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Landzonetilladelse til orangeri til erstatning for eksisterende

Vedrgrende: Ejendommen matrikelnummer 2A ROHDEN, STOUBY med
adressen Rohdenvej 1, Rohden, 7140 Stouby

Afggrelse
Der gives hermed landzonetilladelse til at bygge et orangeri pa 94 kvadratmeter til er-
statning for eksisterende pa 55 kvadratmeter.

Offentligggrelse

Afggrelsen vil s3 vidt muligt blive offentliggjort tirsdag den 14.10.2025 ved annonce-
ring pa Hedensted Kommunes hjemmeside. Herefter forlgber en 4 ugers klageperiode.
Farst nar klageperioden er udlgbet og sagen ikke er paklaget, kan der meddeles en even-
tuel byggetilladelse.

Ejendommens placering i landskabet vist p§ luftfoto.


https://www.hedensted.dk/politik/offentliggoerelser

Ejendommen

Ejendommen har et samlet grundareal pd 846.756 kvadratmeter (84,7 ha) ifslge Geoda-
tastyrelsens Matrikelinfo. Ifglge Bygnings- og Boligregistret (BBR), er ejendommen, hvor
den samlede bebyggelse omkring hovedbygningen ligger, bebygget med:

bolig fra 1898/til- og ombygget 2012 pa 2.119 kvadratmeter,

bygning til kontor fra 1898/til- og ombygget 2010 med et areal pa 220 kvadrat-
meter,

medhjaelperbolig fra 1898 pa 115 kvadratmeter,

bygning til kontor fra 1898 med et areal pd 155 kvadratmeter,

udhus fra 1898 pa 50 kvadratmeter,

bygning til kontor fra 1898 med et areal pd 155 kvadratmeter

bygning til serviceerhverv fra 1898/ til- og ombygget 2009 pd 1617 kvadratmeter
udhus fra 2010 pa 90 kvadratmeter

veerksted fra 2010 pd 1.497 kvadratmeter

garage fra 2012 pa 28 kvadratmeter

udhus fra 2012 pa 23 kvadratmeter

bygning til lager fra 2010 pd 2301 kvadratmeter

garage fra 1898 pa 50 kvadratmeter
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Placeringen af den eksisterend orangeri, som sgges erstattet af ny set p§ skréfoto.
Ansggningen
Der er ansggt om tilladelse til at opfgre et orangeri som erstatning for eksisterende, som

tilbygning til sekundaer bygning pa Rohden Gods. Eksisterende orangeri er 55 kvadrat-
meter og erstattes af orangeri pa 94 kvadratmeter.

Relevante tegninger fra ans@ggning er sat ind herunder:
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Ansggers indsendte situationsplan, hvorp8 placeringen af det ansggte er vist
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Ansggers indsendte facadetegning set fra gst
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Ansagers mdsendte v1$uallser/ng af bygningen set fra gst



Ansggers indsendte wsual/ser/ng af bygn/ngen set fra syd

Ansggers indsendte visualisering af bygningen set fra nord

Landskabelige udpegninger

Ejendommen ligger i landzone. Der ma generelt ikke foretages udstykning, opfares ny
bebyggelse eller ske sendring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede
arealer i landzone uden tilladelse fra landzonemyndigheden. Det ansggte kreever



landzonetilladelse fordi det ikke er omfattet af undtagelsesbestemmelserne jf. planlovens
§36, stk. 1, nr. 1-20.

Undtagelse fra kravet om landzonetilladelse

I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning, opfgres ny
bebyggelse eller ske andring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede
arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Der geelder efter loven en raekke undtagelser fra kravet om landzonetilladelse, jf. planlo-
vens § 5 u og §§ 36-38. Hvis forholdet ikke kraever landzonetilladelse, vil det vaere umid-
delbart tilladt efter landzonereglerne.

Ingen af undtagelserne finder anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ansggte kraever
landzonetilladelse.

