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Luftfoto med lokalplanområdets af-

grænsning.

Indledning

Lokalplanområdets beliggenhed
Lokalplanområdet er beliggende syd for Kolding og omfatter hovedparten af den oprindelige 

landsby Dalby. Lokalplanområdet omfatter et areal på ca. 14 ha, hvoraf ca. halvdelen overføres 

til byzone med denne lokalplan. 

Nord og vest for Dalby er der landbrugsland frem mod Dalby Møllebæk, som afslutter land-

skabet frem mod Kolding by. Mod øst er der på 10 år opvokset et nyt blandet boligområde. 

Mellem landsbyen og de nye boligkvarterer er bevaret en grøn kile, som omfattes af denne 

lokalplan. 

Syd for Dalby starter det store åbne landbrugslandskab, som dog brydes af den lange 

trærække langs Alléen og af Dalby Kirke, der ligger frit uden for landsbyen Dalby. 

Lokalplanområdets beliggenhed i kom-

munen vist med rødt.
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Lokalplanens formål
Lokalplanen skal muliggøre, at de centrale dele af landsbyen Dalby overføres til byzone, så der 

kan bygges nyt, hvor nedrevne landbrugsbygninger har skabt store huller i landsbyens struk-

tur. Målet er at fastholde landsbyens historiske fortælling og genoprette dens bygningsmæssi-

ge helhed. For at bevare Dalby som en selvstændigt beliggende landsby fri af de nærliggende 

byudviklingsområder er den grønne kile øst for landsbyen medtaget i lokalplanen.  

Lokalplanens baggrund
Med etableringen af de store byudviklingsområder på jorder, der tidligere udgjorde Dalbygård, 

er gårdens store driftsbygninger og det store stuehus blevet tilovers. Ejendommens ejer har 

nedrevet de mest slidte bygninger og ønsker med en kombination af bevaring og nybyggeri, at 

etablere et nyt bymiljø centralt i landsbyen, hvor gårdens bygningsmasse tidligere lå. Statslige 

myndigheder afviste i 2015, at denne udvikling kunne ske med Dalby beliggende i landzone, 

hvorfor landsbyen nu sikres gennem lokalplanlægning og overførsel til byzone. Med mange års 

reduktioner i antallet af landbrugsejendomme i Dalby og flere nye enfamiliehuse mellem de tid-

ligere landbrugsejendomme er denne planmæssige omdannelse en naturlig udviklingsretning. 

Med ønsket om at fortætte bebyggelsen samt fastholde og udbygge landsbyens rekreative 

kvaliteter tilvejebragtes lokalplanen for at bevare og udvikle.

Kolding Kommune 
By- og Fællesforvaltningen
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Bestemmelser

I henhold til lov om planlægning fastsættes herved følgende bestemmelser for det område, 

som er nævnt i § 2.

§ 1 Lokalplanens formål
§ 1.1 

Lokalplanens formål er: 

• at bevare oplevelsen af Dalby som en selvstændigt beliggende landsby;

•  at sikre byggeri og anlægs indpasning i landsbymiljøet og landskabet;

•  at sikre vejadgang fra Dalbyvej til et nyt boligområde;

•  at skabe en harmonisk overgang til det åbne land;

•  at sikre eksisterende, bevaringsværdig bebyggelse;

•  at muliggøre etablering af ny boligbebyggelse i landsbyen;

•  at sikre etablering af grønne fri- og opholdsarealer; 

• at overføre dele af lokalplanområdet til byzone. 

§ 2 Område og zonestatus og bonusvirkning
§ 2.1 

Lokalplanen, der afgrænses som vist på kortbilag 1, omfatter følgende ejendomme:

Matr. nr.: 1ax, 1bp, 1d, 1e, 1f, 1k, 1n, 1o, 1q, 2fu, 2fv, 2l, 2n, 2v, 2q, 2r, 14, 15a, 15b, 25b, 

27, 29, 31, samt del af matr. nr. 1a, 1t, 1bm, 2a, 2ed, Dalby By, Dalby samt vejlitra 7000c, 

7000f og 7000h. 

samt alle parceller, der efter den 01.05.2024 udstykkes, arealoverføres eller matrikuleres inden 

for lokalplanens område. 

§ 2.2 

Lokalplanområdet opdeles i delområderne 1, 2 , 3  og 4 som vist på kortbilag 2.

§ 2.3 

Lokalplanområdet er i landzone. Lokalplanområdet overføres ved denne lokalplans endelige 

vedtagelse og offentliggørelse til byzone med undtagelse af delområde 3 og 4: del af matr. nr. 

1a, 1n og 14 Dalby By, Dalby samt vejlitra 7000c og 7000h, som vist på kortbilag 1, der fast-

holdes i landzone. 

§ 2.4 

Lokalplanen indeholder bonusvirkning og erstatter de landzonetilladelser til bebyggelse, an-

læg, udstykning og ændret anvendelse i landzone, delområde 3 og 4, jf. planlovens § 35 stk. 

1, som er nødvendig for lokalplanens virkeliggørelse, herunder: 

• Anvendelse til fritidsformål i form af natur- og friluftsområde jf. § 3.4.

• Opstilling af legeredskaber, bænke, pavilloner og lignende jf. § 3.4.  

• Opførelse af anlæg til områdets tekniske forsyning jf. § 3.6. 

Bonusvirkning

Byggeri og ændret anven-

delse i landzone kræver nor-

malt landzonetilladelse efter 

planlovens § 35, stk. 1. 

En landzonelokalplan kan 

fastsætte bestemmelser 

for byggeri og anvendelse i 

det åbne land, og kan, hvis 

den tillægges den såkaldte 

bonusvirkning efter planlo-

vens § 15, stk. 4, erstatte de 

landzonetilladelser, der ellers 

ville være nødvendige for lo-

kalplanens virkeliggørelse. 

Det vil sige, at der efter en 

landzonelokalplans vedta-

gelse vil kunne søges om 

byggetilladelse i henhold til 

lokalplanen uden forudgåen-

de landzonetilladelse.

Lokalplan 1019-21 - Landsbyen Dalby
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• Udstykning jf. § 4. 

• Etablering af veje og stier jf. § 5.1, § 5.12 og § 5.13. 

• Etablering af anlæg til regnvandshåndtering jf. § 6.2, § 6.3 og § 6.4. 

§ 3 Områdets anvendelse
Delområde 1

§ 3.1  

Delområde 1 må kun anvendes til boligområde i form af åben-lav boligbebyggelse. Dog må 

beboere etablere og drive egen virksomhed, der kun giver anledning til mindre miljøpåvirknin-

ger af omgivelserne som f.eks. kontorer, serviceerhverv, offentlige formål, elektronikværkste-

der, laboratorier, lager, servicevirksomheder, håndværksprægede virksomheder og lignende, 

svarende til virksomhedsklasse 1-3.

Der må i tilknytning til den enkelte virksomhed etableres detailhandel med et areal på højst 20 

m2 for salg af produkter, som er fremstillet på virksomheden. 

Der må ikke etableres virksomheder, der udgør en risiko for grundvandsforurening.

Delområde 2

§ 3.2 

Inden for delområde 2 må Dalbygårds tidligere stuehus og sidebygninger, der er markeret på 

kortbilag 4, anvendes til blandet bolig- og erhverv. 

Anvendelse til boligformål må kun være i form af åben-lav boligbebyggelse, tæt-lav boligbe-

byggelse og etageboligbebyggelse. 

Anvendelse til erhvervsformål må være i form af virksomheder i virksomhedsklasse 1-2, som 

f.eks. kontorer, serviceerhverv, offentlige formål og lignende. 

§ 3.3 

Inden for delområde 2 må de øvrige byggefelter, der er markeret på kortbilag 4, kun anvendes 

til tæt-lav boligbebyggelse i form af klynge, række-, dobbelt- samt kædehuse og lignende. 

Delområde 3 og 4

§ 3.4 

Delområde 3 og 4 udlægges til fritidsformål i form af natur- og friluftsområde.

Delområderne må ikke bebygges. Dog kan der i delområderne etableres veje med tilhørende 

rabatter og cykel- og gangstier samt opstilles legeredskaber, bænke, pavilloner og lignende, 

som understøtter områdernes anvendelse til fritidsaktiviteter, leg og ophold. Desuden kan der 

etableres anlæg til områdets tekniske forsyning jf. § 3.6.  

Illustration 1: Kortbilag 2 - Delområder.

Lokalplanområdet opdeles i 4 delområ-

der. Se kortbilaget i større format bagerst 

i lokalplanen.
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!!! Lokalplanområde

Delområde 1
Delområde 2
Delområde 3
Delområde 4

Jordstykke
OptagetVej
Mulighed for dobbelthuse
med grundstørrelser
under 700 m2, jf § 4.1

´

0 100 20050 meter

Åben-lav boligbebyggelse

Åben-lav boligbebyggel-

se er parcelhuse eller villaer, 

der enten er opført som en 

énfamiliebolig eller som en 

tofamiliebolig med vandret 

lejlighedsskel eller dobbelt-

hus med lodret skel.

Tæt-lav boligbebyggelse

Tæt-lav boligbebyggelse er 

karakteriseret ved enten at 

være helt eller delvist sam-

menbyggede énfamilieboliger 

i én til to etager. Sammen-

bygningen sker ved lodret 

skel.

Tæt-lav boligbebyggel-

se fremstår ofte homogen, 

f.eks. ved en ensartethed i 

bebyggelsens udformning 

og/eller materialer.

Tæt-lav boligbebyggelse kan 

være: kædehuse, rækkehu-

se og lignende.

Etageboligbebyggelse

Etageboligbebyggelse er bo-

ligbebyggelse i 2 etager eller 

derover med vandret lejlig-

hedsskel. Der kan også væ-

re lodrette lejlighedsskel i 

etageboligbebyggelser.

Dalbygårds tidligere 

stuehus og sidebygninger

Det bevaringsværdige tidli-

gere stuehus til Dalbygård 

inkl. sidebygninger må ikke 

nedrives, udvendigt ombyg-

ges eller på anden måde 

ændres udvendigt uden by-

rådets tilladelse jf. §13.1. 

