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Landzonetilladelse til udstykning
Vedrgrende: Ejendommen matrikelnummer lez, 9mi og 7a Hedensted By,
Hedensted med adressen hhv. Vesterbyvej 10 og 16L, 8722

Hedensted.

Afggrelse

Der gives hermed landzonetilladelse til udstykning af fire ejendomme fra matr.nr. lez,
9mi og 7a Hedensted By, Hedensted. En lokalplan under udarbejdelse omfatter arealet
der skal udstykkes.

Landzonetilladelsen er meddelt med hjemmel i planlovens § 35.

Der ggres opmaerksom pa at der udelukkende er meddelt landzonetilladelse til udstyk-
ning, og at der ikke er meddelt landzonetilladelse til zendret arealanvendelse af area-
lerne.

Landzonetilladelsen meddeles pa falgende vilkar:

1. Arealerne skal igen sammenlagges med en eller flere landbrugsejendomme, i det
tilfeelde, at arealet ikke inden for 3 &r er lokalplanlagt og anvendt i overensstem-
melse med lokalplanen.

2. Der mad ikke ske ny bebyggelse eller andret arealanvendelse fgr der foreligger en
endeligt vedtaget lokalplan for omradet, eller at der meddelt szerskilt landzonetil-
ladelse hertil.

Offentligggrelse

Afggrelsen vil s8 vidt muligt blive offentliggjort 7. oktober 2026 ved annoncering pa He-
densted Kommunes hjemmeside. Herefter forlgber en 4 ugers klageperiode til og med
den 4. november 2026.



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

Ejendommens placering i landskabet vist p§ luftfoto fra 2025.

Ejendommen

Efter Geodatastyrelsens Matrikelinfo er ejendommens samlede grundareal 60.953 m?2 for
ejendommen matr.nr. 7a Hedensted By, Hedensted og 625.319 m2 for den samlede
ejendom omfattende bestdende af bl.a. matr.nr. 1ez og 9mi Hedensted By, Hedensted,
som hver hhv. udggr 182.609 m2 og 193.380 m?2.

Efter Bygnings- og Boligregistret (BBR) er ingen af ejendommene bebygget.



Oversigtskort over udstykning af delomr8derne 2, 4, 5 og 6.

Ansggningen

Der er ansggt om landzonetilladelse til udstykning af delomrade 2, 4, 5 og 6 ifm. indsen-
delse af udstykningskontrolskemaet for den matrikulzere sag.

Delomrade 2, 4, 5 og 6 har et areal pa hhv. 45.867, 62.965, 18.713 og 65.039 m2.

Ansgger oplyser, at arealanvendelsen for delomrade 2, 4 og 6 fremtidigt skal anvendes til
byudvikling, og at arealanvendelsen for delomrdde 5 fremtidigt skal anvendes til private
feellesveje og faellesarealer.

Arealerne er hidtil anvendet til landbrugsdrift og minkfarm. Udstykninger sker som en del
af klarggringen af omradet til udfgrelsen af etape 2 af Helheden, og den byudvikling der
kommer til at ske heraf. Omradet er beliggende i landzone, men arealer overgar ved lo-
kalplanlaegningen endelige vedtagelse for omradet til byzone.

Relevante tegninger fra ansggning er sat ind herunder:



Ansggers indsendte aendringskort over det ansggte projekt.

Landskabelige udpegninger

Ejendommen ligger i landzone.

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

Der geelder efter loven en reekke undtagelser fra kravet om landzonetilladelse, jeevnfar
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 omr8det
Den del af ejendommene som udstykkes, er omfattet af fglgende relevante udpegninger i
geldende kommuneplan for Hedensted Kommune:



Beskyttede naturtyper (eng, hede, mose, overdrev, strandeng, s@) -
Der m3 ikke foretages andringer i tilstanden af de beskyttede naturtyper. Beskyt-
telsesordningen er ikke til hinder for, at arealernes hidtidige benyttelse fortseettes.

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
strandsumpe samt ferske enge og biologiske overdrev.

> Der er registreret et beskyttet engareal pa en del af arealet der udstykkes,
men da der ikke sker andringer i anvendelsen af arealet ved udstyknin-
gen, vurderes der ikke at vaere konflikt med beskyttet natur ved det an-
sggte.

Grgnt Danmarkskort, Naturbeskyttelsesinteresser og gkologiske forbin-
delser: Der ma ikke etableres byggeri og anlaeg eller foretages indgreb, som for-
ringer tilstanden for Szerlige naturbeskyttelsesomrader eller @kologiske forbindel-
ser, som er eksisterende beskyttet natur.

» Idet der ikke sker andret arealanvendelse ved udstykningen, vurderes det
ansggte ikke at pavirke udpegningsgrundlaget for Grgnt Danmarkskort og
den gkologiske funktionalitet vurderes opretholdt.

Oversvommelse og Klimatilpasningsomrdde: Klimatilpasningsomrader er are-
aler, som risikerer at blive udsat for periodevise oversvgmmelser som fglge af kli-
maforandringerne her med risiko 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 medfgre en forhgjet grundvandsstand i de gvre jord-
lag, 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
vandlgbene, hvor den ggede vandmaengde kan forarsage oversvgmmelse i de lav-
tliggende 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.
Det vurderes endvidere at der ved udstykning udelukkende er tale om en
andring af de administrative greenser for omradet, og at der ikke foregar
en sendret anvendelse af arealet, for lokalplanlaagningen for omrddet er
sket.

