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Landzonetilladelse til enfamiliehus og @ndret anvendelse af eksi-
sterende bolig til udhus

Vedrgrende: Ejendommen matrikelnummer 3D - V. BISHOLT BY, SKJOLD

med adressen Bisholt Strandvej 14, Bisholt, 7130 Juelsminde

Afggrelse
Der gives hermed landzonetilladelse til at opfgre et enfamiliehus pa 241 kvadratmeter
med overdaekkede terrasser pa 27 kvadratmeter samt andre eksisterende bolig til ud-

hus.

Landzonetilladelsen meddeles pa fglgende vilkar:

1.

Kgkkenet i den eksisterende bolig, som gnskes zndret til udhus, skal afmonteres
genstande, som er vasentlige for at veere et fungerende kgkken, for eksempel
kgleskab og komfur. Ifglge Planklagenavnets praksis er det afggrende for, om der
er tale om en selvstaendig bolig, at der er et kgkken. Der ma derfor ikke vaere et
fungerende kgkken i et udhus.
Den tidligere bolig/udhuset ma ikke benyttes til andre formal end udhus uden
kommunens tilladelse.
Der bgr ikke benyttes byggematerialer af kobber og zink, da graenseveaerdien af
disse to metaller er overskredet i det bergrte vandomrade, Bisholt Baek.
Fglgende bygninger skal lovligggres fysisk eller retsligt:

e Bygning 3, som er registreret som garage jevnfgr Bygnings- og Boligregi-

stret (BBR), er ifslge skrafoto og ejer et anneks,

e ikke-registreret bygning gst for tidligere bolig.
Fysisk betyder, at bygningen rives ned, retsligt betyder, at der sgges om land-
zone- og byggetilladelse. Der er oprettet en opfglgelsessag hos kommunen, som
Igbende bliver fulgt op p&, indtil dokumentation for nedrivning er indsendt eller til-
ladelse er sggt.



Skal fysisk eller retsligt lovliggores

Skréfoto viser med gule pile de bygninger, som skal lovliggares, jeevnfor vilk8r nummer 4

Vilkar skal tinglyses p& ejendommen og landzonetilladelsen er fgrst gaeldende herefter.
Byggetilladelse kan fgrst forventes, nar vilkarene er tinglyst.

Tinglysning skal foretages af ejer eller dennes repraesentant og omkostningerne ved ting-
lysningen pahviler ejeren, jeevnfer planlovens § 55, 2. punkt.

Offentligggrelse

Afggrelsen vil sa vidt muligt blive offentliggjort torsdag den 12. juni 2025 ved annon-
cering pa Hedensted Kommunes hjemmeside

Ejendommens acering i landskabet vist med radt p8 Iuftfoto fra 2024 ‘


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

Ejendommen
Ejendommen har et samlet grundareal pd 12.346 kvadratmeter ifslge Geodatastyrelsens
Matrikelinfo og er ifglge Bygnings- og Boligregistret (BBR) bebygget med

e en bolig med indbygget udhus fra 1865 pa 208 kvadratmeter,

e en carport fra 1979 pa 26 kvadratmeter og

e en garage fra 1986 pd 18 kvadratmeter.

Den omtrentlige placering af det ansggte enfamiliehus vist med gult p& luftfoto fra 2025

Omr8det for den omtrentlige placering af det ansggte vist med bl§ p8 skréfoto fra 2023



Ansggningen

Der er ansggt om tilladelse til at opfgre et enfamiliehus pa 241 kvadratmeter med over-
daekkede terrasser pd 27 kvadratmeter.

Boligen opfgres som et vinkelhus med facader i mursten og store vinduespartier. Taget
teekkes med teglsten og udfgres med 25 graders haeldning og valm.

Boligen opfgres cirka 15 meter nordgst for ejendommens hidtidige bolig, som gnskes an-
dret til udhus.

Da terraenet p@ ejendommen varierer, vil der blive reguleret, hvor bygningen gnskes op-
fort, sa det ansggte opfgres i omtrent samme kote som den hidtidige bolig. Der pafyldes
mindre end 0,5 meter i forhold til eksisterende terreen, hvor der reguleres mindst og pa-
fyldes cirka 0,9 meter under den sydgstlige del af bygningen, hvor der reguleres mest.
Da en del af ejendommen er lavbundsareal og omradet derfor i perioder kan vaere vadt,
er det mest hensigtsmaessigt kun at regulere terraenet ved at tilfgje jord i stedet for at
fjerne jord.

