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Ejendommens matr.nr.: 40 c, Holme By, Skade TEKNIK OG MILJO
Adresse: Nordlige Bjergevej 3, 8270 Hgjbjerg Aarhus Kommune
Vedrgrende: Landzonetilladelse til lovligggrelse af ferielejligheder i
Byg. 3
LANDZONETILLADELSE

Byggeri
Aarhus Kommune meddeler hermed landzonetilladelse til lovligge-  Karen Blixens Boulevard 7

relse af ferielejligheder i Byg. 3 pa matr.nr. 40 ¢, Holme By, Skade, 8220 Brabrand
beliggende Nordlige Bjergevej 3, 8270 Hgjbjerg.

Telefon: 89 40 22 13
Tilladelsen er givet pd baggrund af fremsendt ansggning og teg- ~ Www.aarhus.dk/byggeri
ningsmateriale, modtaget den 02-07-2026.

Sag:

En landzonetilladelse bortfalder, hvis ikke den er udnyttet inden 5 $2026-41543

o
ar. Sagsbehandler:

Si Ped
Ferielejlighederne er ikke lovlige fgr klagefristen for landzonetilla- mon Federsen

delsen er udlgbet, Plan- og Landdistriktsstyrelsen har meddelt tilla-  T¢iefontid 9.30-11.30
delse og byggetilladelse foreligger. Under "Sagens videre forlgb”, Ekspeditionstid 9.30-15.00
kan du se naermere om klagefrister.

Tilladelsen omfatter
Lovligggrelse af 2 ferielejligheder i Byg. 3. Ferielejlighederne er hen-
holdsvis 92 m2 og 86,9 n_'.1_2.




Vilkar for tilladelsen
e Der skal indsendes en konkret ansggning til styrelsen om
tilladelse til erhvervsmaessig udlejning efter sommerhuslo-
ven. Se vedlagte vejledning fra Plan- og Landdistriktsstyrel-
sen.

Faktiske forhold

Ejendommen
Ejendommen er en landbrugsnoteret ejendom p& 3,79 ha.

BBR-oplysninger
I henhold til kommunens byggesagsarkiv og BBR-registret, er der
pa ejendommen noteret fglgende bygninger:

Bygning nr.
Bygning nr.
Bygning nr.

Stuehus til landbrugsejendom.

Bygning til traening og opstaldning af heste.
: Veerksted.

Bygning nr. 4: Tiloversbleven landbrugsbygning.

Bygning nr. 6: Anden bygning til landbrug mv.

Bygning nr. 10: Udhus.

Bygning nr. 11: Drivhus.

Bygning nr. 12: Anden bygning til heldrsbeboelse.

AP WNE

Natura 2000 og Naturbeskyttelse

Natura 2000

Aarhus Kommune vurderer, at byggearbejdet ikke vil have
vaesentlig indvirkning pa dyre- og planteliv, herunder at der ikke vil
ske forringelse eller beskadigelse af yngle-, vokse, eller
rasteomrader for seerligt beskyttede arter jf.
habitatsbekendtggrelsen.

Plangrundlag
Zonestatus
Ejendommen er beliggende i landzone.

Lokalplan
Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan.

Kommuneplan
Ejendommen er beliggende udenfor kommuneplanens rammeomra-
der.

Omradet er i kommuneplan 2025 kortlagt som bevaringsvaerdigt
landskab. De bevaringsveerdige landskaber er de helt saerlige “per-
ler” i Aarhus Kommune, som skal bevares og beskyttes mod azen-
dringer, der kan svaekke eller udviske landskabets kvaliteter. Der
skal som udgangspunkt ikke opfgres byggeri og anlaeg i de beva-
ringsveaerdige landskaber. Med byggeri og anlaeg menes udover byg-
geri f.eks. 0gsd terreenregulering, jorddeponering og tekniske an-
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leg. De bevaringsveerdige landskaber i Aarhus Kommune er bl.a.
Egddalen, Aarhus Adal, Jelshgj, Lisbjerg Skov og kysten syd for Aar-
hus.

