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Landzonetilladelse til enfamiliehus og delvis reetablering af terraen

Vedrgrende: Ejendommen matrikelnummer 23 - GRUM BY, BGRUM med
adressen @rumvej 80, 8721 Daugard

Afggrelse

Der gives hermed landzonetilladelse til opfgrelse af et enfamiliechus pd 272 kvadratmeter,
fordelt p@ 199 kvadratmeter stueetage og 73 kvadratmeter hems til erstatning for eksi-
sterende bolig, samt delvis reetablering af terraen med op til 2 meter, hvor der tidligere
er gravet af.

Landzonetilladelsen meddeles pa fglgende vilkar:

1. Engen, syd for det ansggte, er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3, og ma
ikke tilstandsandres. Hvis der er brug for kgrsel og arbejdsarealer omkring det
ansggte op mod den beskyttede eng, kan der eventuelt benyttes kgreplader med
videre.

2. Eksisterende bolig skal nedrives senest ved indflytning i det ansggte.

Offentligggrelse
Afggrelsen vil sd vidt muligt blive offentliggjort tirsdag den 4. marts 2025 ved annon-
cering pa Hedensted Kommunes hjemmeside

Ejendommens placering i landskabet vist med gul oval p§ luftfoto fra 2024


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

Ejendommen

Ejendommen har et samlet grundareal pa 19.960 kvadratmeter ifglge Geodatastyrelsens
Matrikelinfo og er ifglge Bygnings- og Boligregistret (BBR) bebygget med

- en bolig fra 1900 pa 192 kvadratmeter, heraf indbygget udhus pa 52 kvadratmeter,

- et udhus fra 2000 p3d 197 kvadratmeter,

- anden bygning til landbrug/hestestald fra 2004 pa 153 kvadratmeter.

Den omtrentlige placering af det ansggte vist med gul oval p8 luftfoto fra 2024
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Skréfoto fra 2023, hvor ejendommen ses fra nord mod syd. Den omtrentlige placering af det an-
sggte er vist med en svag gul oval for bedre at kunne fornemme det tidligere afgravede terreen.

Ansggningen

Der er ansggt om tilladelse til at opfgre et enfamiliechus pa 272 kvadratmeter, fordelt pa
199 kvadratmeter stueetage og 73 kvadratmeter hems til erstatning for eksisterende bo-
lig, som nedrives. Der er ligeledes ansggt om tilladelse til delvis reetablering af terraen
med op til 2 meter, hvor der tidligere er gravet af.

Ifslge ansgger er den eksisterende bolig i sa darlig stand, at det ikke vil vaere rentabelt
at ombygge den til en tidssvarende og energivenlig bolig, som lever op til galdende
krav. Bygningen er desuden plaget af fugt.

Den nye bygning gnskes bygget i gulvkote 27.50 p& baggrund af en terraenregulering pa
op til 2 meter pa noget af arealet.

Bygningen opfgres med facader i sortmalet lodret traebeklaedning og sadeltag i betontag-
sten. Bygningen far en hgjde pa 5,4 meter.

Boligen gnskes bygget lige nord for en eng, som er beskyttet efter naturbeskyttelseslo-
vens §3. Denne eng ma ikke tilstandsaendres, hvilket ggr, at store dele af ejendommen
henligger i natur. Det er ejers gnske, at ejendommen skal veere en naturgrund.

Det ansggte gnskes opfgrt pa en bakkeskraning, hvis top ligger i kote 32,5 syd for det
ansggte. Mod nord falder terraenet til kote 10.

Med en bygningshgjde pa 5,4 meter vil det ansggte stort set vaere skjult af bakken mod
syd. Mod nord, gst og vest vil det ansggte have omtrent samme synlighed som den eksi-
sterende bolig. Med bygningens farve og materialevalg vil den dog fremstd mindre mar-
kant i landskabet end den eksisterende, som har hvide facader. Ejendommens er desu-
den omkranset af beplantning, som slgrer for indblik til det ansggte fra det omkringlig-
gende dbne land.

Ejendommens terraen igennem 8rene
I 8renes Igb er der af tidligere ejere pa ejendommen blevet bygget ikke tilladte bygnin-
ger, som er blevet retsligt eller fysisk lovliggjort. Derudover er der foretaget ikke tilladte



terraenandringer, som ikke umiddelbart er blevet reetableret. £ndringer i terraenet
fremgar af en raekke luftfotos fra 1985 til i dag. Det fremgar, at der er sket andringer i
terraenet, men praecis hvor og hvor meget, der er reguleret, er vanskeligt at afggre.
Umiddelbart er terraeenandringerne sket for at ggre plads til eiendommens udhusbygnin-
ger pd den kuperede grund. Der er derfor gravet ind i skreenten.

Luftfoto fra 1985

Luftfoto fra 1992



Luftfoto fra 1999

Luftfoto fra 2002

Luftfoto fra 2006
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Luftfoto fra 2008

Luftfoto fra 2018

Luftfoto fra 2024

Relevante tegninger fra ansggning er sat ind herunder:



Ansggers indsendte illustration af terreenet, hvor det ansggte gnskes placeret
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Ansggers indsendte udsnit af situationsplanen med koter angivet samt eksisterende bygninger
(med rad) og ansggte bygning (med gr8).