Mod nord, syd og gst afskaermer ejendommens eksisterende bygninger og bevoksning for
vaesentligt indblik til det ansggte, mens der mod vest er indblik fra det omkringliggende
dbne land.

Ejendommens eksisterende bolig gnskes andret til udhus. Ifglge Bygnings- og Boligregi-
stret (BBR) bestdr bygningen af en bolig med indbygget udhus og har et areal pa 208
kvadratmeter. Bygningen er opfgrt i 1865. Ifglge Planklagenaevnets praksis er det afgg-
rende for, om der er tale om en selvstaendig bolig, at der er et kgkken. Kgkkenet i den
eksisterende bolig vil derfor blive afmonteret genstande, som er vaesentlige for at veere
et fungerende kgkken, for eksempel kgleskab og komfur.

Relevante tegninger fra ansggning er sat ind herunder:

pa

Ansggers indsendte situationsplan visende den ansggte bolig, omrdde til jordvarme, omréde til
spildevandsh8ndtering og eksisterende bolig, som andres til udhus.



- v
R
f | | | | S . i l
l | ! '%f NNEE N N
. gl 3= T AT LU
_.——————v—;'—. ____________________________________ e EETEE —A
& -
T [T (Famfiran
" EEBLHE ..,,.,—H=
e
- h 4
-
H . l ~ 4 ' F* F
e ATH = [
S o T T
Q v
T T T
'] !"“ ***** s ';{].”T“
EEL AN ‘v e T
______________ e T it S

Ansggers indsendte facadetegninger af det ansggte enfamiliehus

Landskabelige udpegninger

Ejendommen ligger i landzone. Der ma generelt ikke foretages udstykning, opfgres ny
bebyggelse eller ske sendring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede
arealer i landzone uden tilladelse fra landzonemyndigheden. Det ansggte kraever landzo-
netilladelse, fordi der opfgres ny bebyggelse og eksisterende bolig andres til udhus. Det
ansggte er ikke omfattet af undtagelsesbestemmelserne jeevnfgr planlovens §36, styk 1,
nummer 1 til 20, hvorfor det ansggte kreever landzonetilladelse.

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

e Gront Danmarkskort, Potentielle naturbeskyttelsesinteresser og potenti-
elle pkologiske forbindelser: Omrader udpeget til Potentielle naturomrader el-
ler Potentielle gkologiske forbindelser skal sa vidt muligt friholdes for byggeri og



anlaeg, som kan forringe mulighederne for, at naturvaerdierne og arternes spred-
ningsveje bevares og udbygges.
> Opfgrelsen af det ansggte vurderes ikke at pavirke udpegningsgrundlaget
for Grgnt Danmarkskort og den gkologiske funktionalitet vurderes opret-
holdt.

e Oversvommelse: Klimatilpasningsomrader er arealer, som risikerer at blive ud-
sat for periodevise oversvgmmelser som fglge af klimaforandringerne her med ri-
siko for oversvgmmelse fra sger, der og havet. I fremtiden forventes der mere
voldsomt vejr for eksempel ekstremnedbgr og stormflod, der kan betyde flere
oversvgmmelser med betydelige skader til fglge. Forggede regnmaengder vil med-
fgre en forhgjet grundvandsstand i de gvre jordlag, hvilket kan bevirke opstuvning
af vand p& overfladen og problemer med at lede vandet vaek. Derudover resulte-
rer det i en gget udledning af overfladevand til vandlgbene, hvor den ggede vand-
maengde kan forarsage oversvgmmelse i de lavtliggende omrader omkring vand-
Igbene.