Besigtigelse
Vi har den 22. juni 2026 besigtiget ejendommen. Her blev det kon-
stateret at Byg. 3 er omdannet/indrettet til 2 ferielejligheder.

Naboorientering
Ansggningen har varet sendt til orientering hos dine naboer i peri-
oden fra den 03-07-2026 til den 07-08-2026.

Der er ikke indkommet bemaerkninger til projektet i forbindelse med
orienteringen.

Begrundelse for afggrelsen

I vurderingen har vi szerligt lagt vaegt pa, at lovligggrelse af de 2
ferielejligheder ikke strider mod de overordnede hensyn, som plan-
loven skal sikre, idet de er indrettet i en tiloversbleven/overflgdig
landbrugsbygning.

Vi har herudover lagt vaegt pa, at ferielejlighederne hver iszer ikke
overstiger 100 m2.

Aarhus Kommune vurderer, at lovligggrelse af de 2 ferielejlig-
heder ikke pavirker, eller har indvirkning pa omradets land-
skabskarakter, eftersom der alene er tale om en andret an-
vendelse i en eksisterende bygning, der ikke udvides og som
er placeret i tilknytning til egendommens stuehus.

Samlet er det derfor vores vurdering, at lovligggrelse af de 2 ferie-
lejligheder i Byg. 3 er hensigtsmaessig.

Retsregler
Aarhus kommune har truffet afggrelse og meddelt landzonetilladelse
efter planlovens § 35.

Hovedformalet med planlovens zonedeling er at forhindre spredt be-
byggelse i det abne land og dermed sikre en klar graense mellem by
og land. Sigtet er at forbeholde landzonen til jordbrugserhvervene
og at tilgodese landskabs- og naturvaerdier samtidig med, at egent-
lig byudvikling sker, hvor planlaagningen abner mulighed for det.

Opfarelse af ny bolig/erhverv i landzone fgrer til byspredning og det
er i strid med formalet for loven.

Planlov
Lov 388 af den 6. juni 1991 om planlaegning, jf. lovbekendtgarelse
nr. 572 af 29. maj 2024.
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Kommuneplan
Kommuneplan 2025 for Aarhus Kommune.
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Sagens videre forlgb
Byggetilladelse
Det ansggte kraever byggetilladelse. Ansggning er modtaget.

Byggeriet er ikke lovligt far lovligggrende byggetilladelse foreligger.

Klagefrist
Vi vil ved annoncering offentligggre, at landzonetilladelsen er givet.

Annonceringen forventes at finde sted den 17-09-2026.

Der kan klages til Planklagenavnet over, at landzonetilladelsen er
givet. Klagefristen er 4 uger regnet fra annonceringen.

Landzonetilladelsen ma ikke udnyttes, for klagefristen er udlgbet,
det vil sige dagen efter den 15-10-2026

Hvis der klages, vil du blive orienteret. I sa fald ma landzonetilladel-
sen ikke udnyttes, fgr klagesagen er afgjort.

Med venlig hilsen

Simon Pedersen
Byggesagsbehandler

Landzonetilladelsen meddeles pd baggrund af fglgende:
e Bilag 2 Plantegning Vinduer lukket, bilag D2026-256461.

Bilag 3 Facade @st Vinduer lukket, bilag D2026-256462.

Bilag 4 Plantegning udvendige mal, bilag D2026-256463.

Bilag 5 Situationsplan, bilag D2026-256464.

Bilag 6 Brandmaessige forhold, bilag D2026-256465.

Bilag 7 Facade Nord, bilag D2026-256466.

Bilag 8 Facade Vest, bilag D2026-256467.

Bilag 9 Facade Syd, bilag D2026-256468.

Vejledning om ferieboliger i overflgdiggjorte bygninger (sagsnr. 2026-2569), bi-
lag D2026-348560.

Dokumenterne er vedheeftet tilladelsen.