Udpegninger i gaeldende kommuneplan og beskrivelse af omrddet
Den del af ejendommen, som bebygges, er omfattet af fglgende udpegninger i gaeldende
kommuneplan for Hedensted Kommune:

e Kystnaerhedszone: Kystnarhedszonen skal efter planlovens § 5a sgges friholdt
for bebyggelse, der ikke er afhaengig af kystnaerhed. I kystnaerhedszonen ma der,
jf. § 35, stk. 3, kun gives landzonetilladelse, hvis det ansggte er af helt underord-
net betydning i forhold til de nationale planleegningsinteresser i kystomraderne.
Dette indebaerer, at de landskabelige, naturmaessige og rekreative interesser, der
er knyttet til kystnaerhedszonen, skal tillaegges saerlig betydning ved stillingtagen
til landzonetilladelser.

Det vurderes, at det ansggte er af helt underordnet betydning i forhold til de nati-
onale planlaegningsinteresser. Der er i vurderingen lagt vaegt p§ at det eksiste-
rende er til erstatning for eksisterende. Det er placeret omkring 1 kilometer fra
kysten og opleves ikke i sammenhang med denne. Desuden er det ansggte gene-
relt tilpasset i forhold til de eksisterende bygninger og anlaeg, s8 det indg8r som
et harmonisk element i helheden. Det vurderes p8 den baggrund, at projektet ikke
vil medfore en oget p8virkning af kystlandskabet.

e Storre sammenhangende landskaber: De stgrre sammenhangende landska-
ber skal som hovedregel friholdes for stgrre byggeri, anlaeg, stgj og menneske-
skabt lys. Hvor byggeri eller anlzaeg tillades, skal byggeriet besidde en hgj arkitek-
tonisk kvalitet og samspillet med landskabet prioriteres hgit.

Det vurderes, at det ansggte kan tillades i forhold til udpegningen, da det bdde
besidder hgj arkitektonisk kvalitet og er tilpasset ejendommens eksisterende byg-
ninger og ikke andrer vaesentligt p§ oplevelsen af landskabet.

o Saerligt vaerdifulde landbrugsomréder: 1 omrader Szerligt Veerdifulde Land-
brugsomrader skal jordbrugets (land- og skovbrug) erhvervsmuligheder priorite-
res hgjt i forhold til andre interesser, ved overlap med andre, skal udviklingen til-
passes de enkelte interesser.

Det vurderes, at jordbrugets (land- og skovbrug) erhvervsmuligheder ikke tilside-
seaettes ved opforelse af det ansggte projekt, da det placeres samme sted som ek-
sisterende vinterstue og inden for eksisterende bygnings- og parkanlag.

Ejendommen ligger solitaert, med en afstand til naermeste nabobebyggelse pa omkring
800 meter, i det kuperede terraen nord for Vejle Fjord. Ejendommens primare bygninger
er hovedsageligt omgivet af dyrkede marker og stgrre skovarealer og ligger placeret om-
kring 1 kilometer nord for Vejle fjord, cirka 7 kilometer gst for Vejle og 14 kilometer vest
for Juelsminde.



Naturvurdering

Der skal ifglge Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter, bkg. nr. 1383 af 26.
november 2016 (Plan-habitatbekendtggrelsen) foretages en vurdering af om projektet
kan pavirke Natura 2000-omrader eller bilag IV arter i omradet vaesentligt.

Natura 2000

Der er ca. 277 meter til nsermeste internationale naturbeskyttelsesomrade: Natura 2000
omrade nr. 78 ‘Skove langs nordsiden af Vejle Fjord’, som rummer Habitatomrade nr. 67
og Fuglebeskyttelsesomrade nr. 45.

Det vurderes, at det ansggte ikke vil have indflydelse p8 Natura 2000 omrdernes ud-
pegningsgrundlag. Der er i vurderingen lagt vaegt p8 projektets karakter og afstand til
udpegningen.

Bilag 1V-arter

Der er ifglge nedenstdende kilder udbredelsesomrade for flere bilag IV-arter?.