» Det vurderes, at der i fremtiden kan forekomme lejlighedsvise oversvgm-
melser i omradet, hvor din ejendom er beliggende. Vi ggr opmaerksom pa,
at Hedensted Kommune IKKE er erstatningsansvarlig i tilfaelde af skader
som fglge af oversvgmmelse.

e Kystnaerhedszone: Kystnaerhedszonen skal efter planlovens § 5a sgges friholdt
for bebyggelse, der ikke er afhaengig af kystnaerhed. I kystnaerhedszonen ma der,
jeevnfagr § 35, styk 3, kun gives landzonetilladelse, hvis det ansggte er af helt un-
derordnet betydning i forhold til de nationale planlaagningsinteresser i kystomra-
derne. Dette indebeerer, at de landskabelige, naturmaessige og rekreative interes-
ser, der er knyttet til kystnaerhedszonen, skal tillaagges saerlig betydning ved stil-
lingtagen til landzonetilladelser.

> Det ansggte opfgres i tilknytning til ejendommens gvrige bebyggelse og vil
med en afstand til kysten pa cirka 1,7 kilometer ikke opleves i sammen-
hang med denne, da der findes eksisterende bebyggelse og beplantning
mellem kysten og det ansggte. Det vurderes derfor, at det ansggte er af
helt underordnet betydning i forhold til de nationale planlaegningsinteresser
i kystomrdderne.

e Lavbundsarealer: Lavbundsarealer skal sd vidt muligt friholdes for byggeri og
anlaeg, som kan forhindre, at det naturlige vandstandsniveau kan genskabes, eller
som kan forringe muligheden for at styrke det vilde dyre- og planteliv.

> Det ansggte opfgres graensende op til et lavbundsareal. Hedensted kom-
mune vurderer, at det aktuelle lavbundsareal ikke skal danne baggrund for
et klima-lavbundsprojekt.
Det vurderes, at der i fremtiden kan forekomme lejlighedsvise oversvgm-
melser i omradet, hvor din ejendom er beliggende. Vi ggr opmaerksom pa,
at Hedensted Kommune IKKE er erstatningsansvarlig i tilfaelde af skader
som fglge af oversvgmmelse.

Ejendommen ligger i den nordgstlige del af Hedensted Kommune cirka 1,5 kilometer vest
for Glud, 11 kilometer nord for Juelsminde og 8 kilometer gst for Horsens.

De fleste bebyggede ejendomme i omradet ligger enten solitzert. Den aktuelle ejendom
og naermeste bebyggede nabo ligger dog side om side. Omradet er kendetegnet ved be-
voksning og dyrkede landbrugsarealer og et kuperet terreen faldende mod kysten, som
ligger nord for ejendommen.



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 4 kilometer til naermeste internationale naturbeskyttelsesomrade: Natura
2000 omrade nummer 56 ‘Horsens Fjord, havet gst for Endelave’, som rummer Habitat-
omrade nummer 52, Fuglebeskyttelsesomrade nummer 36 og Ramsaromrade nummer
13.
» Pa grund af afstanden og projektets karakter vurderes det ansggte ikke at
have indflydelse p& Natura 2000 omradernes udpegningsgrundlag.

Bilag IV-arter
Der er ifglge Danmarks Miljgundersggelser, jeevnfer Hdndbog om dyrearter p& habitatdi-

rektivets bilag IV, faglig rapport nummer 635, fra 2007 fra DMU, udbredelsesomrade for
flere bilag IV-arter. Det drejer sig om sydflagermus, stor vandsalamander, spidssnudet
fr@, strandtudse, markfirben og odder.

Hvis det er ngdvendigt at faelde traeer i forbindelse med opfarelsen af byggeriet samt
etablering af jordvarme og spildevandsanlaeg, skal der foretages en undersggelse for at
sikre, at der ikke er flagermus i de traeer, som skal faeldes. Der ma desuden ikke fzeldes
treeer i fuglenes yngletid.
Alle arter af flagermus er staerkt beskyttede. Der kan leve flagermus i for eksempel taget
pa bygninger og i revner og spraekker pa traeer. Det er ulovligt at skade flagermus og de-
res levesteder. Fgr nedrivning eller faeldning skal der foretages en neermere undersggelse
af, om der er yngle- og rastesteder for flagermus.
Hvis der er flagermus, skal du muligvis sgge om dispensation hos Miljgstyrelsen eller
kontakt Naturstyrelsens vildtkonsulent, Sghgjlandet: TIf.: 72 54 39 51, E-mail:
shi@nst.dk.
Det er dit ansvar som lodsejer at sikre, at flagermus ikke slds ihjel og at der ikke sker
skade p& flagermusenes yngle- eller rasteomrader.
> Hedensted Kommune vurderer, at de gvrige naevnte arter ikke vil blive pa-
virket af det ansggte, da arealet hvor projektet ligger, ikke favoriserer
disse arter. Samlet set vil det ansggte hverken indskraenke eller forringe
egnede yngle- eller rastesteder for bilag IV-arter i omrddet, hvis der rede-
gores for, at flagermus ikke pavirkes.

