
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Landzonetilladelse til opførelse af 13 boliger 

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

DALBY med adressen Dalbyvej 56-58, St Dalby, 8722 Heden-

sted 

___________________________________________________________________ 

Afgørelse 

Der gives hermed landzonetilladelse til 13 boliger fordelt på 3 rækkehuse og 2 dobbelt-

huse.  

 

Landzonetilladelsen meddeles på følgende vilkår: 

 
1. At Sydøstjyllands Politi meddeler samtykke til det tilhørende vejprojekt 

2. At arealet (markeret med gult på kortet herunder) syd for kirken ikke må bebygges, 

terrænreguleres eller anvendes til aktiviteter af længerevarende ophold (eksempelvis 

bålplads, legeplads og lignende). 

  
Gul markering viser arealet, som vilkår 1 omhandler  

3. At der etableres afskærmende beplantning, som fremstår landskabelig (ikke med ha-

vepræg), og af stedtypiske og hjemmehørende arter1 mellem det ansøgte projekt og 

 
1 Eksempler på hjemmehørende arter: Buske: Brombær (alm.), Ene (alm.), Gedeblad 

(alm. Eller dunet), Hassel, Hindbær, Hvidtjørn, Hyld (alm.), Kristtorn, Kvalkved, Æble-

rose, Slåen, Trøst, Vedbend (alm.), Vrietorn/Korsved Træer: Ask, Bøg, Eg, Fuglekirse-

bær, 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-P19-916648-25 

 

14.10.2025 
 

 

 

 

file://///HedCifs/userdata/CAMI2008/A-Landzone/hjemmehoerende-arter-af-buske-og-traeer.pdf
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kirkens arealer (se flere oplysninger om hjemmehørende arter efter klagevejlednin-

gen, eller følg linket i fodnoten). 

Den samlede beplantning skal placeres cirka inden for arealet angivet med grøn cirkel 

på kortet herunder. For at sikre en visuelt afskærmende karakter skal beplantningen 

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 15 procent af de valgte plan-

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

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

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

ning, som opnår samme længde, højde og bredde.  

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

4. Alle bygningshøjder skal måles fra eksisterende terræn. 

5. Der skal indsendes, af landinspektør udarbejdet:  

5.1. afsætnings- og kote plan for facade- og kiphøjde af færdigt byggeri målt fra ek-

sisterende terræn. 

6. 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 14. oktober 2025 ved an-

noncering på Hedensted Kommunes hjemmeside. Herefter forløber en 4 ugers klageperi-

ode. Først når klageperioden er udløbet, sagen ikke er påklaget og vejprojektet er god-

kendt af Sydøstjyllands Politi, kan der meddeles en eventuel byggetilladelse.  

  

 

https://www.hedensted.dk/politik/offentliggoerelser
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Ejendommens placering i landskabet vist på luftfoto fra 2025 

Ansøgningen 

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

delse til at bygge 13 boliger fordelt på 3 rækkehuse og 2 dobbelthuse. Der bliver således  

9 boliger af 99 kvadratmeter og 12 boliger af 86 kvadratmeter, alle boliger opføres i et 

plan og med tilhørende redskabsrum opført i tilknytning til den enkelte bolig.  

 

Materialer  

Boligernes facader udføres med traditionelle teglsten i jordfarveskalaen, tagene beklædes 

med sorte betontagsten og beklædningsmaterialer i jordfarveskalaen.  

 

Bygningsmål  

Bygningerne får en maksimal højde på 6,6 meter til kip  

Rækkehuse med bolig 1, 2 og 3 bliver 9,9 x 26 meter  

Dobbelthus med bolig 4 og 5 bliver 9,9 x 17,5 meter  

 

Dobbelthus med bolig 6 og 7 bliver 10,1 x 18 meter  

Rækkehuse med bolig 8, 9 og 10 bliver 9,9 x 26 meter  

Rækkehuse med bolig 11, 12 og 13 bliver 11 x 27 meter  

 

Parkering  

Der etableres parkeringspladser svarende til minimum halvanden p-plads per bolig.  

 

Grunden indrettes, som det fremgår af udsnit af ansøgers indsendte situationsplan her-

under.  

 

Vejadgang  

Der etableres vejadgang til samtlige boliger fra Dalbyvej.  