Kolding Kommune 
By- og Fællesforvaltningen
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Generelt

§ 3.5 

Boliger i lokalplanområdet må kun anvendes til helårsbeboelse.

§ 3.6 

Der må inden for lokalplanområdet opføres anlæg til områdets tekniske forsyning. Herunder 

varmeforsyningsanlæg, kloakpumpestation, anlæg til håndtering af regnvand m.v. Der kan dog 

ikke opstilles vindturbiner, vindmøller og/eller mobilantennemaster. 

§ 4 Udstykning
§ 4.1  

Grunde i delområde 1 skal have en størrelse på minimum 700 m2.  

Dog tillades for ejendommene, som er markeret på kortbilag 2, ved udstykning af grunde til 

dobbelthuse grundstørrelser under 700 m2, såfremt det samlede grundareal til begge boliger 

er mindst 1.200 m2. 

§ 4.2 

Boliggrunde i delområde 2 til tæt-lav boligbebyggelse skal have en størrelse på minimum 200 

m2 pr. bolig. 

Lokalplanen hindrer ikke udstykning af storparceller med flere boliger pr. grund. 

§ 4.3 

Lokalplanen hindrer ikke udstykning af separate jordstykker til anlæg til områdets tekniske for-

syning, herunder bl.a. fælles anlæg til håndtering af regnvand. 

§ 4.4 

Der må ikke ske udstykning af ejendommen beliggende på matr. nr. 2r, Dalby By, Dalby, der er 

markeret på kortbilag 1. 

§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold
Generelt

§ 5.1  

Den eksisterende vejstruktur i Dalby skal opretholdes med vejadgange fra Dalbyvej, Alléen og 

Krogen.

§ 5.2  

Til den enkelte ejendom må kun anlægges en overkørsel i en bredde af højst 6 meter.

§ 5.3 

Ved alle vej- og stitilslutninger, samt adgangsveje og interne veje i delområde 2, skal der sikres 

oversigtsforhold i overensstemmelse med gældende vejregler.

§ 5.4 

Parkeringsarealer og kørearealer skal være befæstet med en tæt belægning, der er indrettet 

med fald mod afløb, hvorfra der sker en kontrolleret afledning til spildevandsnettet. 

Dog skal vejbetjeningsområde B i delområde 2, som vist på kortbilag 3, anlægges med en be-

lægning som grus og/eller pigsten. 

§ 5.5 

Ved udformning og indretning af veje, hovedsti og fælles parkeringspladser, såfremt de etable-

res med fast belægning, skal der tages hensyn til blindes, svagtseendes og bevægelseshæm-

medes særlige behov.

Veje

§ 5.6  

Delområde 2 må kun vejbetjenes af nye vejadgange fra Dalbyvej i princippet som vist på kort-

bilag 3. 

Lokalplan 1019-21 - Landsbyen Dalby
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Delområdet inddeles i tre vejbetjeningsområder A, B og C. Der må ikke etableres andre vejfor-

bindelser mellem de tre vejbetjeningsområder end anvist på kortbilag 3.

Eksisterende vejadgang fra Ankerhusvej skal nedlægges.

§ 5.7  

I delområde 2 udlægges areal til nye boligveje og parkeringsarealer i princippet som vist på 

kortbilag 4. 

§ 5.8  

Blinde boligveje skal afsluttes med vendeplads for en 12 meter lang lastbil, dog undtaget de 

på kortbilag 4 markeret vejstrækninger.

§ 5.9 

Boligvejene i delområde 2 i vejbetjeningsområde A og C, hvis principielle tværprofil og place-

ring er vist på hhv. illustration 2 og kortbilag 3 og 4, udlægges i en bredde på mindst 9,0 meter 

og anlægges med en kørebanebredde på 5,5 meter og rabatter, der er egnede til at gå på.

3 31,75

KørebaneSti

2,75

Kørebane RabatRabat

2,75

9 

13 

RabatRabat

1,250,5

Rabat

1,25 1,75

Sti Rabat

0,5

4321

Kørebane

4

KørebaneSti

2

Sti

20 meter

Rabat

3

RabatRabat

1

Rabat

2,75 1,5

Kørebane Hæk

2,75

11,5 

1,5 0,5 0,52,0

HækFortov

§ 5.10 

Boligvejen i delområde 2 i vejbetjeningsområde B, som er vist på kortbilag 3 og 4, udlægges i 

en bredde på mindst 6,0 meter og anlægges med en kørebanebredde på mindst 5,5 meter.

§ 5.11  

Boligvejene i delområde 2 i vejbetjeningsområde A og C skal anlægges til lav hastighed 30-40 

km/t og om nødvendigt indrettes med hastighedsdæmpende foranstaltninger efter gældende 

vejregler. 

Boligvejen i delområde 2 i vejbetjeningsområde B skal anlægges til meget lav hastighed 10-20 

km/t og om nødvendigt indrettes med hastighedsdæmpende foranstaltninger efter gældende 

vejregler.

Stier

§ 5.12  

Stiforbindelsen, der er vist som princip på kortbilag 3, skal udlægges i en bredde af mindst 4,0 

meter og anlægges med fast belægning som asfalt, betonfliser eller lignende med lukket over-

flade i en bredde af mindst 2,0 meter. 

§ 5.13 

Lokalplanen hindrer ikke, at der kan etableres sekundære stier og trampestier i lokalplanområ-

det, dog ikke igennem områder med beskyttet natur. 

Sekundære stier skal anlægges med en bredde på mindst 1,5 meter og etableres med vand-

gennemtrængelig belægning f.eks. af stenmel, ral eller lignende. 

Trampestier må ikke etableres med belægning. For at markere stiforløbet kan en stribe græs 

slåes. 

Illustration 2: Principiel tværprofil for 

boligvejene A og C i delområde 2.

Kolding Kommune 
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Parkering

§ 5.14 

Der skal mindst anlægges følgende parkering: 

• 2 p-pladser pr. bolig på egen grund i åben-lav boligbebyggelse,

• 2 p-pladser pr. bolig i tæt-lav boligbebyggelse og etageboligbebyggelse, 

• 2 p-pladser pr. 100 m2 til erhverv. 

§ 5.15  

I delområde 2 skal der mindst anlægges følgende handicapparkering, hvor der anlægges fæl-

les parkeringspladser:

Parkeringsanlæggets størrelse

(Antal fælles p-pladser i alt)

Handicappladser til alm. bil 

(3,5 meter x 5,0 meter)

Handicappladser til kassevogn

(4,5 meter x 9,0 meter) 

1 - 9 1 1

10 - 25 1 1

26 - 50 1 2

De ovennævnte handicapparkeringspladser medregnes i de påkrævede antal parkeringsplad-

ser i § 5.14 og skal placeres i nærheden af indgange til bygningerne.

Belysning

§ 5.16 

Belysning af vejareal, stiforbindelse jf. § 5.12 samt fælles parkering skal udføres i henhold til 

gældende vejregler.

Belysningen skal ske med ensartede armaturer med retningsbestemt lyskegle og med en lys-

punkthøjde på højst 9 meter for veje og parkering og højst 4,0 meter for hovedstien.

§ 6 Tekniske anlæg
Ledningsanlæg

§ 6.1 

Alle lokalplanområdets forsyningsledninger skal udføres som jordledninger, dog undtaget synli-

ge anlæg til håndtering af regnvand.

Regnvandshåndtering

§ 6.2 

Anlæg til opsamling, nedsivning og bortledning af regnvand kan udføres som faskiner eller 

synligt i form af regnvandsbassiner, lavninger, regnbede og lignende. Fælles anlæg til regn-

vandshåndtering skal etableres, så der sker en kontrolleret bortledning og nedsivning uden 

risiko for forurening af grundvandet.

I delområde 2 skal anlæg til opsamling, nedsivning og bortledning af regnvand placeres i prin-

cippet som vist på kortbilag 3. 

§ 6.3  

Synligt anlæg til håndtering af regnvand skal etableres med naturpræg og tilpasses områdets 

grønne fælles fri- og opholdsarealer således, at anlæggene kan indgå som rekreative elemen-

ter. Anlæggene må ikke indhegnes. 

Regnvandsbassiner skal desuden indpasses i landskabet med anlæg på 1:5. 

§ 6.4 

Ved etablering af adgangsgivende vejanlæg til områdets tekniske forsyning og anlæg skal dis-

se etableres i niveau med det omkringliggende terræn og anlægges med vandgennemtrænge-

lig belægning i form af græsarmering, så de indpasses naturligt i det grønne område. 

Affaldshåndtering

§ 6.5 

Ved åben-lav boligbebyggelse skal der ved den enkelte bolig sikres den fornødne plads til 

opsamling og opbevaring af mad- og restaffald samt affald til genanvendelse som f.eks. papir, 

glas, metal og lignende.

Lokalplan 1019-21 - Landsbyen Dalby
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§ 6.6 

Ved tæt-lav boligbebyggelse skal der sikres den fornødne plads til opsamling og opbevaring 

af mad- og restaffald samt affald til genanvendelse som f.eks. papir, glas, metal og lignende, 

enten ved den enkelte bolig eller i fælles affaldsstationer.

Fælles affaldsstationer kan i princippet placeres, som vist på kortbilag 6. Der kan etableres 

andre og flere placeringer end angivet i kortbilaget, afhængig af de endelige udstykningsplaner.

§ 6.7 

Ved etageboligbebyggelse skal der sikres den fornødne plads til opsamling og opbevaring af 

mad- og restaffald samt affald til genanvendelse som f.eks. papir, glas, metal og lignende, i 

fælles affaldsstationer.

§ 6.8 

Ved den enkelte virksomhed skal der sikres de fornødne trafikale adgangsforhold og areal til 

opsamling, afhentning og håndtering af erhvervsaffald og de nødvendige affaldsfraktioner. 