Vandrammedirektivet

Hedensted Kommune skal ifglge Indsatsbekendtggrelsens §8['! sikre at projektet ikke
forringer tilstanden af bergrte vandomrader og sikre at projektet ikke hindrer malopfyl-
delse for vandomraderne.

Vandomr8deplan 2021-2027

Projektomradet er beliggende i vandoplandet til det malsatte private vandigb Bisholt
Baek, der har udlgb i Horsens Fjord. Den malsatte straekning af vandlgbet er beliggende
cirka 1.100 meter fra projektomradet.

Malsaetningen for vandlgbet er, jeevnfgr vandomradeplanerne, at vandlgbet skal have en
‘God gkologisk tilstand’. Malsaetningen for vandlgbet er ikke opfyldt, da den samlede gko-
logiske tilstand er darlig. Den gkologiske tilstand for bentiske invertebrater er god, til-
standen for fisk er darlig, mens den kemiske tilstand er god. Tilstanden for nationalt spe-
cifikke stoffer er ikke god, da graenseveerdien for zink og kobber er overskredet. De gv-
rige parametre er ukendte.

(11 BEK nr. 797 af 21. juni 2023 om bekendtggrelse om indsatsprogrammer for vandomradedistrikter.



> Hedensted Kommune vurderer, at projektet kan gennemfgres uden at
veere til hinder for malopfyldelse i det bergrte vandomrade, hvis der ikke
benyttes byggematerialer af kobber og zink, da graensevaerdien af disse to
metaller er overskredet i det bergrte vandomrade.

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

Det ansggte har vaeret i 14 dages hgring og der er modtaget bemaerkninger til sagen i
hgringsperioden. Bemarkningerne har vaeret sendt til udtalelse hos ejer/dennes reprae-
sentant.

Uddrag af bemaerkninger:

Glud Museum bemeaerker:
Det er positivt, at det gamle stuehus, der ifglge BBR er fra 1865 bevares som udhus. Hu-
set ser ud til lgbende at vaere blevet tilbygget og renoveret.

En nabo bemeerker:
1) Andret anvendelse af eksisterende bolig til udhus:
e Visuelt betragtet, vil det syne som en udstykning, da grunden vil fremsta med to
beboelseshuse fremfor ét.
e I forbindelse med eksisterende bolig er der en carport samt flere udhuse, hvilket
gor, at omradet kommer til at virke meget bebygget og disharmonisk.
» Eksisterende bolig og det nyopfgrte hus, vil ifglge tegningerne ikke fremstd som
en harmonisk enhed i forhold til byggestil og materialer. Eksisterende bolig vil
med sin stgrrelse ikke fremsta som en mindre tilknyttet enhed.

2) Opfgrelse af enfamiliehus:
e Ved pafyldning af terraen vil den nye ejendom blive hgjtbeliggende og domine-
rende.
e Husets placering taet pa vejen vil fa huset til at fylde meget bade i forhold til pas-
sage og ved indsyn fra omradet.

3) Adgangsvej/byggeplads:
e Parkering og vending af lastbiler med videre i forbindelse med byggeriet skal ske
pa byggegrunden, sa nabos gdrdsplads ikke benyttes, samt at adgangsvejen ikke
spaerres for beboere, gaester, post, renovation, og eventuelle redningskgretgjer.

Ansggers kommentarer til bemeaerkningerne:

1) Den nye bebyggelse opfgres med mindre afstand fra eksisterende bebyggelse end lov-
givningen giver mulighed for, ligeledes opfgres bebyggelsen i en vinkel ud fra den eksi-
sterende bebyggelse, s de to bygninger fremstadr som en samlet bygningsmasse og den
nuveerende bebyggelse som en mindre tilknyttet enhed.