Vedlagt
e Klagevejledning: Planloven



KLAGEVEILEDNING

PLANLOVEN

FORHOLD, DER KAN PAKLAGES
Som hovedregel kan kun retlige spgrgsma&l p&kla-
ges.

Du kan for eksempel klage over en afggrelse, hvis
du mener, at kommunen har fejlfortolket loven el-
ler ikke har overholdt procedure- og kompetence-
reglerne. Du kan derimod ikke klage over skgns-
maessige afggrelser.

Afggrelser i forbindelse med byggeri m.v., der
kraever landzonetilladelse, kan dog ogsa paklages
med hensyn til skgnsmaessige afggrelser.

HVEM KAN KLAGE
Klage kan indsendes af alle, der har en vaesentlig
og individuel interesse i sagens udfald.

KLAGEFRIST

Klagefristen er 4 uger fra den dato, du har mod-
taget afggrelsen. Er afggrelsen offentligt bekendt-
gjort, regnes klagefristen fra annoncens dato.

KLAGEMYNDIGHED

Planklagenaevnet er klagemyndighed. Du klager
via Klageportalen, som du finder pd kpo.naevne-
neshus.dk. Klageportalen ligger ogs8 p8 www.bor-
ger.dk og www.virk.dk. Du logger p8 www.bor-
ger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk
med NEM-ID/Mit-ID. Klagen sendes gennem Kla-
geportalen til den myndighed, der har truffet af-
ggrelsen. En klage er indgivet, ndr den er tilgaen-
gelig for myndigheden i Klageportalen. N&r der
klages, skal der betales et gebyr pa8 900 kr. for
privatpersoner og 1800 kr. for virksomheder og
organisationer. Gebyret skal betales med beta-
lingskort i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise
en klage, der kommer uden om Klageportalen,
hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gn-
sker at blive fritaget for at bruge Klageportalen,
skal du inden udlgbet af klagefristen sende en be-
grundet anmodning til den myndighed, der har
truffet afggrelse i sagen. Myndigheden videresen-
der herefter din anmodning til Planklagenaevnet,
som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning
kan imgdekommes.

DOMSTOLSPR@VELSE

Hvis en afggrelse gnskes prgvet ved domstolene,
skal sag anlaegges inden 6 maneder efter, at du
har modtaget afggrelsen. For afggrelser, der er of-
fentligt bekendtgjort, regnes fristen fra annoncens
dato.

NOVEMBER 2022
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Aarhus Kommune
TEKNIK OG MILJO

Tak for din mail.

Plan- og Landdistriktsstyrelsen har t

idligere haft praksis for at udarbejde vejledende udtalelser til brug for
kommuners behandling af ansegninger om landzonetilladelser, som det
fremgar af landzonevejledningen VEJ nr. 10076 af 05/06/2018.

Sommerhusloven stiller imidlertid krav om, at der skal foreligge en
landzonetilladelse forinden en udlejningstilladelse kan udstedes. Af
hensyn til sagsbehandlingen giver styrelsen derfor fremadrettet kun
generelle, vejledende udtalelser om sommerhuslovens bestemmelser,
frem for mere konkrete udtalelser om den enkelte sag forud for en konkret
ansegning.

Nedenstdende er sdledes en generel vejledning i reglerne samt Plan- og
Landdistriktsstyrelsens praksis for erhvervsmaessig udlejning til ferie- og
fritidsformal 1 overfladiggjorte bygninger. Der er dermed ikke tale om en
afgorelse.

Vejledning om mulighederne for, at anseger kan opna tilladelse til
udlejning af ferieboligerne efter sommerhusloven

Plan- og Landdistriktsstyrelsen har en restriktiv praksis for at meddele
tilladelser til erhvervsmassig udlejning af ferieboliger over 100m? pr.
bolig indrettet 1 overfladiggjorte bygninger.

En endelig afgorelse vil kreeve en nermere sagsbehandling der foretages
pa baggrund af en ansegning efter sommerhusloven.