Anlæg til opbevaring, håndtering og afhentning af erhvervsaffald skal afskærmes mod nabo-

ejendomme og offentligt tilgængelige veje og stier. 

Afskærmningen skal udføres som beplantning eller som fast hegn i samme materialer og far-

ver, som er tilladt for ydervægge på ejendommes øvrige bebyggelse jf. §§ 8.3 og 8.4. 

§ 6.9 

Fælles affaldsstationer skal sikres de fornødne trafikale adgangsforhold og afskærmes med 

beplantning, beplantet hegn eller som fast hegn i samme materialer og farver, som er tilladt for 

ydervægge på ejendommes øvrige bebyggelse jf. §§ 8.3 og 8.4. Krav om afskærmning gælder 

dog ikke nedgravede affaldsløsninger.

Fælles affaldsstationer skal etableres på en trafiksikkerhedsmæssig måde, og der skal sikres 

oversigtsforhold i overenstemmelse med gældende vejregler.

Teknisk forsyning

§ 6.10  

Der må ikke opsættes synlige sender- og modtagerantenner - herunder paraboler - på byg-

ningerne, så de fremstår synlige fra veje, stier eller fællesarealer. Antenneanlæg på terræn skal 

placeres, så antennens højeste punkt ikke er højere end 1,8 meter over terræn.

§ 6.11 

Anlæg til områdets tekniske forsyning må have en højde af maks. 3,5 meter over terræn og 

højst fylde 20 m2 bebygget areal pr. anlæg, og skal udføres således, at de i udtrykket under-

ordner sig den øvrige bebyggelse.

§ 6.12  

Der må ikke opsættes vindturbiner eller husstandsvindmøller - herunder minimøller - inden for 

lokalplanområdet.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering
§ 7.1  

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund må højst udgøre:

• 30 % ved åben-lav boligbebyggelse,

• 40 % ved tæt-lav boligbebyggelse,

• 40 % ved bebyggelse i etageboligbebyggelse,

• 40 % for erhverv og offentlige formål.

Andel på 150 m2 af selvstændigt udmatrikulerede fælles fri- og opholdsarealer i delområde 2 

må indgå i beregning af bebyggelsesprocenten for tæt-lav boligbebyggelse for den enkelte 

boliggrund i delområde 2.

§ 7.2  

Bebyggelse må kun opføres i 1 etage med udnyttelig tagetage og må have en højde af maksi-

malt 8,5 meter. 

Anlæg til udnyttelse af 

solenergi

Tekniske installationer og an-

læg til udnyttelse af solenergi 

tillades kun jf. §§ 8.10-8.13.

Kolding Kommune 
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Skorstene, antenner, ventilationsafkast og lignende må dog have en højde på op til 0,8 meter 

over bebyggelsens højde.

§ 7.3  

Eksisterende, lovlig bebyggelse må genopføres efter brand. 

§ 7.4 

Bebyggelse må ikke opføres syd for byggelinjen markeret på kortbilag 4. 

Inden for delområde 1 må der dog opføres småbygninger som garager, carporte, drivhuse, 

udhuse og lignende syd for byggelinjen, der hver er mindre end 25 m2. 

Inden for delområde 2 må der dog opføres indtil 3 småbygninger syd for byggelinjen, hver på 

indtil 20 m2, der understøtter områdets anvendelse til leg og ophold. 

§ 7.5  

Ved etablering af boligbebyggelse i delområde 2 gælder de maksimale bygningshøjder uanset 

afstand til eksisterende og fremtidige skel.

§ 7.6  

Ved etablering af boligbebyggelse i delområde 2 må bebyggelse opføres i skel med forskrifts-

mæssig brandadskillelse.

§ 7.7  

Boligbebyggelse i delområde 2 skal opføres inden for de på kortbilag 4 viste byggefelter A, B, 

C1, C2 samt D. 

Småbygninger som garager, drivhuse, udhuse og lignende kan opføres uden for de anviste 

byggefelter, dog ikke inden for det på kortbilag 4 markerede ’grønt ubebygget område’.

§ 7.8  

Bebyggelse i byggefelt A og B skal opføres således, at langfacaderne er parallelle med langfa-

caderne på Dalbygårds tidligere stuehus og sidebygninger, markeret på kortbilag 4. 

Bebyggelse i byggefelt C1 og C2 skal opføres således, at langfacaderne er vinkelrette i forhold 

til langfacaden på Dalbygårds tidligere stuehus og sidebygninger, markeret på kortbilag 4. 

Ovenstående gælder ikke for småbygninger som garager, drivhuse, udhuse og lignende.

§ 8 Bebyggelsens udformning og fremtræden
Generelt 

§ 8.1  

Bebyggelse må ikke udføres med krydsende, udvendige hjørnesamlinger - såkaldt laftebygget.

§ 8.2  

Bebyggelse må ikke opføres som bjælkehuse.

§ 8.3  

En udvendig ombygning, ændring eller nedrivning af det bevaringsværdige tidligere stuehus til 

Dalbygård inkl. sidebygninger, kræver byrådets tilladelse jf. § 13.1. 

Facader

§ 8.4  

Bygningers ydervægge skal fremstå i blank mur, pudset eller beklædt med træ. 

Mindre bygninger som carport, udhus, drivhus, overdækket terrasse og lignende samt facade-

partier og mindre bygningsdele som f.eks. kviste, karnapper, vinduesfelter, indgangspartier og 

lignende må desuden fremstå i metal, kompositmateriale, plast, glas og beton.

§ 8.5  

Bygningers ydervægge i blank mur skal fremstå i rød, gul, brun, grå eller sort tegl.

Bygningers ydervægge i pudset mur eller beklædt med træ skal fremstå i træets naturlige 

farve eller malet/indfarvet i hvid, grå, sort eller jordfarver, se illustration 3. Ydervægge som 

fremstår i metal, kompositmateriale, plast og beton skal fremstå i farverne hvid, grå, sort eller 

jordfarver, se illustration 3.

Illustration 3: Jordfarver

Den klassiske jordfarveskala.

Kilde: Slots- og Kulturstyrelsen
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!!! Lokalplanområde

Delområde 2

P P. pladser

Boligveje

Vejstrækning
uden vendeplads

§ 3 beskyttede
søer

! ! Byggelinje

Byggefelt A

Byggefelt B

Byggefelt C1

Byggefelt C2

Byggefelt D

Dalbygårds tidl.
stuehus og
sidebygninger

Grønt ubebygget
område

L Bevaringsvær-
dige træer

´0 50 10025 meter

Udsnit af kortbilag 4, hvor byggefelt A, B, 

C1 og C2 ses i forhold til Dalbygård.

Se kortbilaget i større format og i sin 

fulde udstrækning bagerst i lokalplanen.

Dalbygårds tidl. stuehus 

og sidebygninger
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Tage

§ 8.6  

Bebyggelse i delområde 1 skal opføres med et ligesidet saddeltag med hældning på mellem 

25 og 50 grader. Bebyggelse må opføres med halvvalmede tage, men ikke helvalmede tage.

Bebyggelse i delområde 2 skal opføres med et ligesidet saddeltag med hældning på minimum 

45 grader. Bebyggelse må opføres med halvvalmede tage, men ikke helvalmede tage.  

Tage på garager, carporte, drivhuse, udhuse og lignende mindre bygninger må udføres med 

andre tagformer.

§ 8.7  

Tage skal udføres med teglsten, betontagsten, tagpap, bølgepladetag, stålplader med stående 

false, strå eller dækket med vegetation - såkaldt grønne tage.

Tage på mindre bygninger som carport, udhus, overdækket terrasse og lignende må desuden 

udføres med andre materialer.

§ 8.8  

Tage skal fremstå i farverne teglrød, grå eller sort undtaget tage dækket med vegetation eller 

strå jf. § 8.7.

Tage på mindre bygningsdele og bygninger som garager, udhuse, carporte, havepavilloner og 

lignende må desuden også fremstå med transparent tagbeklædning.

§ 8.9  

Der må ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer med et glanstal på over 14.

§ 8.10  

Ved etablering af tæt-lav boligbebyggelse i delområde 2 skal bebyggelse opføres som en sam-

let enhed og fremstå med en ensartethed i udformning, farver og materialer inden for området.

Tekniske installationer

§ 8.11  

Anlæg til udnyttelse af solenergi må ikke placeres på terræn.

§ 8.12  

Tekniske installationer og anlæg til udnyttelse af solenergi må ikke være synlige fra terræn, 

medmindre de udføres som en integreret del af bygningens samlede arkitektoniske udtryk, se 

illustration 4.  

§ 8.13  

Hvor anlæg til udnyttelse af solenergi er synligt fra terræn, skal de gives en mat overflade, der 

fremstår som antirefleksbehandlet.

§ 8.14 

Tekniske installationer, som f.eks. varmepumper, ventilations- og klimaanlæg og lignende, skal 

indeholdes i bygningskroppen eller på anden måde afskærmes eller indpasses, så de ikke 

fremstår synlige fra veje, stier eller fællesarealer.

Skiltning

§ 8.15  

Ved etablering af erhverv i boligen må der opsættes et skilt, med en størrelse på højst 30 x 42 

centimeter ved adgangsdøren og et henvisningsskilt, med en skilteflade på højst 0,5 m2 og en 

maksimal højde på 1,5 meter ved indkørslen til egen grund.

§ 8.16  

For skiltning og reklamering ved ejendomme til erhverv gælder følgende:

• Ved stikveje må der opstilles ét skilt, der samlet oplyser om de virksomheder, som vejen 

giver adgang til. Skiltet må maksimalt fylde 0,4 m2 pr. virksomhed og højst være 1,0 meter 

højt.

Illustration 4: Eksempel på tekniske 

installationer som en integreret del af 

bygningskroppen. 

Glanstal

Glanstrin 05 svarer til helmat, 

10 svarer til mat, 30 svarer til 

halvmat, 60 svarer til halv-

blank, og 90 svarer til blank.