 

Beplantning  

For at værne om diskretionen for besøgende på kirkegården beplantes arealerne vest for 

projektets bygninger. Beplantningen etableres på en 30-45 meter strækning, fra det syd-

østlige hjørne af kirkegården og skråt mod sydvest, som angivet på situationsplanen ne-

denfor. Beplantningen vil bestå af udvalgte træer og buske af hjemmehørende arter, 
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med en sluthøjde på omkring 3-6 meter. De plantes med god afstand, så beplantningen 

kommer til at fremstå luftig og samtidig bryder indkigget til det kirkelige rum. ”Gårdrum-

met” som dannes af projektets bygninger, placeret længst mod nordvest, beplantes med 

solitært placerede paradisæbletræer. Ligeledes med afskærmende effekt mellem boli-

gerne og kirkegården. 

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. 

Ejendommen 

Ejendommenes arealer er på henholdsvis 14.461 og 1137 kvadratmeter og er begge 

uden landbrugspligt. Jævnfør BBR var følgende registreret på: 

• Dalbyvej 56: Bolig fra 1851 på 200 kvadratmeter, to udhuse fra 1900 på hen-

holdsvis 307 og 83 kvadratmeter, et udhus fra 1910 på 258 kvadratmeter, et ud-

hus fra 2000 på 176 kvadratmeter og to udhuse med ukendt opførelsesår på hen-

holdsvis 20 og 30 kvadratmeter 

• Dalbyvej 58: Bolig fra 1900 på 126 kvadratmeter 

 

Det ansøgte projekt søges placeret på omtrent samme placering som de tidligere bygnin-

ger, som i dag alle er nedrevet. 

 

 
Placeringen af det ansøgte projekt i landsbyen er markeret med gul cirkel på luftfoto fra 2025 
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Relevante tegninger fra ansøgning er sat ind herunder 

 
Ansøgers indsendte situationsplan 

 

 
Beliggenhedsplan - Ansøgers beskrivelse til beliggenhedsplanen ses på næste side. 
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”Bygningsmassen i St. Dalby er af varierende beskaffenhed. Byens tagkonstrktioner 

består primært af sadeltage med mellem 25-45 graders taghældning. De ansøgte 

bygnigners udformning og stil er tænkt til at understøtte landsbyens eksisterende 

bebyggelse.  

Bygningerne i St. Dalby er en kombination af bebyggelse fra mellem cirka 1860-

1920’erne og fra 1970’erne og senest 2020’erne.  

Bygningerne med grøn og gul ramme omkring fremstår i tråd med det ansøgte projekts 

bygnigner. Bygningerne med grøn ramme omkring udgør hovedparten af landsbyens 

gårdmiljøer og er opført mellem cirka 1860-1920.” 

 

 
Ansøgers indsendte terræntværsnit set fra Dalbyvej (nord mod syd) 

 

 
Ansøgers indsendte facadetegninger for boligerne på 86 kvadratmeter 

 



7 

 

 
Ansøgers indsendte facadetegninger for boligerne på 100 kvadratmeter 

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. 

Landzone 

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. 

Landskabelige udpegninger og beskrivelse 

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

kommuneplan for Hedensted Kommune: 
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Kirkebyggelinjer: Efter naturbeskyttelseslovens § 19, stk. 1, må der ikke opfø-

res bebyggelse højere end 8,5 meter inden for en afstand af 300 m fra kirker (kir-

kebyggelinjen). Kirkebyggelinjen er en byggelinje og omfatter alene den nævnte 

bebyggelsesbegrænsning i forhold til bygningshøjden og afstanden til kirken  

Det ansøgte er lavere end 8,5 meter, hvorfor retningslinjen vurderes overholdt. 

• 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 under hensynta-

gen til kirkens landskabelige beliggenhed i udformning, højde og materialer, så 

projektet er tilpasset og i samspil med det bymæssige miljø og så kirkens synlig-

hed bevares. Med de i tilladelsen stillede vilkår om afskærmende beplantning og 

indskrænkende muligheder for benyttelse af arealerne syd for kirken og kirkegår-

den, vurderes det, at hensynet til de kirkelige anlæg varetages. Vilkårene har til 

formål at værne om de besøgenes diskretion ved ophold på kirkegården. 

• Landsbyer – St. Dalby: Landsbyerne skal indeholde attraktive bosætningsmulig-

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

derfor understøtte en bæredygtig udvikling af landsbyerne, der bygger på lokalt 

engagement og medinddragelse. Landsbyernes udvikling skal bidrage til bevaring 

og understøttelse af kultur-, natur- og landskabsinteresser i landsbyerne og deres 

opland. 

