Byggeri
Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand

Ejendommens matr.nr.: 9 t, Ormslev By, Ormslev
Adresse: Storskovvej 78, 8260 Viby J

Vedrgrende: Landzonetilladelse til opdeling af boligen til to
boligenheder (Landzone)

LANDZONETILLADELSE

Aarhus Kommune meddeler hermed landzonetilladelse til etablering
af tofamiliehus p@ matr.nr. 9 t, Ormslev By, Ormslev, beliggende
Storskovvej 78, 8260 Viby J.

Tilladelsen er givet pd baggrund af fremsendt ansggning og
tegningsmateriale, modtaget den 28. september 2026

En landzonetilladelse bortfalder, hvis ikke den er udnyttet inden 5 ar.

Byggearbejdet ma ikke pabegyndes inden klagefristen for
landzonetilladelsen er udigbet og byggetilladelse foreligger. Under
"Sagens videre forlgb”, kan du se naermere om klagefrister og om
hvordan du sgger om byggetilladelse.

Tilladelsen omfatter
Landzonetilladelse til etablering af en ekstra bolig i den eksisterende
bygning, efter planlovens § 35 stk. 10.

Den eksisterende bolig, der er udformet som et fritliggende
enfamiliehus, opdeles med et vandret lejlighedsskel, s& ejendommen
fremover vil udggre et tofamiliehus. £ndringen af bygningen vil
primaert vaere af indvendig karakter. De fremtidige boliger i
ejendommen bliver henholdsvis 163 m?2 i stueetagen og 120 m2 pa 1.
sal.
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Byggeri
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand
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Telefontid 9.30-11.30
Ekspeditionstid 9.30-15.00
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Til ansggningen hgrer en plantegning — Denne er vedlagt afggrelsen.

Vilkdr og forudsatninger
Det er en forudsaetning for afggrelsen at:
o Der ansgges om byggetilladelse

Faktiske forhold

Ejendommen
Ejendommen er en ikke landbrugsnoteret ejendom pa 1.592 mz2.

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

e Bygning nr. 1: Fritliggende enfamiliehus

Natura 2000 og Naturbeskyttelse

Natura 2000

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

Bebyggelsen er placeret fiernt fra et § 3-omrade.
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Plangrundiag 26. oktober 2026

Side 3 af 10
Zonestatus

Ejendommen er beliggende i landzone.

Lokalplan
Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan.

Kommuneplan
Ejendommen er beliggende indenfor kommuneplanens rammeomrade
230004LB.

Det fremgar af kommuneplanramme 230004LB, at omradets
anvendelse er fastlagt til bolig- og landbrugsformal. Omradet kan
desuden anvendes til erhverv samt offentlige og private
serviceformal, herunder mindre butikker, der naturligt kan indpasses
i landsbyen.

Butiksarealet for den enkelte butik ma ikke overstige 500 m?2.

Erhvervsvirksomhedernes miljgbelastning af omgivelserne er
reguleret ved miljgklasser, som er anfgrt for hver enkelt landsby.

For hver enkelt landsby er anfgrt bestemmelser, der skal sikre, at
eksisterende bebyggelse af saerlig arkitektonisk og kulturhistorisk
vaerdi samt karakteristiske veje, stier og beplantninger, herunder
omkransende beplantning, sa vidt muligt bevares.

For bygninger, der er registreret som bevaringsveerdige, skal det ud
over bevaring af bygningerne sikres, at de fastholdes i de
karakteristiske bebyggelsesmaessige, beplantningsmaessige og
beleegningsmaessige omgivelser, de indgar i.

Nye bygningers arkitektoniske udformning og placering skal medvirke
til at opretholde og viderefgre karakteren af landsbymiljget og
byggetraditionen, f.eks. med hensyn til bygningers placering, leengde,
bredde, facadehgjde, tagform, bygningsmaterialer, dgre, vinduer og
skorstene.
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Ved bygninger, der er vurderet at have vaesentlig betydning for 26. oktober 2026
landsbyens helhed, er det hensigten, at bygningerne enten omdannes Side 4 af 10

til andet formal i deres eksisterende udformning eller ved eventuel

nedrivning, at nye bygninger opfgres i princippet som soklen pa det

eksisterende byggeri.

Bygninger, der er vurderet at have vaesentlig betydning for
landsbyens helhed, er markeret pa kortet. Ved bebyggelse i
landsbyer skal tages hensyn til husdyrbrug, som drives fra garde i
byen.

