, 

højde (lavere end 8,5 meter) og materialer, så det opføres i samspil med det by-

mæssige miljø og kirkens synlighed i landskabet bevares.  
 

• Kulturhistoriske bevaringsværdier -kirkens næromgivelser: Kirkernes nær-

miljø skal tilpasses samspillet med kirken og de kirkelige anlæg. Kirkernes ofte 

markante synlighed i omgivelserne skal bevares. 

Inden for beskyttelseszonerne omkring kirkerne kan der kun opføres bebyggelse 

hvis det kan ske uden, at hensynet til kirkernes landskabelige beliggenhed eller 

samspil med bymæssigt miljø herved tilsidesættes. 

Udpegningen kan også gælde for fredede områder. 

Det vurderes, at det ansøgte projekt er udarbejdet og tilpasset i udformning, 

højde og materialer, så det opføres i samspil med det bymæssige miljø og kirkens 

synlighed i landskabet bevares. Med de i tilladelsen stillede vilkår om afskær-

mende beplantning og indskrænkende muligheder for benyttelse af arealerne syd 

for kirken og kirkegården, vurderes det, at hensynet til de kirkelige anlæg vareta-

ges. Vilkårene har til formål at værne om diskretionen for kirkegårdens besøgene. 
 

• Landsbyer: Landsbyerne skal indeholde attraktive bosætningsmuligheder og 

gode rammer for fritidslivet og mindre erhverv. Hedensted Kommune vil derfor 

understøtte en bæredygtig udvikling af landsbyerne, der bygger på lokalt engage-

ment og medinddragelse. Landsbyernes udvikling skal bidrage til bevaring og un-

derstøttelse af kultur-, natur- og landskabsinteresser i landsbyerne og deres op-

land. 

Det vurderes, at det ansøgte projekt bidrager til og understøtter landsbyens ud-

vikling af attraktive bosætningsmuligheder og forskønner landsbymiljøet inklusive 

kirkens næromgivelser. 
 

• Støjbelastet areal: Støjbelastede arealer må kun udlægges til støjfølsom anven-

delse, hvis den fremtidige anvendelse kan sikres mod støjgener. 

En del af det bebyggede areal er omfattet af udpegningen. 

Det vurderes, at det ansøgte projekt ikke adskiller sig væsentligt i anvendelse i 

forhold til den eksisterende bebyggelse på ejendommen. 

Jf. Hedensted Kommuneplan er ejendommen omfattet af kommuneplanramme 5.L.05 St. 

Dalby og udlagt til blandet bolig- og erhvervsområde.  
 

Ejendommen er beliggende i Store Dalby cirka 6-700 meter øst for Hedensted og ligger 

inden for Store Dalby Kirkes næromgivelser, som nabo til kirken og dennes anlæg. Om-

rådet hvor ejendommen er beliggende er lettere kuperet og den er omgivet af traditionel 

landsbybebyggelse mod nord, øst og syd. Den vestlige del af ejendommen er et areal 

med agerjord. Arealets terræn har en hældning på omkring 3,5 meter fra kote cirka 56 

ned til kote 53.5 fra nord mod syd  

Kirken ligger på områdets højeste punkt i kote 57.5 og den nuværende gårdsplads for de 

eksisterende bygninger, for den ansøgte ejendom, ligger i kote 55.0. Umiddelbart øst for 

den eksisterende gård falder terrænet med en meter til kote 54.0. Mellem de to positio-

ner er der bygget en graver/toiletbygning, som ligger i kote 56.5. Dalbyvej falder fra det 

højeste punkt kote 56.5 ud for kirken mod vest til det laveste punkt kote 52.0 cirka 137 

meter nede af vejen mod øst. (Dette er vurderet ud fra overflyvningsfoto med koter). 
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Terrænkoter for ejendommen og det omkringliggende område ses på overflyvningsfoto fra 2023. 

Naturvurdering 

Der skal ifølge Bekendtgørelse om administration af planloven i forbindelse med interna-

tionale naturbeskyttelsesområder samt beskyttelse af visse arter, bkg. nr. 1383 af 26. 

november 2016 (Plan-habitatbekendtgørelsen) foretages en vurdering af om projektet 

kan påvirke Natura 2000-områder eller bilag IV arter i området væsentligt. 

Natura 2000 

Der er ca. 6,3 km til nærmeste internationale naturbeskyttelsesområde: Natura 2000 

område nr. 78 ’Skove langs nordsiden af Vejle Fjord’, som rummer Habitatområde nr. 67 

og Fuglebeskyttelsesområde nr. 45.  

På grund af afstanden og projektets karakter og afstand til naturbeskyttelsesområdet 

vurderes det ansøgte ikke at have indflydelse på Natura 2000 områdernes udpegnings-

grundlag. 

Bilag IV-arter 

Der er ifølge Danmarks Miljøundersøgelser, jf. Håndbog om dyrearter på habitatdirekti-

vets bilag IV, faglig rapport nr. 635, fra 2007 fra DMU, udbredelsesområde for flere bilag 

IV-arter.  

Hedensted Kommune vurderer, at projektet, på grund af den hidtidige anvendelse af are-

alet, ikke vil forringe levevilkårene for dyre- og plantearter omfattet af habitatdirektivets 

bilag IV. 

Høring 

I landzonesager skal kommunen foretage en høring medmindre det vurderes, at sagen er 

af underordnet betydning for naboerne jf. planlovens § 35 stk. 4. 

 

Det ansøgte har været i 14 dages høring og der er modtaget bemærkninger til sagen i 

høringsperioden fra Haderslev Stift.  
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Bemærkningerne blev sendt til udtalelse hos ansøger, som søgte at tilrette det ansøgte 

projekt efter bemærkningerne. 