Kolding Kommune 
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• Ved hver virksomhed må der opstilles ét skilt på maksimalt 2,0 m2. Skiltet må ikke være 

højere end 2,0 meter over terræn. Skiltet skal udformes som et såkaldt ”pylon-skilt” – dvs. 

fremstå som en ensartet, rektangulær kasseform. 

• Skiltning udover det ovennævnte skal foregå som skilte monteret på bygninger og må 

maksimalt udgøre 2,0 m2 pr. 30 meter facade.

• Der må kun opstilles ét skilt pr. ejendom. I tilfælde af flere virksomheder på samme ejen-

dom skal alle virksomheder have plads på samme skilt.

• Digital skiltning samt bevægeligt eller blinkende lys tillades ikke.

§ 8.17 

Ved skiltning skal der sikres oversigtsforhold i overensstemmelse med vejreglerne.

§ 8.18  

Der må ikke opstilles flagstænger til skiltnings- eller reklameformål.

§ 9 Ubebyggede arealer
Generelt

§ 9.1 

Der må i lokalplanområdet ikke foretages udendørs oplagring uden for indhegnede eller med 

beplantning afskærmede arealer.

§ 9.2 

Der må i delområde 2 ikke parkeres lastbiler eller henstilles lystbåde med en højde over 1,8 

meter, campingvogne, lastvognstrailere og lignende, samt uindregistrerede køretøjer.

§ 9.3 

Ubebyggede arealer, der ikke benyttes til veje, stier, parkering, private haver, anlæg til hånd-

tering af regnvand, ophold, legeområde og lignende skal fremstå som grønt areal med natur-

præg.

Opholdsarealer

§ 9.4  

Der skal etableres udendørs opholdsareal svarende til mindst: 

• For åben-lav boligbebyggelse skal der på den pågældende grund etableres udendørs op-

holdsarealer svarende til mindst 50 % af etageareal for bolig.   

• For tæt-lav boligbebyggelse og etageboligbebyggelse i delområde 2 skal der etableres 

udendørs opholdsarealer svarende til mindst 50 % af etageareal af de pågældende boli-

ger. Disse udendørs opholdsarealer kan etableres som private og/eller fælles arealer eller 

som en kombination af disse. Derudover skal der for tæt-lav boligbebyggelse og etage-

boligbebyggelse etableres fælles opholdsarealer svarende til mindst 5 % af delområdets 

samlede areal. Disse opholdsarealer skal etableres inden for det pågældende delområde.

• For erhverv skal der etableres udendørs opholdsareal svarende til mindst 15 % af etagea-

realet, dog undtaget lager og lignende uden betydelig bemanding. 

§ 9.5  

Opholdsarealer skal have en placering og indretning, som er egnet til formålet.

Arealer til regnvandshåndtering kan medregnes i opholdsarealerne, hvis de kan anvendes til 

ophold i tørre perioder.

Befæstelsesgrad

§ 9.6  

Befæstelsesgraden på den enkelte grund må ikke være højere end 50 %. 

Hvis der befæstes ud over den maksimalt tilladte befæstelsesgrad, skal der tilbageholdes/for-

sinkes regnvand på grunden, så afledningen svarer til den maksimalt tilladte befæstelsesgrad.

Ved etablering af tæt-lav boligbebyggelse og etageboligbebyggelse i delområde 2 kan befæ-

stelsesgraden dog beregnes i forhold til delområdet som helhed. 
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§ 9.7  

Veje, parkeringsarealer og pladser for oplagring eller håndtering af affald, genbrugsmaterialer 

eller miljøfarlige stoffer skal udføres med en fast belægning, som muliggør opsamling af af-

strømmende vand.

Dige, hegn og beplantning

§ 9.8 

Det på kortbilag 3 viste beskyttede sten- og jorddige skal bevares urørt. Det eksisterende le-

vende hegn på diget skal bevares i sin udstrækning, men tillades fornyet hvert 6.-10. år i form 

af ”stævning”, hvor hegnet skæres ned til en højde på 20-30 cm. 

Der udlægges en beskyttelseszone med en bredde på 7,0 meter fra digets fod. Beskyttelses-

zonen skal fremstå med græs eller blomstergræs og skal friholdes for byggeri og anlæg, hegn, 

terrænregulering samt beplantning. 

§ 9.9 

De på kortbilag 4 viste bevaringsværdige træer skal bevares. 

Der må under anlæg og byggearbejde ikke foretages handlinger, som kan beskadige eller øde-

lægge træerne eller væsentligt forringe deres levevilkår.

§ 9.10  

I delområde 2 skal hegn plantes som hæk eller levende hegn. Dog tillades fast hegn i træ i 

følgende tilfælde:

• umiddelbart ved bygningers ydermure i forbindelse med afskærmning mellem terrasser;

• i forbindelse med afskærmning af fælles affaldsstationer jf. § 6.9; 

• i forbindelse med forhaverne i vejbetjeningsområde C jf. § 9.11. 

Fast hegn i træ skal fremstå ubehandlet, olieret eller malet i sort eller hvid. 

Ved hegn mod vej og sti skal der sikres oversigtsforhold i overensstemmelse med vejreglerne 

jf. § 5.3.

§ 9.11

I vejbetjeningsområde C må der mellem bebyggelse og adgangsgivende vej (forhave) ikke 

etableres hegn med en højde på over 0,8 meter. Dog er hegn i skel mellem naboboliggrunde 

undtaget. 

Hegn skal plantes som hæk/levende hegn eller etableres som fast hegn i træ. 

§ 9.12  

Grønne fælles fri- og opholdsarealer skal fremstå med græs eller blomstergræs samt træer og 

buske af hjemmehørende arter i mindre grupper eller solitært. Der kan desuden plantes hæk 

samt frugttræer og -buske på arealerne. 

§ 10 Terræn
§ 10.1  

Terrænregulering på mere end +/- 0,5 meter i forhold til eksisterende terræn tillades ikke i 

delområde 1, 3 og 4. Dog undtages terrænregulering i forbindelse med etablering af anlæg til 

områdets tekniske forsyning. 

§ 10.2 

I delområde 2 tillades kun terrænregulering på +/- 0,5 meter i henhold til fremtidigt terræn, 

som vist på kortbilag 5. Dog undtages terrænregulering i forbindelse med etablering af anlæg 

til områdets tekniske forsyning. 

§ 10.3  

Der må ikke foretages terrænregulering nærmere end 1 meter fra skel. Dog undtaget terræn-

regulering i forbindelse med tæt-lav boligbebyggelse i delområde 2, anlæg til vej og anlæg til 

områdets tekniske forsyning.

Ibrugtagning

I henhold til byggelovens § 4 

kan kommunen inden byg-

gearbejdets opstart kræve 

garantistillelse for, at der in-

den bebyggelsens ibrugta-

gen bliver tilvejebragt:

• adgang til vej,

• afledning for spildevand, 

regnvand, overfladevand og 

grundvand,

• drikkevandsforsyning,

• mulighed for brandsluk-

ning og

• afskærmningsforanstalt-

ninger, hvis disse er påkræ-

vet jævnfør lokalplanen.

Kolding Kommune 
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§ 10.4  

Terrænregulering skal afpasses jævnt det naturlige terræn eller etableres ved hjælp af støtte-

mure med en maksimal højde på 0,5 meter.

§ 11 Forudsætning for ibrugtagning af ny 
bebyggelse
§ 11.1 

Ny bebyggelse og anlæg i delområde 2 må ikke tages i brug, før der for den pågældende be-

byggelse er etableret:

• de i § 5 nævnte veje, stier, belysning og parkeringspladser,

• de i § 6 nævnte anlæg til opsamling af affald,

• det i § 6 nævnte anlæg til håndtering af regnvand, og

• de i § 9 nævnte opholdsarealer. 

Ved etapevis udbygning skal de adgangsgivende veje og de til bebyggelsen hørende parke-

ringspladser, affaldsanlæg og opholdsarealer etableres.

§ 12 Grundejerforening
§ 12.1  

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme 

inden for delområde 2 medmindre der kun findes en ejendom, dog undtaget Dalbygårds tidli-

gere stuehus og sidebygninger markeret på kortbilag 4. Grundejerforeningens formål er at eje 

samt drive og vedligeholde fællesarealer og fællesanlæg i delområdet.

§ 12.2  

Grundejerforeningen skal efter krav fra byrådet optage medlemmer fra tilgrænsende områder. 

Grundejerforeningen skal efter krav fra byrådet sammenslutte sig med én eller flere bestående 

grundejerforeninger for tilgrænsende områder, eller opdele foreningen i to eller flere selvstæn-

dige foreninger.

§ 12.3  

Grundejerforeningen skal oprettes, når byrådet kræver det. Indkaldelse til et orienterende 

møde om grundejerforening skal ske på udstykkerens foranledning, senest når en tredjedel af 

grundene er bebyggede og taget i brug. På mødet vælges en arbejdsgruppe, som skal forestå 

udarbejdelse af forslag til vedtægter samt afholdelse af stiftende generalforsamling senest 3 

måneder efter mødet.

§ 12.4  

Grundejerforeningen har pligt til at udarbejde og vedtage de vedtægter, der er nødvendige. 

Udgangspunktet er en standardvedtægt, der er udarbejdet af Kolding Kommune. Grundejer-

foreningens vedtægter og ændringer heri skal godkendes af byrådet.

§ 12.5  

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkrævning hos medlemmerne og/eller ved optagelse 

af lån at fremskaffe de økonomiske midler, der er nødvendige for udførelse af foreningens op-

gaver, samt til at kræve fornøden sikkerhed herfor.

§ 12.6  

Grundejerforeningen har pligt til at tage skøde på og drive og vedligeholde de fællesarealer 

og fællesanlæg i delområde 2, der er nævnt i § 9, dog undtaget drift af anlæg til håndtering af 

regnvand. Grundejerforeningen har også pligt til at tage skøde på vej- og stiarealer, som Kol-

ding Kommune ikke optager som offentlige. Overdragelsen kan ske i etaper. Vedligeholdelsen 

af fællesarealer og fællesanlæg overgår til grundejerforeningen, når de er anlagt, eventuelt i 

etaper. Grundejerforeningen skal i øvrigt udføre de opgaver, som i medfør af lovgivningen hen-

lægges til foreningen.