Ansggers indsendte 3D tegninger af projektets facader — gverst: mod nord og gst, nederst: mod
syd og vest.
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Ansggers indsendte facadetegninger - fra oven: facaden mod nord, mod syd, mod gst og mod
vest.
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Ansggers indsendte plantegning over hele den bergrte matrikel

Landskabelige udpegninger
Ejendommen ligger i landzone. Der ma generelt ikke foretages udstykning, opferes ny
bebyggelse eller ske andring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede
arealer i landzone uden tilladelse fra landzonemyndigheden.

Der geelder efter loven en raekke undtagelser fra kravet om landzonetilladelse, jeevnfgr
planlovens § 5 u og §§ 36-38. Hvis forholdet ikke kraever landzonetilladelse, vil det veere

umiddelbart 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:
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Beskyttede naturtyper (eng): Der ma ikke foretages sendringer i tilstanden af
de beskyttede naturtyper. Beskyttelsesordningen er ikke til hinder for, at arealer-
nes hidtidige benyttelse fortsaettes.
Mange naturomrader er forsvundet fra landskabet og med dem ogsa levestederne
for mange vilde dyr og planter. For at bremse denne udvikling er bestemte natur-
typer beskyttet gennem naturbeskyttelsesloven. Naturbeskyttelseslovens § 3 om-
fatter sger og vandlgb samt heder, moser og lignende, strandenge og strand-
sumpe samt ferske enge og biologiske overdrev.
> Engen, syd for det ansggte, er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3,
og ma ikke tilstandssendres. Hvis der er brug for kgrsel og arbejdsarealer
omkring det ansggte op mod den beskyttede eng, kan der eventuelt benyt-
tes kgreplader med videre.

Bevaringsvaerdige landskaber og Storre sammenhangende landskaber -
Urlev bakker og @rum Adal: Landskaber skal som hovedregel friholdes for
stgrre byggeri, anlaeg, stgj og menneskeskabt lys. Hvor byggeri eller anlaeg tilla-
des, skal byggeriet besidde en hgj arkitektonisk kvalitet og samspillet med land-
skabet prioriteres hgjt. I det konkrete tilfeelde drejer det sig om Urlev bakker,
som er en bakkeformation med stgrre skovomrader og @rum Adal, som er et ero-
sionsfuret dalstrég med store skovomrader.
> Det vurderes, at det ansggte besidder en arkitektonisk kvalitet i farve, ma-
terialer og hgjde, som er tilpasset landskabet. I vurderingen er der lagt
vaegt pd, at det ansggte er til erstatning for eksisterende bolig og at terrze-
net pd ejendommen igennem tiden er blevet reguleret uden tilladelse og
ikke er reetableret.

Gront Danmarkskort, Potentielle naturbeskyttelsesinteresser og potenti-
elle pkologiske forbindelser: Omrader udpeget til Potentielle naturomrader el-
ler Potentielle gkologiske forbindelser skal s& vidt muligt friholdes for byggeri og
anlaeg, som kan forringe mulighederne for, at naturvaerdierne og arternes spred-
ningsveje bevares og udbygges.
> Det vurderes, at grundet det ansggte placeres teet pa eksisterende bygnin-
ger og at der er store arealer med beskyttet natur og potentiel natur om-
kring placeringen, er den gkologiske funktionalitet opretholdt og projektet
er derfor ikke i uoverensstemmelse med retningslinjerne for Grgnt Dan-
markskort.

Oversvemmelse: Klimatilpasningsomrader er arealer, som risikerer at blive ud-
sat for periodevise oversvgmmelser som fglge af klimaforandringerne. I fremtiden
forventes der mere voldsomt vejr for eksempel ekstremnedbgr og stormflod, der
kan betyde flere oversvgmmelser med betydelige skader til fglge. Forggede regn-
maangder vil medfgre en forhgjet grundvandsstand i de gvre jordlag, hvilket kan
bevirke opstuvning af vand pa overfladen og problemer med at lede vandet vaek.
Derudover resulterer det i en gget udledning af overfladevand til vandigbene, hvor
den ggede vandmaengde kan forarsage oversvgmmelse i de lavtliggende omrader
omkring vandlgbene.
> Der kan i fremtiden forekomme lejlighedsvise oversvgmmelser i omradet,

hvor din ejendom er beliggende. Vi ggr opmaerksom pa, at Hedensted

Kommune IKKE er erstatningsansvarlig i tilfeelde af skader som fglge af

oversvgmmelse.

Stogjbelastet areal: Stgjbelastede arealer ma kun udlaegges til stgjfglsom anven-
delse, hvis den fremtidige anvendelse kan sikres mod stgjgener.
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> Det vurderes, at det ansggte ikke aendrer vaesentligt pa ejendommens ek-
sisterende anvendelsesforhold, hvorfor hensynet til inddragelse af det
samlede stgjniveau af nye stgjfslsomme omrader naer aktiviteter eller an-
laeg, der kan veere stgjende, ikke er vaesentligt i neerveerende sag.