Det eksisterende udhus mod nord nedtages i forbindelse med det nye byggeri. Carport
og det mindre udhus syd for den eksisterende bebyggelse vil med tiden blive flyttet til
omradet mellem den eksisterende og planlagte beboelse.

Den nye bebyggelse opfgres arkitektonisk i landlig stil med sprossede vinduer (som eksi-
sterende bolig), kvader, gesimser og tegltag med mursten i rolige og jordneere farver,
som harmonerer med den synlige gavl i den eksisterende bebyggelse. Desuden overvejes
at fjerne pudset fra den eksisterende bebyggelses sider, sdledes de oprindelige mursten
synligggres i lighed med gavlen. Det er med fuldt overlaeg, at stratag fraveelges, da den



eksisterende bebyggelse har veeret plaget af gentagne besgg af rotter, mus, mar des vi-
dere, som har skaffet sig adgang gennem strataget. Det overvejes at udskifte taget pa
den eksisterende bebyggelse til tegl, nar holdbartiden for strataget udlgber.

Der er gjort mange overvejelser og arkitektoniske tilvalg i forbindelse med planlaegnin-
gen af dette byggeri, seerligt s& den eksisterende og nye bebyggelse harmonisk passer
ind i landskabet. Dette er gjort i samarbejde med professionelle partnere.

2) Huset er placeret det eneste mulige sted under hensyn til lavbundsomrader og det
grgnne Danmarks kort. Huset ligger fire meter fra vejen, hvilket er tilsvarende eller laen-
gere vaek end gvrige beboelsesejendomme i omradet. Pafyldning af terraen frem for fjer-
nelse af jord sker, da omradet har naerliggende lavbundsjorde og grundvandet star hgit.
Den planlagte hgjde er ikke ussedvanlig for omradets gvrige beboelsesejendomme.

3) Der sgrges for at handvaerkere og lastbiler kan parkere og vende pa egen matrikel.
Forberedelse til dette er igangsat.

De bemeaerkninger, der er modtaget i hgringsperioden, er alene kort gengivet i afggrel-
sen, men de er indgdet i sagsbehandlingen i deres helhed.

Vurdering
Hedensted Kommunes samlede vurdering er, at der kan meddeles landzonetilladelse til
det ansggte.

I afggrelsen er der lagt seerligt veegt pa, at:

e Den ansggte bolig opfgres i omtrent samme kote som ejendommens eksisterende
bolig, som omdannes til udhus.

e Det ansggte opfares i tilknytning til egendommens gvrige bebyggelse.

e Det ansggte vil med en afstand til kysten pa cirka 1,7 kilometer ikke opleves i
sammenhaeng med denne, da der findes eksisterende bebyggelse og beplantning
mellem kysten og det ansggte. Det vurderes derfor, at det ansggte er af helt un-
derordnet betydning i forhold til de nationale planlagningsinteresser i kystomra-
derne.

¢ Hedensted Kommune vurderer, at lavbundsarealet, som det ansggte ligger i umid-
delbar nzerhed af, ikke i fremtiden skal danne grundlag for et klima-lavbundspro-
jekt.

e Der er stillet vilkdr om, at bygning 3, jeevnfgr Bygnings- og Boligregistret (BBR),
som ifglge skrafoto og ejer er et anneks, lovligggres fysisk ellers retsligt og at
ikke-registreret bygning gst for tidligere bolig/udhus, lovligggres fysisk eller rets-
ligt.

o Tidligere bolig er opfgrt i 1865 og bevarelsen af dette bidrager med vaerdi til om-
radets kulturhistorie.

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 &r.



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, 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 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 naermeste statslige eller statsanerkendte kulturhistoriske
museum - i dette tilfaelde 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

Afggrelsen er sendt til:
Ansgger
Ejere

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

Dansk Ornitologisk Forening Hedensted
Friluftsradet

Glud Museum

VejleMuseerne

Bisholt Strandvej 16, 7130 Juelsminde
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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 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/