Lokalplan 1019-21 - Landsbyen Dalby
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§ 13 Bevaring
§ 13.1  

Det bevaringsværdige tidligere stuehus til Dalbygård inkl. sidebygninger, som er markeret på 

kortbilag 4, må ikke nedrives, udvendigt ombygges eller på anden måde ændres udvendigt 

uden byrådets tilladelse i hvert enkelt tilfælde. Dette gælder også dør-, vindues- og altanud-

skiftninger, ændringer i materialevalg, farvesætning, vinduesformater og udformning i øvrigt.

§ 14 Servitutter
Ingen bestemmelser om servitutter. 

§ 15 Ophævelse af lokalplan eller byplanvedtægt
Ingen bestemmelser om ophævelse af lokalplan eller byplanvedtægt.

§ 16 Retsvirkninger
Lokalplanens endelige retsvirkninger
§ 16.1 

Efter endelig vedtagelse og offentliggørelse af lokalplanen må der ifølge § 18 i planloven ikke 

retligt eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

§ 16.2 

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte som hidtil. Lokalplanen med-

fører ikke i sig selv krav om at etablere de anlæg m.v., der er omtalt i planen.

§ 16.3 

Kolding Byråd kan ifølge planlovens § 19 dispensere fra bestemmelserne i lokalplanen, hvis 

dispensationen ikke er i strid med planens principper, eller hvis dispensationen tidsbegrænses 

til maksimalt 3 år, dog 10 år for studieboliger. Videregående afvigelser kan kun foretages ved 

udarbejdelse af ny lokalplan.

§ 16.4 

Privatretlige tilstandsservitutter, som er uforenelige med planen, fortrænges af lokalplanens be-

stemmelser, jf. planlovens § 18.

§ 16.5 

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil være i strid med lokalplanens formål, kan gøres ugyl-

dige, når de angives i lokalplanen.

§ 16.6 

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun pålægges en ejendom, 

når Kolding Byråd har givet samtykke hertil, jf. planlovens § 42. Samtykket kan ikke gives, hvis 

forholdet kræver udarbejdelse af en lokalplan, jf. planlovens § 13 stk. 2. Dette gælder dog ikke 

servitutter, som pålægges af andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen, jf. planlovens § 

44.

§ 16.7 

En ejendom kan jf. planlovens §§ 48 og 49 til enhver tid begæres overtaget af kommunen 

mod erstatning: 

når det i lokalplanen er bestemt, at en bebyggelse ikke må nedrives uden tilladelse fra Kolding 

Byråd, og tilladelsen nægtes;

§ 16.8 

Hvis en ejendom, der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, helt eller 

delvist overføres fra landzone til byzone eller sommerhusområde, kan ejeren inden fire år efter 

overførslen forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.

Kolding Kommune 
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§ 16.9 

I henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettig-

heder over ejendomme, når ekspropriationen vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelse 

af lokalplanen.
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Vedtagelsespåtegning

Forslag til offentlig høring
Lokalplanen er vedtaget som forslag til offentliggørelse af Plan og Teknik den 10. juni 2024.

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort, jf. planlovens § 24, på Kolding Kommunes hjem-

meside den 13. juni 2024.

Endelig vedtagelse 
Lokalplanen er endeligt vedtaget af Plan og Teknik den 01. oktober 2024. 

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort, jf. planlovens § 30, på Kolding Kommunes hjemmeside 

den 23. oktober 2024. 

Kolding Kommune 
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Redegørelse

Redegørelsen har til formål at uddybe og forklare lokalplanens bestemmelser samt at redegøre 

for en række eksisterende forhold. Redegørelsen er ikke direkte bindende for den fremtidige 

anvendelse af lokalplanområdet, men indgår som en central del i forbindelse med den kon-

krete byggesagsbehandling. Her vil redegørelsens beskrivelser underbygge fortolkningen af 

lokalplanen og dens hensigter.

Eksisterende forhold

Omgivelser

Lokalplanområdet er beliggende syd for Kolding og omfatter den oprindelige landsby, Dalby. 

Nord og vest for Dalby er landbrugsarealer frem mod Dalby Møllebæk, der afslutter landskabet 

frem mod Kolding by. Mod øst er der i løbet af de sidste 10 år vokset et nyt blandet boligom-

råde op, som overvejende består af parcelhuse. Mellem landsbyen og de nye boligkvarterer er 

bevaret en grøn kile, der adskiller den oprindelige landsby og de nye parcelhuse.

Syd for Dalby starter det store åbne landbrugslandskab, som dog brydes af den lange 

trærække langs Alléen og af Dalby Kirke, der ligger frit uden for landsbyen Dalby. 

Skråfoto, som viser landsbyen Dalby.
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Øverst til venstre ses et udsnit 

af udskiftningskort fra 1793, der 

viser landsbyen Dalby. På dette 

tidspunkt efter udskiftningen af 

jordene lå alle gårdene stadig-

væk samlet i byen. Gård nr. 5 er 

Dalbygård.

Øverst til højre ses landsbyen 

Dalby, som byen tager sig ud i 

2023. Kun gårdene Dalbygård 

og Ankerhus er tilbage efter den 

store udflytning af landsbyens 

gårde i 1800-tallet. 

Midterst ses Dalbygård i 1947. 

Bemærk Dalbyvej, der går på 

ydersiden langs facaderne på 2 

af de 3 sammenbyggede drifts-

bygninger. Gårdens bygninger 

ligger stramt symmetrisk – som 

en herregårds - om en akse ret 

gennem hovedbygningen.   

På billederne nederst ses hhv. 

den tidligere hovedbygning, 

Dalbygård, og de tilhørende  

driftsbygninger, som bygning-

erne tager sig ud i dag. Ved 

realisering af boligprojektet i 

delområde 2 forudsættes de 

eksisterende driftsbygninger, på 

det nederste billede, nedrevet. 

Landsbyen Dalby

Åbent agerland

Åbent agerland

Dalby Møllebæk

Parcelhusområde

Dalby Kirke

Dalbygård

Ankerhus

Kolding Kommune 
By- og Fællesforvaltningen
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Landsbyen Dalby 

Landsbyen Dalby er forholdsvis lille, og bebyggelsen ligger langs Dalbyvej og et par små si-

deveje. Mod syd afsluttes landsbyen af Dalby Kirke og mod nord af den store gård Ankerhus. 

Midt i byen ligger den anden store gård, Dalbygård. Landsbyens øvrige bebyggelse består af 

mere eller mindre ombyggede småhuse og nyere parcelhuse.

Oprindeligt lå alle gårde samlet i byen nordøst for kirken, men i løbet af 1800-tallet flyttede går-

dene ud. Kun Ankerhus og Dalbygård blev tilbage. Derfor fremstår landsbyen i dag fragmente-

ret og efter nedrivninger med store huller i landsbyens struktur. 

Dalbygård

Ved udskiftningen i år 1793 bestod Dalby af i alt 12 gårde, der lå tæt i landsbyen om Dalbyvej. 

Egnen var med sin beliggenhed syd for grænsen i Kolding heldig at have gode muligheder for 

at eksportere stude til de tyske markeder. Ad den vej blev især ejeren af Dalbygård velhavende 

og opkøbte jorde fra landsbyens andre gårde. Omkring 1850’erne havde Dalbygård nået et 

jordtilliggende på 1.000 tdr. land. Gården blev med sin størrelse den absolut dominerende i 

landsbyen. Men personerne på gården gjorde sig også bemærkede i og uden for landsbyen. 

Andreas Petersen, der ejede Dalbygård på sin storhedstid, var medlem af den Slesvigske 

Stænderforsamling og hans familie tilknyttet til Brødremenigheden i Christiansfeld. Erik Juhl, 

der købte Dalbygård i 1927, var sognerådsformand i perioderne 1929-46 og igen fra 1958-70. 

Dalbygård blev centrum i byudviklingen af Dalbyområdet, da Kolding Kommune i 2006 købte 

gården for på dens jorde at realisere den byvækst, som Strukturplan Dalby-Vonsild fra 2005 

havde anvist. Selve gården, der på det tidspunkt bestod af stuehuset fra 1824, de ældre 

driftsbygninger omkring gårdspladsen og en række nyere bygninger – herunder 4 store haller 

fra 1980’erne og 90’erne – blev delt, så kommunen frasolgte hovedparten inkl. stuehuset til en 

privat. Der blev igangsat en renovering af stuehuset, og de nedslidte driftsbygninger blev revet 

ned. Kommunen anvendte de nyere haller til forskellige fritidsformål, men nu er bygningerne 

udtjente og Dalbygårdområdet modent på omdannelse. 

Dalbygårds historie er nært sammenhængende med landsbyens. Men bygningsmassen på 

gården er, med undtagelse af stuehuset, der er registreret med en bevaringsmæssig værdi på 

4 og optaget på Kommuneplanens liste over bevaringsværdige bygninger, af nyere dato, for-

falden eller væsentligt ombygget. Med bevaring af Dalbygård i landsbyen Dalby er ambitionen 

at bevare stuehuset med historiske facader og materialer samt etablere en bebyggelsesstruk-

tur omkring det, der reetablerer bygningen i et bygningsmiljø, så oplevelsen af Dalby som en 

landsby af gårde styrkes.      

Ejendommen Dalbygård, stuehus inkl. sidebygninger, er i Kommuneatlas Kolding registreret 

som bevaringsværdige med bevaringsværdi 4. 

Lokalplanens indhold
Lokalplanen omfatter størstedelen af landsbyen Dalby. Lokalplanen skal give mulighed for ud-

vikling med nye boliger og samtidig sikre de kulturhistoriske værdier i landsbyen. 