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 tidligere 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. Det 

omkringliggende terræn er lettere kuperet og ejendommen er omgivet af bebyggelse 

mod nord, øst og syd. Den vestlige del af ejendommen er agerjord. Ejendommens ter-

ræn 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 ejendommens gårds-

pladspladsen for den oprindelige bebyggelse, ligger i kote 55.0. Umiddelbart øst for den 

oprindelige gård falder terrænet med en meter til kote 54.0. Mellem de to positioner er 

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

ste punkt i kote 56.5 ud for kirken mod vest til det laveste punkt kote 52.0 cirka 137 me-

ter nede af vejen mod øst. (Terrænet og koterne er vurderet og beskrevet ud fra over-

flyvningsfoto med koter). 
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Terrænkoter for ejendommen og det omkringliggende område ses på overflyvningsfoto fra 2024. 

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 nedenstående kilder udbredelsesområde for flere bilag IV-arter2.  

På grund af den hidtidige anvendelse af arealet, vurderes det at projektet ikke vil for-

ringe levevilkårene for dyre- og plantearter omfattet af habitatdirektivets bilag IV. 

 
2 Overvågning af arter 2004- 2011, NOVANA. Aarhus Universitet, DCE – Nationalt Center for Miljø 

og Energi - Videnskabelig rapport fra DCE - Nationalt Center for Miljø og Energi nr. 50  
og  
Arter 2012-2017, NOVANA. Aarhus Universitet, DCE – Nationalt Center for Miljø og Energi - Viden-
skabelig rapport fra DCE - Nationalt Center for Miljø og Energi nr. 358, Maj 2020 
og  
Opdatering af: Håndbog om dyrearter på Habitatdirektivets bilag IV - Videnskabelig-rapport fra 
DCE – Nationalt Center for Miljø og Energi nr. 520, Maj 2023  

og 
Opdatering af: Håndbog om dyrearter på Habitatdirektivets Bilag IV, Del 2 – Odder og flagermus - 
Videnskabelig rapport fra DCE - Nationalt Center for Miljø 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
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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 VejleMuseerne. Bemærkningerne er sendt til udtalelse hos ejer/den-

nes repræsentant.  

 

Vejlemuseerne anbefaler kraftigt at der foretages en arkæologisk forundersøgelse af det 

berørte areal, da der er høj risiko for at påtræffe fortidsminder fra middelalder, renæs-

sance og nyere tid. Der er en vis sandsynlighed for at der er bebyggelsesspor fra de sid-

ste 600-800 år. 

Der anbefales en systematisk forundersøgelse af hele det berørte areal, som angivet i 

planmaterialet. 

Foretages der ikke en forundersøgelse har museet ret til at føre tilsyn og fremkommer 

der i dette tilfælde væsentlige fortidsminder kan arbejdet standses uden yderligere varsel 

i op til 1 år, mens der foretages de nødvendige undersøgelser. 

 

Hedensted Kommune har sendt bemærkningerne fra VejleMuseerne videre til bygherres 

rådgiver. 

 

Hedensted Kommune vurderer, at der, på trods af bemærkningerne, kan meddeles land-

zonetilladelse til det ansøgte. 

 

Der har været en løbende dialog med Haderslev Stift om projektet, og det er blevet til-

passet i overensstemmelse med deres bemærkninger. Landzonetilladelsen har desuden 

været sendt til gennemlæsning hos Stiftet, som har godkendt indholdet. 

Vurdering 

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

det ansøgte.  

 

I afgørelsen er der lagt særligt vægt på, at: 

 

• Ejendommene 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 er varetaget i de, i tilladelsen, stillede vilkår om 

afskærmende beplantning.  

• Det ansøgte understøtter Kommuneplanens retningslinjer om flere attraktive bo-

sætningsmuligheder i landsbyerne  

• Det ansøgte ikke tilsidesætter de landskabelige udpegninger for ejendommen. 

 

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 223 af 1. marts 2024). 

 

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

udnyttet inden for 5 år. 
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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 der foreligger samtykke til vejprojektet fra Syd-

østjyllands Politi og klagefristen på denne landzonetilladelse er udløbet, eller når eventu-

elle 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. 

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 følgende organisationer: 

Danmarks Naturfredningsforening 

Dansk Ornitologisk Forening  

Dansk Ornitologisk Forening Hedensted  

Friluftsrådet  

Glud Museum  

VejleMuseerne  

 

  



12 

 

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. 

  

http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
http://www.naevneneshus.dk/
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Link til Hedensted Kommunes information om hjemmehørende arter 

https://www.hedensted.dk/media/uztbxpbi/hjemmehoerende-arter-af-buske-og-traeer-1.pdf