Udnyttelse af de udpegede byggemuligheder kan ske, nar det kan
sandsynligggres, at dette ikke vil medfgre miljgkonflikter. Udnyttelsen
af byggemuligheder vil saledes i visse tilfaelde skulle afvente
husdyrbrugets nedlaeggelse eller forbedret teknologi til nedbringelse
af nabogener.

Omradet er i kommuneplan 2025 kortlagt som dallandskab. I
dallandskabet skal den karakteristiske terreenform og de visuelle
sammenhaenge pa langs og pa tveers af dalen bevares, beskyttes og
styrkes. Det skal dokumenteres, hvordan bygge- og anlaegsprojektet,
herunder placering og materialer tilpasses dallandskabet bl.a. skala,
struktur, terraen og beplantning samt de szerlige visuelle
oplevelsesveerdier.

Ejendommen er ogsa omfattet af:

1. Afgreensede landsbyer, hvor det fremgar at i landsbyerne kan der
etableres bebyggelse til bolig og erhverv, hvor det tilsigtes, at der
samlet set over en arraekke ikke er en tilvaekst pd mere end to
boliger pr. landsby &rligt. Tiloversblevne landbrugsbygninger kan
genanvendes til andre formal under hensyntagen til det
omgivende miljg og grundvandsinteresserne.

2. Helheder i det dbne land, hvor det fremgar at sendringer i det
dbne land og i overgangen hertil skal ske ud fra
helhedsbetragtninger pa@ landomradernes szerlige identiteter,
naturgivne kvaliteter og potentialer for anvendelser, som muligggr
synergier pa tvaers af arealinteresser.
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Multifunktionelle anvendelser skal prioriteres hgjt, samt 26. oktober 2026
disponering af arealer, som bidrager aktivt til landomraderne ved Side 5 af 10

at tilgodese flere, tvaergdende hensyn, herunder at styrke

bysamfundenes adgang til byneaere natur- og friluftsmuligheder,

grgn omstilling samt robust vandhandtering.

Besigtigelse

Vi har ikke foretaget besigtigelse. Vurdering er foretaget p& baggrund
af projektmateriale, ansggers oplysninger og luftfotos fra forskellige
perioder.

Naboorientering
Ansggningen har veeret sendt til orientering hos dine naboer i
perioden fra den 01-10-2026 til den 15-10-2026.

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

Begrundelse for afggrelsen

I vurderingen har vi seerligt lagt vaegt pa, at opdelingen af
enfamiliehuset ikke strider mod de overordnede hensyn, som
planloven skal varetage. Dette skyldes, at etableringen sker inden for
den eksisterende bygningsmasse og dermed ikke medfgrer spredt
bebyggelse i det &bne land.

Vi har herudover lagt veegt pa, at ombygningen primaert sker
indvendigt med et vandret lejlighedsskel, og at den dermed vil
fremstd som en mindre indgribende sendring af den bevaringsvaerdige
bygning end f.eks. etablering af et lodret skel.

Ligeledes har vi lagt vaegt pa, at det ansggte er i overensstemmelse
med de planmaessige interesser, der fremgar af Aarhus Kommunes
Kommuneplan 2025. Dette skyldes, at opdelingen af boligen sker
inden for en landsbyafgraensning, og at den samlede boligtilvaekst i
den pageeldende landsby over en arraekke ikke overstiger mere end
to boliger arligt.
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Samlet set er det derfor vores vurdering, at den ekstra bolig er 26. oktober 2026
hensigtsmaessig og proportional med kommuneplanens intentioner. Side 6 af 10
Retsregler

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

Hovedformalet med planlovens zonedeling er at forhindre spredt
bebyggelse i det abne land og dermed sikre en klar greense mellem
by og land. Sigtet er at forbeholde landzonen til jordbrugserhvervene
og at tilgodese landskabs- og naturveaerdier samtidig med, at egentlig
byudvikling sker, hvor planlaegningen 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. lovbekendtggrelse
nr. 572 af 29. maj 2024.

Kommuneplan
Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune.

Sagens videre forlgb
Byggetilladelse
Det ansggte kraever byggetilladelse.

Ansggning om byggetilladelse skal ske via Byg og miljg pa
https://www.bygogmiljoe.dk/.