Disponering og anvendelse 
Lokalplanområdet er opdelt i tre hovedområder:

• Delområde 1 omfatter den eksisterende bygningsmasse, som udgør størstedelen af lands-

byen Dalby. Lokalplanen udlægger delområdet til boligformål. Dog må beboere etablere og 

drive egen virksomhed, hvis virksomheden kun giver anledning til mindre miljøpåvirkninger 

af omgivelserne (virksomhedsklasse 1-3), svarende til den karaktér, der oftest kendetegner 

en mindre landsby som Dalby. 

• Delområde 2 omfatter Dalbygårds tidligere stuehus og sidebygninger samt de omkring-

liggende arealer. Lokalplanen tillader, at Dalbygårds tidligere stuehus og sidebygninger 

må indrettes til både erhverv i virksomhedsklasse 1-2 samt boliger med vandret og lodret 

lejlighedsskel. På arealerne beliggende øst og vest for den tidligere Dalbygård åbner lokal-

planen op for, at der kan opføres boliger som tæt-lav boligbebyggelse i form af klynge, 
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række-, dobbelt- samt kædehuse og lignende. I delområde 2 er erhverv i egen bolig tilladt, 

når erhvervet udøves af beboerne uden fremmed medhjælp, og ejendommens og kvar-

terets præg af boligområde i øvrigt fastholdes. Som eksempel på sådanne erhverv kan 

nævnes frisør, advokat-, revisor- og arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt 

dagpleje og lignende.

• Delområde 3 og 4 udlægges til fritidsformål i form af natur- og friluftsområde. Delområ-

derne må ikke bebygges. Dog tillader lokalplanens bestemmelser, at der må etableres 

veje, cykel- og gangstier, opføres anlæg til områdets tekniske forsyning samt opstilles 

legeredskaber, bænke, pavilloner og lignende.

Med endelig vedtagelse og offentliggørelse af lokalplanen overføres dele af lokalplanområdet, 

delområde 1 og 2, fra landzone til byzone. Delområderne 3 og 4 fastholdes i landzone. 

Virksomhedsklasser 

Grundlaget for anvendelsesbestemmelserne er en virksomhedsklassificering, hvor alle virk-

somheder/virksomhedstyper er klassificeret efter deres miljøbelastning af omgivelserne. Virk-

somhedsklassificeringen for de enkelte klasser kan kort beskrives som: 

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlæg, som kun påvirker omgivelserne i ubetydelig grad, 

og således kan integreres med boliger.

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlæg, som kun påvirker omgivelserne i ringe grad, og vil 

kunne indplaceres i områder, hvor der også findes boliger.

Klasse 3 omfatter virksomheder og anlæg, som kun påvirker omgivelserne i mindre grad, og 

som bør placeres i erhvervs- eller industriområder, evt. i randzone tættest ved forureningsføl-

som anvendelse.

Virksomhedsklassen vurderes konkret for hver enkelt virksomhed.

Det er dog ikke tilladt at etablere virksomhed med risiko for forurening af grundvandet, da 

en stor del af Dalby er beliggende i et område med særlige drikkevandsinteresser (OSD) og 

indvindingsopland. Om en virksomhed udgør en risiko for grundvandet vil bero på en konkret 

vurdering og afgøres ikke af virksomhedsklassen. Oftest vil afbødende foranstaltninger kunne 

sikre grundvandet mod forurening og muliggøre virksomhedsdriften. 

Veje, stier og parkering 
Veje

Overordnet skal den eksisterende vejstruktur i Dalby opretholdes med vejadgange fra Dalby-

vej, Alléen og Krogen. Herudover fastlægger lokalplanen bestemmelser om placering af vejad-

gange til delområde 2, Dalbygårds tidligere stuehus og sidebygninger med omkringliggende 

arealer, som alle er vist på kortbilag.

Ved vej- og stitilslutninger, samt internt i det nye boligområde i delområde 2, skal der sikres 

gode oversigtsforhold i henhold til vejreglernes bestemmelser.

Lokalplanen udlægger arealer til interne veje i delområde 2, der sikrer en hensigtsmæssig af-

vikling af trafikken i området. Vejudlæggene skal derudover sikre, at vejene kan udformes efter 

gældende regler og samtidig sikre tilstrækkeligt areal til belysning, tekniske anlæg, forsynings-

ledninger m.m.

Boligvejene i delområde 2 udlægges til kørsel med hhv. lav hastighed 30-40 km/t og meget 

lav hastighed 10-20 km/t og skal indrettes med hastighedsdæmpende foranstaltninger om 

nødvendigt, f.eks. i form af bump, hævede flader, indsnævringer af kørebane og lignende, så 

områdets beboere kan færdes trygt i området.

Vendepladser skal dimensioneres til lastbiler i henhold til vejreglerne, sådan at der sikres ad-

gang til det nye boligområde i delområde 2 for renovationskøretøjer og redningskøretøjer uden 

at disse skal bakke ud. Dog undtages to mindre vejstrækninger, da delområdet er indrettet så-

ledes, at lastbiler, renovationskøretøjer m.m. ikke forudsætter kørsel her og således vejbetjener 

de udtaget vejstrækninger kun få boliger.

Kolding Kommune 
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Illustrationsplan, som viser en af mulig-

hederne for, hvordan delområde 2 kan 

komme til at se ud efter planens reali-

sering. Se kortbilag 6 bagerst i denne 

lokalplan.

Stier

Lokalplanen stiller krav om etablering af en stiforbindelse, som forbinder boligområdet med 

Ankerhusvej og de øvrige nyere boligkvarterer mod øst. Herudover muliggør lokalplanen etab-

lering af stiforbindelser, der sikrer, at det nye boligområde i delområde 2 kan få god forbindelse 

til det eksisterende vej- og stinet.

Stiforbindelsen markeret på kortbilag 3 skal anlægges med fast belægning. Sekundære stier, 

som supplerer den overordnede stistruktur med f.eks. mindre genveje og lignende, skal an-

lægges med vandgennemtrængelig belægning. 

Parkering

For at sikre, at der etableres tilstrækkeligt med parkeringspladser til områdets beboere og 

sikre området mod uhensigtsmæssigt parkerede biler på områdets veje, stiller lokalplanen 

krav om etablering af parkeringspladser for lokalplanområdet. For åben-lav boligbebyggelse 

gælder, at parkering skal anlægges på egen grund, mens der for tæt-lav boligbebyggelse og 

etageboligbebyggelse gives mulighed for, at parkering kan etableres som privat parkering på 

egen grund, som fælles parkering eller som en kombination af privat og fælles parkering.

Lokalplanens bestemmelser tillader ikke parkering af lastbiler og henstilling af lystbåde, cam-

pingvogne, lastvognstrailere, uindregistrerede køretøjer og lignende i delområde 2. Forbuddet 

skal forhindre evt. nabostridigheder samt dæmme op for ovenstående køretøjers skæmmende 

og negative indvirkning på oplevelsen af boligområdet.

Bebyggelse
For at sikre en indpasning og bevaring af landsbyen Dalby har lokalplanen bestemmelser, som 

sikrer, at områdets bebyggelse i skala, placering, farver og udformning indskriver sig naturligt i 

den oprindelige landsby og dennes struktur.
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Bebyggelsens omfang og placering

Det indgår i lokalplanens formål, at byggeri og anlæg skal indpasses i landsbymiljøet og land-

skabet. Derfor giver lokalplanen kun mulighed for, at områdets bebyggelse kan opføres i mak-

simalt 1 etage med udnyttelig tagetage, så den klassiske landsbyskala og bygningstypologi 

fastholdes og styrkes.  

I delområde 2 udlægger lokalplanen byggefelter til tæt-lav boligbebyggelse. Det sker for at 

sikre en bebyggelsesstruktur i delområdet, som afspejler landsbyens historiske gade- og 

gårdmiljøer, hvor bebyggelsen etableres som en samlet homogen bebyggelse i små enheder 

omkring en fælles intern lukket vej. Strukturen skal sikre, at der dannes et intimt rum imellem 

husene omkring vejen for at understøtte fællesskabet og samtidig sikre mulighed for etablering 

af private haver i forbindelse med den enkelte bolig. 

Mod syd udlægger lokalplanen en byggelinje, som skal sikre en harmonisk overgang mellem 

landsbyen og landskabet, samt på afstand bevare oplevelsen af Dalbygårds historiske byg-

ningsmasse. Således skal området mellem byggelinjen og de omkringliggende landbrugsarea-

ler henligge som grønt areal, hvorfor lokalplanen her kun tillader opførelse af 3 småbygninger i 

delområde 2. 

For at sikre mulighed for at en senere udstykning af en storparcel kan gennemføres, tilside-

sættes det skråhøjdegrænseplan i delområde 2. Herved kan de enkelte boliger med tilhørende 

udhuse, haver m.m. udstykkes som selvstændige parceller.

Lokalplanen tillader ikke udstykning af ejendommen beliggende på matr. nr. 2r, Dalby By, Dal-

by, efter ønske fra ejendommens ejer.  

Bebyggelsens udformning og fremtræden

For at sikre en samlet helhed i landsbyen, har lokalplanen bestemmelser for hvilke farver og 

materialer samt tagformer, der kan anvendes i bebyggelse i lokalplanområdet. Bestemmelser-

ne skal sikre en samhørighed i området, selvom bebyggelsen har forskellig størrelse og form, 

og opføres som traditionel eller moderne arkitektur.

Lokalplanen tillader, at bygningers ydervægge kan fremstå beklædt med træ i træets naturlige 

farve. Med naturlig farve forstås, at træbeklædningen gerne må stå ubehandlet, varmebehand-

let eller påført træbeskyttelse, så længe, at overfladebehandlingen ikke slører træets struktur 

så meget, at træets åretegninger ikke længere kan ses.

Efter en konkret vurdering af en ansøgning for et velbelyst projekt, der er i overensstemmelse 

med lokalplanens formål, kan byrådet give dispensation fra lokalplanens bestemmelser, som 

tillader anvendelsen af andre materialer eller farver.

I hele lokalplanområdet må bebyggelse ikke udføres med krydsende, udvendige hjørnesam-

linger - såkaldt laftebygget, eller som bjælkehuse, fordi der ønskes bebyggelse af bymæssig 

karakter.