Det vurderes, at projektet ikke vil forringe levevilk8rene for dyre- og plantearter omfattet
af habitatdirektivets bilag IV. Der er i vurderingen lagt vaegt p8 den hidtidige anvendelse
af arealet.

Skovbyggelinje

Det ansggte er placeret inden for en skovbyggelinje, jf. naturbeskyttelseslovens § 17.
Mellem skoven og skovbyggelinjen ma der ikke placeres bebyggelse, sdsom bygninger,
skure, campingvogne og master. Der er en raekke undtagelser fra forbuddet.

I tilfeelde, hvor der meddeles landzonetilladelse til bebyggelse mv. pa arealer inden for
skovbyggelinjen, gaelder forbuddet i naturbeskyttelsesloven § 17 ikke, da hensynene til
natur og landskab generelt varetages ved administrationen af landzonebestemmelserne.
I disse tilfeelde vil en opfgrelse af byggeri mv. ikke kraeve en dispensation fra skovbygge-
linjen.

Hgring
I landzonesager skal kommunen foretage en hgring medmindre det vurderes, at sagen er
af underordnet betydning for naboerne jf. planlovens § 35 stk. 4.

Det vurderes at sagen er af underordnet betydning for bAde myndigheder, klageberetti-
gede organisationer og naboer da det ansggte vurderes:
o ikke at sendre vaesentligt pd oplevelsen af den eksisterende bebyggelse set fra
det &bne land og
e ikke at ville pavirke omkringliggende naboer vaesentligt.
Det ansggte har derfor ikke vaeret udsendt i hgring.

Vurdering af projektets pavirkning pa landskabet

Hedensted Kommunes samlede vurdering er, at der kan meddeles landzonetilladelse til
den ansggte vinterstue, da der i det ansggte projekt er taget szerligt hensyn til bade arki-
tektur og landskabelige veerdier.

1 Overvagning af arter 2004- 2011, NOVANA. Aarhus Universitet, DCE — Nationalt Center for Milig
og Energi - Videnskabelig rapport fra DCE - Nationalt Center for Miljg og Energi nr. 50

og

Arter 2012-2017, NOVANA. Aarhus Universitet, DCE — Nationalt Center for Miljg og Energi - Viden-
skabelig rapport fra DCE - Nationalt Center for Miljg og Energi nr. 358, Maj 2020

og

Opdatering af: H&ndbog om dyrearter pd Habitatdirektivets bilag IV - Videnskabelig-rapport fra
DCE - Nationalt Center for Milig og Energi nr. 520, Maj 2023

og

Opdatering af: Hdndbog om dyrearter pd Habitatdirektivets Bilag IV, Del 2 — Odder og flagermus -
Videnskabelig rapport fra DCE - Nationalt Center for Miljg og Energi nr. 603, April 2024



http://www.dmu.dk/Pub/SR50.pdf
http://www.dmu.dk/Pub/SR50.pdf
https://dce2.au.dk/pub/SR358.pdf
https://dce2.au.dk/pub/SR358.pdf
https://dce.au.dk/fileadmin/dce.au.dk/Udgivelser/Videnskabelige_rapporter_500-599/SR520.pdf
https://dce.au.dk/fileadmin/dce.au.dk/Udgivelser/Videnskabelige_rapporter_500-599/SR520.pdf
https://dce.au.dk/fileadmin/dce.au.dk/Udgivelser/Videnskabelige_rapporter_600-699/SR603.pdf
https://dce.au.dk/fileadmin/dce.au.dk/Udgivelser/Videnskabelige_rapporter_600-699/SR603.pdf

De eksisterende bygningers volumen bevirker, at det ansggte projekt virker beskedent
og placeringen inden for det eksisterende bygnings- og haveanlaeg begraenser synlighe-
den af det ansggte i landskabet.