Du skal vaelge ansggningstype "Fritliggende enfamiliehuse,
raekkehuse, dobbelthuse og sommerhuse” og vedlaegge fglgende:
e Plantegning
e Shittegning
e Facadetegning
e Situationsplan

Byggeriet m§ ikke p8dbegyndes inden byggetilladelse foreligger.
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Klagefrist 26. oktober 2026
Vi vil ved annoncering offentligggre, at landzonetilladelsen er givet. Side 7 af 10

Annonceringen forventes at finde sted den 27-10-2026.

Der kan klages til Planklagenaevnet 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 24-11-2026.

Hvis der klages, vil du blive orienteret. I sa fald ma
landzonetilladelsen ikke udnyttes, fgr klagesagen er afgjort.
Med venlig hilsen

Bent Sgrensen
Byggesagsbehandler

Landzonetilladelsen meddeles pa baggrund af fglgende
e Plantegning, modtaget den 28-10-2026
Dokumentet er vedheaeftet tilladelsen.

Vedlagt
e Klagevejledning: Planloven
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KLAGEVEJLEDNING 26. oktober 2026
Side 8 af 10

PLANLOVEN

FORHOLD, DER KAN PAKLAGES
Som hovedregel kan kun retlige spgrgsmal péklages.

Du kan for eksempel klage over en afggrelse, hvis du mener, at kommunen har fejlfortolket loven
eller ikke har overholdt procedure- og kompetencereglerne. Du kan derimod ikke klage over
skgnsmaessige afggrelser.

Afggrelser i forbindelse med byggeri m.v., der kraever landzonetilladelse, kan dog ogsa paklages
med hensyn til skensmeessige 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 modtaget afggrelsen. Er afggrelsen offentligt
bekendtgjort, regnes klagefristen fra annoncens dato.

KLAGEMYNDIGHED

Planklagenaevnet er klagemyndighed. Du klager via Klageportalen, som du finder pd
kpo.naevneneshus.dk. Klageportalen ligger ogs8 pd www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger p&
www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med NEM-ID/Mit-ID. Klagen sendes
gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen. En klage er indgivet, ndr den
er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. N&r der klages, skal der betales et gebyr p& 900 kr.
for privatpersoner og 1800 kr. for virksomheder og organisationer. Gebyret skal betales med
betalingskort i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis
der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal
du inden udlgbet af klagefristen sende en begrundet anmodning til den myndighed, der har truffet
afggrelse i sagen. Myndigheden videresender herefter din anmodning til Planklagenaevnet, som
treeffer 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 offentligt bekendtgjort, regnes fristen fra annoncens
dato.

NOVEMBER 2022
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MUSEUMSLOVENS §§ 25-27 26. oktober 2026
Side 9 af 10

LBK nr. 358 af 08/04/2014

§ 25
Stk. 1. Bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres p8 landjorden, kan forud
for igangsaetning af arbejdet anmode vedkommende kulturhistoriske museum om en udtalelse.

Stk. 2. N&r museet har modtaget en anmodning, skal det fremkomme med en udtalelse med
stillingtagen til, hvorvidt det arbejde, som anmodningen vedrgrer, indebaerer en risiko for
gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder. S&fremt museet vurderer, at en sddan risiko foreligger,
skal sagen forelsegges kulturministeren. Den naevnte udtalelse skal endvidere tilkendegive, hvorvidt
det i givet fald vil veere ngdvendigt at gennemfgre en arkaeologisk undersggelse m.v., jf. § 27, stk.
3-10.

Stk. 3. Museet fremsender sin udtalelse til bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal
udfgres, senest 4 uger efter, at anmodningen er modtaget. S&fremt det p& grund af jordarbejdets
omfang er ngdvendigt at gennemfgre stgrre forundersggelser, jf. § 26, stk. 2, kan museets svarfrist
forleenges til 6 uger.

8§ 26
Stk. 1. Det kulturhistoriske museum afholder udgiften til arkivalsk kontrol og en eventuel mindre
forundersggelse, der er ngdvendig som grundlag for museets udtalelse, jf. § 25.

Stk. 2. Ved gennemfgrelse af en stgrre forundersggelse afholdes udgiften af den, for hvis regning et
jordarbejde skal udfgres. Arbejdet kan farst iveerksaettes efter samtykke fra den p8gaeldende.
Kulturministeren kan i seerlige tilfelde yde tilskud til en sddan forundersggelse. Safremt &rsagen til
forundersggelsen er jordarbejde i forbindelse med erosion eller jordarbejde udfgrt som led i
dyrkning af almindelige landbrugsafgrgder eller som led i almindelig skovdrift, afholdes udgiften til
forundersggelsen af kulturministeren. For s8 vidt ang8r tilfeelde, hvor driften forestds af en statslig
eller kommunal myndighed, afholdes udgiften dog af vedkommende myndighed.