Af hensyn til gener fra reflekterende tagflader ved naboer må der ikke anvendes tagmaterialer 

med et højere glanstal end 14, målt ud fra Teknologisk Instituts metode.

Dalbygårds historiske udseende i facader og bygningernes materialer skal fastholdes. Derfor 

skal tilføjelser, ændringer, nye bygningsdele og materialer godkendes særskilt, således at det 

sikres, at de ikke negativt påvirker bygningernes bevaringsmæssige kvaliteter. Se også rede-

gørelsens afsnit vedr. bevaring. 

Tekniske anlæg
For at sikre en grøn karakter i lokalplanområdet, må anlæg til udnyttelse af solenergi ikke pla-

ceres på terræn. For at anlæggene ikke virker dominerende/skæmmende, må de ikke være 

synlige fra terræn, medmindre de integreres i bebyggelsens arkitektoniske udtryk. Ligeledes 

skal tekniske installationer, som f.eks. varmepumper, ventilations- og klimaanlæg og lignende, 

indeholdes i bygningskroppen eller på anden måde afskærmes eller indpasses f.eks. gennem 

farvevalg, så de ikke fremstår synlige fra veje, stier eller fællesarealer. 

Kolding Kommune 
By- og Fællesforvaltningen
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Af hensyn til landsbymiljøet tillades ikke opsætning af mobilantennemaster, vindturbiner, hus-

standsvindmøller og minimøller i området.

Affaldshåndtering 

Inden for lokalplanområdet skal der i henhold til lokalplanen sikres arealer til håndtering af de 

nødvendige affaldsfraktioner. 

Inden for delområde 2 tillades etablering af fælles affaldshåndtering for alle nødvendige frak-

tioner inkl. mad- og restaffald, hvis der samtidig etableres fælles parkering og de nødvendige 

adgangsforhold er tilstede. Eksempler på placering af fælles anlæg i delområde 2 til opsamling 

af affald fremgår af lokalplanens illustrationsplan, se kortbilag 6.

Lokalplanen har bestemmelser, som sikrer, at anlæg til opsamling af affald afskærmes, da dis-

se ellers vil virke skæmmende i forhold til oplevelsen af landsbymiljøet. 

Regnvandshåndtering

Lokalplanens bestemmelser sikrer, at synligt anlæg til håndtering af regnvand udføres med na-

turpræg og tilpasses områdets friarealer og grønne karakter således, at anlæggene kan indgå 

som rekreative elementer i området. 

I delområde 2 udlægges der areal til synlige anlæg til håndtering af regnvand, herunder regn-

vandsbassiner, i den østlige og sydlige del af delområdet. Eksempler på anlæg til regnvands-

håndtering i delområde 2 fremgår af lokalplanens kortbilag 3. Placeringen og udformningen 

er vejledende og der kan derfor etableres andre og flere placeringer end angivet i kortbilaget, 

afhængig af de endelige udstykningsplaner.

Opholdsarealer
Opholdsarealer er særligt udpegede udendørs arealer, der anvendes eller planlægges anvendt 

til ophold, leg og øvrige rekreative aktiviteter. Her skal være særligt gode betingelser for ophold 

som f.eks. sol, læ og god tilgængelighed. Opholdsarealer er defineret som støjfølsom anven-

delse, hvorfor Miljøstyrelsens vejledende støjgrænser skal overholdes.

Lokalplanen indeholder bestemmelser i forhold til det nødvendige omfang af private og fælles 

opholdsarealer. Ved tæt-lav boligbebyggelse og etageboligbebyggelse giver lokalplanen mu-

lighed for, at de udendørs opholdsarealer kan etableres som private haver, fællesarealer eller 

som en kombination af disse. 

Grønne områder, landskab og beplantning 
Beplantning og hegn 

Lokalplanområdet skal beplantes med træer og buske af hjemmehørende arter. Kravet skal 

sikre, at områdets naturlige vegetation ikke fortrænges af planter, der ikke er naturligt forekom-

mende i Danmark, og dermed giver området en anden karakter end lokalplanen har til hensigt.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om bevaring af eksisterende beplantning, som har na-

tur- og karakterskabende værdi for området og visuel betydning for oplevelsen af landsbyen. 

Lokalplanen tillader, at beplantningen kan beskæres og udskiftes ved sædvanlig pleje og for-

nyelse.

I delområde 2 tillader lokalplanen ikke, at der plantes hæk eller opsættes hegn med en højde 

på over 0,8 meter mod vej (forhave). Baggrunden er, at det nye boligområde i delområde 2 

skal afspejle landsbyens historiske åbne gade- og gårdmiljøer, hvor boligbebyggelsen etable-

res som en samlet homogen bebyggelse i små enheder omkring en intern lukket boligvej med 

visuel forbindelse.

For at opbløde overgangen mellem land og by stiller lokalplanen krav om, at hegn i delområde 

2 som udganspunkt skal plantes som hæk/levende hegn.

Grønne fælles fri- og opholdsarealer 

For at sikre et levende grønt miljø i området, skal de grønne fælles fri- og opholdsarealer i 

delområde 2 fremstå som græsland med mulighed for urtegræsvegetation, samt evt. buske 

Biologisk mangfoldighed

Tætklippede stier eller min-

dre øer i større græsflader 

med højt græs og blomster 

giver både børn og voksne 

mulighed for at færdes, gå 

på opdagelse og opholde 

sig i området.

Harer og pindsvin er nogle 

af de dyr, som nyder godt af 

variationen mellem højt og 

lavt græs samt tæt og åben 

bevoksning. De vil typisk 

gerne søge føde på det lave 

græs, men har også brug for 

at kunne søge ly i en højere 

og tættere bevoksning. 
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og træer. Der gives også mulighed for at plante frugttræer og -buske på friarealerne. Desuden 

hindrer lokalplanen ikke, at det vælges at lade naturen selv indfinde sig i området. De grønne 

arealer skal være med til at skabe plads og levemulighed for vilde bier, sommerfugle og fugle 

og har samtidig en positiv indvirkning på menneskers generelle trivsel og på den biologiske 

mangfoldighed i området. 

Grundejerforeninger og private haveejere kan selv være med til at øge den biologiske mang-

foldighed i det enkelte boligområde gennem den måde, de private haver og fælles fri- og op-

holdsarealer plejes og udformes. F.eks. kan det i forbindelse med en fremtidig vedligeholdelse 

af de fælles fri- og opholdsarealer være en mulighed at lade græsset gro i længere tid, før 

det slås. Det optimale slåningstidspunkt er i september. Det anbefales at slå sporadisk og lidt 

ad gangen. Ved at klippe græsset færre gange og samtidig fjerne græsafklippet fra plænen, 

fjernes næringsstoffer og der kommer mere lys til bunden af vegetationen. Det betyder, at der 

kommer flere blomster og forskellige planter i området til gavn for en lang række sommerfugle 

og andre insekter, samt for de mange fugle og pattedyr, som spiser insekter. Undgår man at 

gøde eller udlægge muld, giver man blomsterplanterne en fordel frem for græsserne. Man bør 

også undgå at anvende sprøjtemidler, da det er skadeligt for biodiversiteten.

Syd for Dalbygårds tidligere stuehus udlægges en byggelinje som er med til at sikre, at Dalby-

gårds gamle have bevares som et stort grønt rekreativt uderum.

Terræn 

Lokalplanen har til formål at sikre en indpasning og bevaring af områdets topografi og na-

turkvaliteter, så det nye boligområde indgår naturligt i det eksisterende landskab og historiske 

landsbymiljø. Derfor indeholder lokalplanen bestemmelser om maksimal tilladt terrænregulering 

for at bevare og værne om de karakteristiske landskabstræk og for at forebygge reguleringer, 

som kan være til gene for naboejendomme. 

I delområde 2 fastsætter lokalplanen særskilte bestemmelser vedrørende terrænregulering for 

at muliggøre en genopretning af det tidligere terræn, som blev ændret i forbindelse med opfø-

relsen af de store driftsbygninger. 

Bevaring
Ejendommen Dalbygård, stuehus inkl. sidebygninger, er i Kommuneatlas Kolding registreret 

som bevaringsværdige med bevaringsværdi 4. For at sikre disse bygninger fremover, inde-

holder lokalplanen bestemmelser om, at det kræver byrådets særlige tilladelse at nedrive eller 

ændre på disse bygninger. Det betyder for eksempel, at byrådet skal give særlig tilladelse til 

bl.a. om- og tilbygning, ændring af farver og materialer samt udskiftning af tage, tagrender, 

vinduer, trapper, gelændere, sålbænke m.v. samt til ombygning eller nedrivning. 

Natur og miljø 
Miljøvurdering

Kolding Kommune har i en screening vurderet, at lokalplanen er omfattet af krav om miljøvur-

dering. 

Lokalplanen ledsages derfor af en miljørapport, som redegør for planlægningens sandsynlige 

væsentlige indvirkning på miljøet.

Miljørapporten offentliggøres sammen med forslag til lokalplanen. 

Ved endelig vedtagelse af lokalplanen offentliggøres den sammenfattende redegørelse for, 

hvordan miljøhensynene er integreret i planen og hvordan miljørapporten og de udtalelser, der 

er indkommet, er taget i betragtning. Samt hvorfor planen er valgt på baggrund af de rimelige 

alternativer, der har været belyst, og hvordan de væsentlige indvirkninger på miljøet vil blive 

overvåget.

Kolding Kommune 
By- og Fællesforvaltningen
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Et areal er kortlagt på vidensniveau V2, hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der 

gør, at det med høj grad af sikkerhed kan lægges til grund, at der på arealet er en jordforure-

ning af en sådan art og koncentration, at forureningen kan have skadelig virkning på menne-

sker og miljø. 
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!!! Lokalplanområde

Primærveje

Jordforurening registreret V2

´

0 100 20050 meter

Kortet viser de kortlagte jordforurenede 

områder inden for lokalplanen.