Med henblik på dialog om projektet og tilpasning af dette, i forhold til kirken og dennes 

omgivelser, blev der herefter afholdt et møde på ejendommen, hvorpå det ansøgte pro-

jekt er søgt placeret. På mødet deltog repræsentanter fra Haderslev Stift, ansøger og re-

præsentanter fra Hedensted Kommune.  

Efter aftale med ansøger og Haderslev Stift, blev et udkast af afgørelsen sendt til Hader-

slev Stift, med det formål, at give mulighed for udtalelse til eventuel landzonetilladelse 

med vilkår, inden endelig afgørelse træffes. 

Herefter modtog Hedensted Kommune yderligere bemærkninger til projektet vedrørende 

terrænkote for placering af det ansøgte byggeri, positionsplacering for det ansøgte byg-

geri i forhold til det eksisterende og beplantningen mellem kirken og det ansøgte. 

Projektet blev yderligere tilrettet efter ovennævnte og Haderslev Stift blev hørt igen. Ha-

derslev Stift accepterede herefter projektet uden yderligere bemærkninger. 

 

Vurdering 

Hedensted Kommunes samlede vurdering er, at der kan meddeles landzonetilladelse til 

det ansøgte.  

 

I afgørelsen er der lagt særligt vægt på, at: 

 

• Ejendommen er i kommuneplanramme udlagt til blandet bolig- og erhvervsom-

råde 

• Det ansøgte er, i udformning, højde og materialer, tilpasset samspillet med kir-

ken, så denne bevares som det synlige og dominerende element i landskabet.   

• Hensynet til de kirkelige anlæg og handlinger er varetaget i de, i tilladelsen, stil-

lede vilkår om afskærmende beplantning og anvendelse af arealet syd for kirken.  

• Det ansøgte understøtter Kommuneplanens retningslinjer om flere attraktive bo-

sætningsmuligheder i landsbyerne.  

 

Hedensted Kommune har på den baggrund vurderet, at det ansøgte er i overensstem-

melse med de hensyn som planlovens landzonebestemmelser skal varetage. 

Lovgivning 

Tilladelsen meddeles efter planlovens § 35, stk. 1 - Bekendtgørelse af lov om planlæg-

ning (LBK nr 572 af 29. maj 2024). 

 

Tilladelsen må ikke udnyttes før klagefristen er udløbet og bortfalder, hvis den ikke er 

udnyttet inden for 5 år. 

Andre tilladelser 

Dit byggeri kan kræve andre tilladelser og godkendelser, som skal søges særskilt. Det er 

ejers ansvar at søge de nødvendige tilladelser/godkendelser. 

 

Du kan tidligst få en byggetilladelse, når klagefristen på denne tilladelse er udløbet, eller 

når eventuelle klager over denne afgørelse er behandlet i Nævnenes Hus.  

 

Hvis du ønsker bekræftet, at din landzonetilladelse ikke er blevet påklaget, er du velkom-

men til at ringe herind, når klagefristen er udløbet. 

 

I øvrigt 

Findes der under jordarbejde spor af fortidsminder, skal arbejdet standses, hvis det berø-

rer fortidsmindet ifølge museumslovens § 27 stk. 2. Fortidsmindet skal straks anmeldes 

til kulturministeren eller det nærmeste statslige eller statsanerkendte kulturhistoriske 

museum – i dette tilfælde Vejle Museum. 
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Bygherre har mulighed for at bede det lokale kulturhistoriske museum om en udtalelse 

forud for anlægsarbejdets opstart jf. Museumslovens § 25. 

 

Du er velkommen til at kontakte mig for eventuelle spørgsmål til sagen. 

 

 

Med venlig hilsen 

 

Camilla L Hansen  

Landskabssagsbehandler 

 

 

 

Kopi af afgørelsen er sendt til: 
 

Organisationer: 
Danmarks Naturfredningsforening 
Dansk Ornitologisk Forening  

Dansk Ornitologisk Forening Hedensted  
Friluftsrådet  
Glud Museum  
VejleMuseerne  
Haderslev Stift 
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Klagevejledning 

 

Klageregler 

Borgere, virksomheder og organisationer kan påklage afgørelser truffet i henhold til plan-

loven efter planlovens § 58. 

 

Hvis du vil klage 

Klage over en afgørelse, truffet af Hedensted Kommune, skal indgives via Planklagenæv-

nets Klageportal, som du finder et link til på Borger.dk og Virk.dk. Klagen sendes via Kla-

geportalen til Hedensted Kommune. 

 

På Nævnenes Hus hjemmeside er der en vejledning til, hvordan du klager. Når du klager, 

skal du betale et gebyr. Klagen bliver først sendt videre til behandling, når gebyret er be-

talt. 

 

Klagefrist 

Klage skal ske inden 4 uger fra annoncering på kommunens hjemmeside. Hvis afgørelsen 

ikke er offentlig bekendtgjort på hjemmesiden, gælder klagefristen fra modtagelsen i e-

boks. 

 

Opsættende virkning 

En klage over denne afgørelse har opsættende virkning efter lovgivningen. Planklage-

nævnet kan træffe afgørelse om at fravige lovgivningens udgangspunkt i særlige tilfælde. 

 

Fritagelse for at bruge Klageportalen 

Fritagelse for at bruge Klageportalen skal sendes med en begrundet anmodning til kom-

munen, senest samtidig med klagen. Kommunen videresender herefter anmodningen til 

Planklagenævnet, som træffer afgørelse om, hvorvidt anmodningen imødekommes. 

 

Domstolsafgørelse 

Hvis du vil have Planklagenævnets afgørelse behandlet af en domstol, skal dette ske in-

den 6 måneder efter, at deres afgørelse er meddelt. 
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Link til Hedensted Kommunes information om hjemmehørende arter. 

 

 

 

 

 