Stk. 3. Kulturministeren kan fastsaette naermere regler om de forundersggelser, som museerne
gennemfgrer efter stk. 1 og 2.

§ 27

Stk. 1. Den arkaeologiske kulturarv omfatter spor af menneskelig virksomhed, der er efterladt fra
tidligere tider, dvs. strukturer, konstruktioner, bygningsgrupper, bopladser, grave og gravpladser,
flytbare genstande og monumenter og den sammenhaeng, hvori disse spor er anbragt.

Stk. 2. Findes der under jordarbejde spor af fortidsminder, skal arbejdet standses, i det omfang det
bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal straks anmeldes til kulturministeren eller det naermeste
statslige eller statsanerkendte kulturhistoriske museum. Fundne genstande, der ikke er danefee, jf.
§ 30, stk. 1, skal efter anmodning fra kulturministeren eller det p&gaeldende kulturhistoriske
museum afleveres til vedkommende statslige eller statsanerkendte museum, sdledes at det indgdr i
museets samling.

Stk. 3. Kulturministeren beslutter snarest, om arbejdet kan fortsaette, eller om det skal indstilles,
indtil der er foretaget en arkaeologisk undersggelse, eller indtil spgrgsmalet om erhvervelse efter
stk. 8 er afgjort. Senest 1 ar efter, at anmeldelsen er modtaget, kan arbejdet genoptages,
medmindre kulturministeren har afgivet indstilling om erhvervelse af fortidsmindet efter stk. 8.

Stk. 4. Udgiften til den arkaeologiske undersggelse afholdes af den, for hvis regning jordarbejdet
skal udfgres.

Stk. 5. Udgiften afholdes dog af kulturministeren, safremt
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1) érsagen til undersggelsen er erosion eller jordarbejde i forbindelse hermed eller jordarbejde 26. oktober 2026
udfgrt som led i dyrkning af almindelige landbrugsafgrgder eller som led i almindelig skovdrift, ]
medmindre driften forestds af en statslig eller kommunal myndighed, i hvilke tilfeelde udgiften Side 10 af 10

afholdes af vedkommende myndighed,

2) det kulturhistoriske museum i udtalelsen efter § 25 har oplyst, at jordarbejdet ikke vil
indebaere en risiko for gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder, eller

3) fortidsmindet fredes efter lov om naturbeskyttelse eller erhverves med henblik pd bevaring pa
stedet efter stk. 8.

Stk. 6. Kulturministeren kan i szerlige tilfaelde yde tilskud til udgifter til arkaeologiske undersggelser,
der gennemfgres efter stk. 3, jf. stk. 4.

Stk. 7. Private grundejeres tab ved ikke at kunne fortszette den hidtidige drift, mens undersggelsen
foretages, eller indtil spgrgsmalet om erhvervelse efter stk. 8 er endeligt afgjort, erstattes af
kulturministeren. Kan der ikke opnds enighed om erstatningen, fastszettes denne af den
taksationskommission, der er naevnt i naturbeskyttelsesloven.

Stk. 8. Finder kulturministeren, at det pageeldende fortidsminde bgr bevares pa stedet for
eftertiden, kan kulturministeren erhverve fortidsmindet og eventuelt omkringliggende areal.
Erhvervelsen kan ske ved ekspropriation efter reglerne i lov om fremgangsmaden ved
ekspropriation vedrgrende fast ejendom.

Stk. 9. Kulturministeren eller den, kulturministeren bemyndiger hertil, har til enhver tid uden
retskendelse adgang til steder, hvor der foretages jordarbejder, og hvor der fremkommer fund eller
under arbejder kan formodes at fremkomme fund som naevnt i stk. 1. Legitimation skal forevises
pa forlangende. Politiet yder ngdvendig bistand til at udnytte adgangsretten.

Stk. 10. Kulturministeren kan fastsaette naermere regler om den arkaeologiske
undersggelsesvirksomhed efter stk. 3 og om gennemfgrelse af bestemmelserne i stk. 4-6.
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