Ejendommen ligger solitaert henholdsvis cirka 700 meter sydvest og 1,5 kilometer gst for
landsbyerne @rum og Daugdrd. Ejendommene i omradet ligger spredt i det kuperede ter-
reen og nermeste bebyggede nabo ligger cirka 106 meter sydvest for det ansggte. Om-
radet er praeget af enge, skov og sger efter en tidligere grusgrav.

Naturvurdering

Der skal ifglge Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter, bekendtggrelse num-
mer 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 cirka 2,3 kilometer til naarmeste internationale naturbeskyttelsesomrade: Natura
2000 omrade nummer 78 ‘Skove langs nordsiden af Vejle Fjord’, som rummer Habitat-
omrade nummer 67 og Fuglebeskyttelsesomrdde nummer 45.
> Det er kommunens vurdering, at grundet projektets karakter og afstand til
udpegnings-grundlag, vil det ikke pavirke arter eller naturtyper som Natura
2000 omradet er udpeget for at beskytte.

Bilag 1V-arter
Der er ifglge Danmarks Miljgundersggelser, jeevnfer Hdndbog om dyrearter pd habitatdi-
rektivets bilag IV, faglig rapport nummer 635, fra 2007 fra DMU, udbredelsesomrade for
flere bilag IV-arter. Det drejer sig i det konkrete tilfaelde om markfirben, stor vandsala-
mander, odder, spidssnudet frg og en raekke flagermus.
> Hedensted Kommune vurderer, at de naevnte arter ikke vil blive pavirket af
det ansggte, da arealet, hvor projektet ligger, ikke favoriserer disse arter.
Hedensted Kommune vurderer samlet set, at det ansggte hverken vil ind-
skraenke eller forringe egnede yngle- eller rastesteder for bilag IV-arter i
omradet.

Skovbyggelinje

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

I tilfeelde, hvor der meddeles landzonetilladelse til bebyggelse med videre p& arealer in-
den for skovbyggelinjen, gzlder forbuddet i naturbeskyttelsesloven § 17 ikke, da hensy-
nene til natur og landskab generelt varetages ved administrationen af landzonebestem-
melserne. I disse tilfaelde vil en opfgrelse af byggeri med videre ikke kraeve en dispensa-
tion fra skovbyggelinjen.

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

Det vurderes, at sagen er af underordnet betydning for bade myndigheder, klageberetti-
gede organisationer og naboer pa grund af afstanden til naboer og fordi det ansggte er til
erstatning for eksisterende bolig — det ansggte er ikke vaesentligt stgrre end den eksiste-
rende bolig, som gnskes nedrevet og gnskes opfgrt i tilknytning til ejendommens hidtidigt
bebyggede arealer. B&de naboer og omrddet som helhed vurderes derfor ikke at blive
pavirket vaesentligt anderledes end hidtil og det ansggte har derfor ikke vaeret udsendt i
hgring.
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Vurdering
Hedensted Kommunes samlede vurdering er, at der kan meddeles landzonetilladelse til
det ansggte.

I afggrelsen er der lagt seerligt veegt pa, at:

e Med en bygningshgjde pa 5,4 meter vil det ansggte stort set vaere skjult af bak-
ken mod syd pa trods af, at der terraeenreguleres med op til 2 meter.

e Mod nord, gst og vest vil det ansggte have omtrent samme synlighed som den ek-
sisterende bolig. Med bygningens farve og materialevalg vil den dog fremstd min-
dre markant i landskabet end den eksisterende, som har hvide facader.

e Ejendommens er omkranset af beplantning, som slgrer for indblik til det ansggte
fra det omkringliggende &bne land.

e Der er tidligere andret i terraenet pa ejendommen uden tilladelse. Den ansggte
terraenregulering vurderes at fgre terraenet tilbage, sa det bliver mere som det
var fgr den ulovlige terraenregulering.

¢ Ejendommens bolig vil med det ansggte komme til at ligge med stgrre afstand til
et jordforurenet omrade lige nord for den eksisterende bolig.

e Det ansggte placeres teettere pa eksisterende udhus end den eksisterende bolig.

e Det ansggte er til erstatning for eksisterende bolig, som nedrives.

Hedensted Kommune har pa 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 (Lovbekendtggrelse 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 kraeve andre tilladelser og godkendelser, som skal sgges saerskilt. Det er
ejers ansvar at sgge de ngdvendige tilladelser/godkendelser.

Du kan tidligst fa en byggetilladelse, ndr klagefristen pd 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 udigbet.

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 neermeste 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

Henrikka Oehlenschlaeger
Landskabssagsbehandler
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Afggrelsen er sendt til:
Ansgger
Ejer

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

Dansk Ornitologisk Forening Hedensted
Friluftsradet

Glud Museum

VejleMuseerne
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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 p& hjemmesiden, geelder klagefristen fra modtagelsen i e-
boks.

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/