Nedenfor folger en nermere beskrivelse af reglerne vedr. overfladiggjorte
bygninger, og hvad Plan- og Landdistriktsstyrelsen leegger vaegt pa i
sagsbehandlingen.

Nermere om reglerne:

Sommerhuslovens regler galder al udlejning af hus eller husrum til ferie-
og fritidsformal. Ifelge sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1 mi ejere og
brugere af fast ejendom ikke uden tilladelse erhvervsmessigt eller for et
leengere tidsrum end 1 ar udleje eller fremleje hus eller husrum til
beboelse, medmindre bygningen skal anvendes til helarsbeboelse. Ejere
eller brugere skal soge Plan- og Landdistriktsstyrelsen om tilladelse efter
sommerhusloven, safremt det enskes at udleje boligen erhvervsmaessigt
til ferie- og fritidsformal.

Plan-og
Landdistriktsstyrelsen

15. september 2026
Sag nr.: 2026-2569
/KatPed

Plan- og

Landdistriktsstyrelsen

TIf. 33307010
CVR-nr 42 12 57 41
E-post plst@plst.dk

By-, Land- og Transportministeriet



Er ejeren eller brugeren et selskab, en forening eller anden
sammenslutning, en privat institution, en stiftelse eller et legat, eller
benyttes ejendommen til ferieophold for de ansatte i den
erhvervsvirksomhed, der er ejer eller bruger, kraeves tilladelse efter § 1,
stk. 4, jf. § 2 uanset lejemalets varighed, og selv om udlejen eller fremlejen
ikke er erhvervsmassig, eller ejendommen helt eller delvis stilles til
radighed uden vederlag.

I overensstemmelse med forarbejderne til loven, gives der som
altovervejende hovedregel ikke tilladelse til erhvervsmaessig udlejning af
ferieboliger, med undtagelse af nogle f4 naermere afgraensede tilfelde. Et
sadant tilfeelde er udlejning af ferieboliger indrettet 1 overfladiggjorte
bygninger.

Efter praksis gives tilladelse til erhvervsmassig udlejning af ferieboliger
indrettet 1 overflediggjorte bygninger, under felgende narmere
forudsetninger og vilkar:

I landzone uden for kystnarhedszonen og uden for klitfrednings-
og strandbeskyttelseslinjen samt i udpegede udviklingsomrader, kan der
efter praksis meddeles tilladelse til udlejning af ferieboliger pd op til 100
m? pr. bolig indrettet i overflediggjorte bygninger pé alle ejendomme
(f.eks. nuverende og nedlagte landbrugsejendomme, mejerier og skoler).
I disse omrader er det alene de overfladiggjorte bygningers storrelse, der
setter graensen for hvor mange ferieboliger 4 op til 100 m? pr. bolig, der
maksimalt kan gives tilladelse til at udleje.

I landzone inden for kystnerhedszonen og/eller inden for
klitfrednings- eller strandbeskyttelseslinjen, kan der efter praksis
meddeles tilladelse til udlejning af op til 10 ferieboliger pa maks. 100 m?
pr. bolig indrettet 1 overflodiggjorte driftsbygninger, herunder ogsa
stuehuse, pr. nuvaerende eller tidligere landbrugsejendom.

Det er endvidere en betingelse for tilladelsen, at ferieboligerne etableres i
bygninger, som reelt er overfladiggjorte, der svarer til betingelserne 1
planlovens § 37 og at kommunen har givet landzonetilladelse, safremt der
er tale om et tilfelde der kaever dette.

Du kan leese mere om reglerne her:
https://www.plst.dk/udlejning/overfloediggjorte-bygninger

Hvis ovenstdende giver anledning til yderligere spergsmal er du
naturligvis velkommen til at kontakte 0s igen
pa sommerhusloven@plst.dk med angivelse af sags nr. (2026-2569).

Med venlig hilsen

Katrine Larke Pedersen
Fuldmagtig
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