I afggrelsen er der lagt seerligt vaegt pa, at det ansggte er opfgrt:
e I overensstemmelse med de landskabelige udpegninger for ejendommen,
e som en harmonisk helhed i forhold til ejendommens eksisterende bebyggelse og
de landskabelige veerdier og
sa det ikke vil opleves i sammenhaeng med kysten.
Hverken planlaegnings-, naturmaessige, landskabelige eller rekreative hensyn ta-
ler afggrende imod en tilladelse.

Hedensted Kommune har derfor vurderet, at det ansggte er i overensstemmelse med de
hensyn som planlovens landzonebestemmelser skal varetage og kommuneplanens ret-
ningslinjer.

Hedensted Kommune har pd den baggrund vurderet, at det ansggte er i overensstem-
melse med de hensyn som planlovens landzonebestemmelser skal varetage.

Lovgivning
Tilladelsen meddeles efter planlovens § 35, styk 1 - Bekendtggrelse af lov om planlaeg-
ning (LBK-nummer 572 af 29. maj 2024).

Tilladelsen m3 ikke udnyttes for klagefristen er udlgbet og bortfalder, hvis den ikke er
udnyttet inden for 5 ar.

Andre tilladelser
Dit byggeri kan kreaeve andre tilladelser og godkendelser, som skal sgges saerskilt. Det er
ejers ansvar at sgge de ngdvendige tilladelser/godkendelser.

Du kan tidligst fa en byggetilladelse, nar klagefristen pa denne tilladelse er udlgbet, eller
nar eventuelle klager over denne afggrelse er behandlet i Naevnenes Hus.

Hvis du gnsker bekraeftet, at din landzonetilladelse ikke er blevet paklaget, er du velkom-
men til at ringe herind, nar klagefristen er udlgbet.

I gvrigt

Findes der under jordarbejde spor af fortidsminder, skal arbejdet standses, hvis det berg-
rer fortidsmindet ifglge museumslovens § 27 styk 2. Fortidsmindet skal straks anmeldes
til kulturministeren eller det naermeste statslige eller statsanerkendte kulturhistoriske
museum - i dette tilfeelde Vejle Museum.

Bygherre har mulighed for at bede det lokale kulturhistoriske museum om en udtalelse
forud for anlaegsarbejdets opstart jeevnfgr Museumslovens § 25.

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

Med venlig hilsen

Camilla Lenbroch Hansen
Landskabssagsbehandler

Kopi af afggrelsen er sendt til:
Danmarks Naturfredningsforening
Dansk Ornitologisk Forening

Dansk Ornitologisk Forening Hedensted
Friluftsradet



Glud Museum
VejleMuseerne



Klagevejledning

Klageregler
Borgere, virksomheder og organisationer kan paklage afggrelser truffet i henhold til plan-
loven efter planlovens § 58.

Hvis du vil klage

Klage over en afggrelse, truffet af Hedensted Kommune, skal indgives via Planklagenaev-
nets Klageportal, som du finder et link til pa Borger.dk og Virk.dk. Klagen sendes via Kla-
geportalen til Hedensted Kommune.

P& Nzevnenes Hus hjemmeside er der en vejledning til, hvordan du klager. N&r du klager,
skal du betale et gebyr. Klagen bliver fgrst sendt videre til behandling, ndr gebyret er be-
talt.

Klagefrist

Klage skal ske inden 4 uger fra annoncering p& kommunens hjemmeside. Hvis afggrelsen
ikke er offentlig bekendtgjort pa hjemmesiden, geelder klagefristen fra modtagelsen i di-
gital postkasse.

Opseaettende virkning
En klage over denne afggrelse har opsaettende virkning efter lovgivningen. Planklage-
neaevnet kan traeffe afggrelse om at fravige lovgivningens udgangspunkt i saerlige tilfaelde.

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
Planklagenavnet, som treeffer afggrelse om, hvorvidt anmodningen imgdekommes.

Domstolsafggrelse
Hvis du vil have Planklagenaevnets afggrelse behandlet af en domstol, skal dette ske in-
den 6 maneder efter, at deres afggrelse er meddelt.
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http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
http://www.naevneneshus.dk/