Lavbundsarealer: Lavbundsarealer skal sa 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.

» Der sker ikke a&ndringer i arealanvendelsen i forbindelse med den ansggte
udstykning, og der vurderes derfor ikke at vaere forhold i strid med ret-
ningslinjen.

Specifik geologisk bevaring: Omrade udpeget som del af Danmarks mest vaer-
difulde geologiske omrader. Vaerdifulde geologiske landskabstreek, deres indbyr-
des overgange og sammenhange, skal sikres.



» Det vurderes, at der ved udstykning udelukkende er tale om en andring af
de administrative graenser for omradet, og at der ikke foregdr en aendret
anvendelse af arealet, fgr lokalplanlaegningen for omradet er sket.

o Saerligt vaerdifulde landbrugsomrdder: 1 omradet Seerligt 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 det ansggte, ikke tilsidesaetter hgj prioritering af jordbru-
gets (land- og skovbrug) erhvervsmuligheder, da der udelukkende er tale
om udstykning, indtil en evt. lokalplan vil blive vedtaget for omradet.

Jeevnfgr Hedensted Kommuneplan er ejendommene omfattet af kommuneplanrammerne
5.B.67 "Boligomrade vest for Vestre Ringvej” og 5.R.28 "Rekreativt omrade vest for Ve-
stre Ringvej”, der udlaagger omradet til hhv. boligomrdde og rekreativt omrade.

En del af omrddet er endvidere omfattet af lokalplan 1186 "Helheden - Fgrste etape af et
nyt boligomrade vest for Hedensted”. Der udlaegger det omfattede omrade til rekreativ
anvendelse. Den resterende del af omradet er ved at blive lokalplanlagt "Helheden etape
2",

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 ca. 5 kilometer til naermeste internationale naturbeskyttelsesomrade: Natura 2000
omrade nummer 78 ‘Skove langs nordsiden af Vejle Fjord’, som rummer Habitatomrade
nummer 67 og Fuglebeskyttelsesomrade nummer 45.

P& grund af afstanden og projektets karakter vurderes det ansggte ikke at have indfly-
delse pa Natura 2000 omradernes udpegningsgrundlag.

Bilag 1V-arter
Der er ifslge nedenstdende kilder udbredelsesomrade for flere bilag IV-arter!. I dette
konkrete tilfaelde drejer det sig om: Strandtudse, markfirben, dvaergflagermus, stor-
vandsalamander, odder, spidssnudet frg og sydflagermus.
> P& grund af den hidtidige anvendelse af arealet, vurderes det at projektet ikke vil
forringe levevilkdrene for dyre- og plantearter omfattet af habitatdirektivets bilag
Iv.

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

Det vurderes at sagen er af underordnet betydning for bAde myndigheder, klageberetti-
gede organisationer og naboer pd grund af at der udelukkende er tale om udstykning,
der er betinget af at omradet bliver lokalplanlagt. Det ansggte har derfor ikke vaeret ud-
sendt i hgring.

! Diverse videnskabelige rapporter med overvagning af arter fra DCE - Nationalt Center for Miljg og
Energi: SR603.pdf SR520.pdf Arter 2012-2017 Overvagning af arter 2004-2011



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_500-599/SR520.pdf
https://dce2.au.dk/pub/SR358.pdf
https://www.dmu.dk/Pub/SR50.pdf

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

I afggrelsen er der lagt seerligt veegt pa, at:

e Ejendommene er kommuneplanrammelagt til boligomrade og rekreativt omrade

e Der fastseettes vilkar om at arealerne igen skal sammenlaegges med en eller flere
landbrugsejendomme med beboelsesbygninger, i det tilfeelde, at arealet ikke in-
den for 3 &r er lokalplanlagt og anvendt i overensstemmelse med en evt. lokal-
plan.

e Hverken planleegnings-, naturmaessige, landskabelige eller rekreative hensyn taler
afggrende imod en tilladelse.

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

Tilladelsen ma 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.

Hvis du gnsker bekraeftet, at din landzonetilladelse ikke er blevet pdklaget, 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 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 Marcus Vaver
Landskabssagsbehandler Ekstern konsulent

Kopi af afggrelsen er sendt til:
Ejere

Kopi af afggrelsen er sendt til:
Danmarks Naturfredningsforening

Dansk Ornitologisk Forening

Dansk Ornitologisk Forening, Sydgstjylland
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 pd Borger.dk og Virk.dk. Klagen sendes via Kla-
geportalen til Hedensted Kommune.

P& Naevnenes Hus hiemmeside er der en vejledning til, hvordan du klager. N&r du klager,
skal du betale et gebyr. Klagen bliver farst sendt videre til behandling, nar gebyret er be-
talt.

Klagefrist

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

Opsattende virkning
En klage over denne afggrelse har opsaettende virkning efter lovgivningen. Planklage-
nevnet 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
Planklagenaevnet, som treeffer afggrelse om, hvorvidt anmodningen imgdekommes.

Domstolsafggrelse
Hvis du vil have Planklagenavnets afggrelse behandlet af en domstol, skal dette ske in-
den 6 maneder efter, at deres afggrelse er meddelt.


http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
http://www.naevneneshus.dk/
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