Støj og vibrationer 

Ifølge planlovens § 15a må lokalplan kun udlægge støjbelastede arealer til støjfølsom anven-

delse, hvis planen med bestemmelser om etablering af afskærmningsforanstaltninger kan sikre 

den fremtidige anvendelse mod støjgener. 

Der er foretaget en overordnet vurdering af eksisterende og fremtidig vejtrafik på Dalbyvej. 

Med udgangspunkt i seneste trafiktal for Dalbyvej på 1.145 køretøjer pr. døgn målt i 2022 og 

fremskrivning med 3,2 % jf. Vejdirektoratets værktøj ”Trafikkens udvikling i tal” til 2034 vurderes 

det, at Miljøstyrelsens støjgrænseværdier kan overholdes ved boliger og opholdsarealer.

Lokalplanområdet udlægges til blandet bolig og erhverv. De erhverv, der tillades inden for 

lokalplanområdet, er afstemt i forhold til virksomhedsklasser således, at de ikke væsentligt på-

virker områdets boliger negativt. 

Støv, lugt og anden luftforurening 

Ifølge planlovens §15 b må en lokalplan kun udlægge arealer, der er belastet af lugt, støv eller 

anden luftforurening til miljøfølsom anvendelse, hvis lokalplanen med bestemmelser om bebyg-

gelsens højde og placering kan sikre den fremtidige anvendelse mod en sådan forurening. 

Det vurderes, at der mellem lokalplanområdet og omkringliggende landbrug allerede i dag 

ligger bebyggelse i samme højde med følsom anvendelse, og at karakteren og afstanden til 

landbrugene ikke giver anledning til væsentlig påvirkning af støv, lugt og anden luftforurening.

Jordforurening

Hvis der i forbindelse med bygge- eller anlægsarbejde konstateres en forurening, skal arbejdet 

standses ifølge jordforureningsloven og forureningen anmeldes til Kolding Kommune.

Enhver, der flytter jord uden for den ejendom, hvor den er opgravet, og enhver, der anvender 

sådan jord, skal sikre sig, at jorden ikke giver anledning til skadelig virkning på grundvand, 

menneskers sundhed og miljøet i øvrigt.

Nedenstående kortbilag viser de konstaterede og mulige forureninger, der i øjeblikket er kort-

lagt.
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Bygherren skal ansøge Kolding Kommune om tilladelse, før anvendelsen af arealet ændres til 

miljøfølsom arealanvendelse. Se i øvrigt afsnittet ‘Tilladelser efter anden lovgivning’.

Ved områdets overførsel fra landzone til byzone undtages jord på arealet fra områdeklassifice-

ringen jf. jordforureningsloven.

International naturbeskyttelse

På baggrund af habitatdirektivet har Kolding Kommune foretaget en vurdering af, om lokal-

planen kan medføre en væsentlig påvirkning af arter og naturtyper inden for internationale 

naturbeskyttelsesområder (Natura 2000-områder og fuglebeskyttelsesområder) samt dyre- og 

plantearter oplistet på habitatdirektivets bilag IV (de såkaldte bilag IV-arter).

Nærmeste Natura 2000-område er ”Svanemosen”, som ligger 5,5 km fra planområdet. Det 

vurderes grundet afstanden, at lokalplanen ikke vil have en negativ indflydelse på Natura 

2000-området.

Kolding Kommune har kendskab til forekomst af bilag IV-arten Løvfrø i mindst én af de i alt fire 

§ 3 beskyttede søer inden for lokalplanområdet. Søernes tilstand ændres eller påvirkes ikke 

af planens muligheder. Arealerne omkring søerne, hvor tilstanden ændres som følge af plan-

lægningen (hovedsageligt mod øst), vurderes ikke at være et egnet levested for bilag IV-arten 

Løvfrø på grund af arealernes hitidige anvendelse. Derfor vurderes det, at det kun potentielt er 

bilag IV-arten Flagermus, der vil være påvirket af planlægningen. Det kan dog ikke udelukkes, 

at bilag IV-arter med tiden kan indfinde sig på arealer inden for planområdet. Der skal derfor 

inden påbegyndelse af aktiviteter, som nybyggeri o.a., laves en konkret vurdering af, om pro-

jektet eller aktiviteten kan påvirke bilag IV-arter.

Der er foretaget en undersøgelse af forekomsten af bilag IV-arten Flagermus i lokalplanområ-

det, hvor der med lytning i august og september 2023 er påvist forekomst af flere flagermusar-

ter i lokalplanområdet. Lokalplanen ledsages af en miljørapport, hvor planlægningens sandsyn-

lige påvirkning af flagermus belyses nærmere.

Sammenfattende vurderes det, at bilag IV-arten Flagermus vil blive påvirket ved en realisering 

af planlægningen. Det vurderes dog, at påvirkningen kan afværges eller kompenseres i til-

strækkelig grad til, at den økologiske funktionalitet for de relevante arter af flagermus i området 

kan opretholdes på minimum samme niveau, som ved de eksisterende forhold. 

Der er i planloven ikke hjemmel til i lokalplanen at fastsætte bestemmelser om varetagelse af 

hensynet til flagermus som f.eks. bestemmelser om tidspunkt for arbejdet eller forudgående 

tilvejebringelse af erstatningslevesteder. Ved en realisering af planlægningen skal gældende 

regler vedr. bilag IV-arter dog overholdes, herunder bl.a. naturbeskyttelsesloven og artsfred-

ningsbekendtgørelsen.
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Kortet viser naturinteresser, der er belig-

gende inden for lokalplanområdet. 
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Beskyttet natur

Centralt i lokalplanområdet er fire mindre søer, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3.  

Jf. naturbeskyttelseslovens § 3, må der ikke ske ændringer i tilstanden af beskyttet natur. 

Lokalplanens byggefelter til boligbebyggelse er afgrænset, så der holdes en respektafstand på 

min. 10 meter til § 3 søerne for at sikre, at der ikke sker tilstandsændring af naturtyperne. 

Beskyttede sten- og jorddiger 

I kanten af lokalplanområdet mod øst er der et beskyttet sten- og jorddige. Diget er beskyttet 

efter museumslovens § 29a og skal sikres mod tilstandsændringer. 

Lokalplanens bestemmelser udlægger en beskyttelseszone omkring sten- og jorddiget med en 

bredde på 7,0 meter fra digets midte. Beskyttelseszonen skal fremstå med græs eller blom-

stergræs og skal friholdes for byggeri og anlæg, hegn, terrænregulering samt beplantning. Det 

eksisterende levende hegn på diget skal bevares, men lokalplanen tillader, at beplantningen 

kan fornyes. 

Klima og bæredygtighed

Der stilles krav om maksimal befæstelsesgrad på den enkelte ejendom. Begrænsning af be-

fæstelse reducerer mængden af afstrømmende regnvand, da en større mængde nedbør kan 

nedsives naturligt. 

Derudover stiller lokalplanen krav til omfanget og karakteren af områdets beplantning. Beplant-

ningen får en klimaregulerende effekt som skyggegiver, ved at holde på luftfugtigheden og ved 

at opsuge regnvand gennem rodnettet. Velanlagte grønne fælles fri- og opholdsarealer sikrer 

desuden et attraktivt bymiljø. 

Grundejerforeninger
For at sikre fælles ansvar for vedligehold og drift af fællesarealer og -anlæg stiller lokalplanen 

krav om, at der skal oprettes en grundejerforening med pligt til medlemskab for samtlige 

grundejere i delområderne 2, medmindre der kun findes en ejendom.

Grundejerforeningen skal have som formål at drive og vedligeholde fællesarealer og -anlæg og 

forpligtes hertil med lokalplanens bestemmelser.

En forudsætning er, at grundejerforeningen ejer de pågældende fællesarealer og -anlæg. Lo-

kalplanen bestemmer derfor, at grundejerforeningen har pligt til at tage skøde på fællesarealer 

og fællesanlæg.

Lokalplanens forhold til anden planlægning

Eksisterende lokalplan eller byplanvedtægt
Lokalplanområdet er ikke omfattet af en eksisterende lokalplan eller byplanvedtægt. 

Lokalplanens forhold til kommuneplanen
Lokalplanen er i overensstemmelse med Kolding Kommuneplan 2021-2033 og er indeholdt i 

rammeområde 1019.BE1, der er udlagt til blandet bolig og erhverv, samt rammeområde 1019.

G1 og 1018.G4, som er udlagt til fritidsformål. 

Retningslinjer 

Lokalplanområdet er omfattet af Kolding Kommuneplan 2021-2033s retningslinjer for følgende 

temaer: 
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Kystnærhedszone 
2.1.4 Retningslinje for byudvikling i kystnærhedszonen og 3.5.4 Retningslinje for kystnærhedszonen 

Planområdet er beliggende ca. 1,6 km fra de nærmeste kyststrækninger langs Kolding Fjord 

mod nord. Lokalplanområdet ligger inden for den 3 km brede kystnærhedszone omkring Kol-

ding Fjord, men området indgår ikke i det afgrænsede kystforland.

Lokalplanområdet er ikke synligt fra kysten, da terrænet afskærer udsigten. Lokalplanområdet 

ligger bag den eksisterende by i forhold til Kolding Fjord mod nord. Områdets anvendelse til 

bebyggelse i højst 1 etage med udnyttelig tagetage med en højde af maksimalt 8,5 meter vil 

derfor ikke bidrage til at skabe en ny bebyggelsesfront mod kysten, eller påvirke offentlighe-

dens adgang til kysten. Lokalplanområdets anvendelse til lav boligbebyggelse vurderes derfor 

til ikke at påvirke kystlandskabet. Herfor vurderes planlægningen at være i overensstemmelse 

med retningslinje 2.1.4 og 3.5.4 i Kommuneplan 2021-2033. 

Skovrejsning 
3.2.1 Retningslinje for skovrejsningsområder og 3.2.2 Retningslinje for områder, hvor skovrejsning er 

uønsket

På arealerne beliggende i periferien af den nordlige del af lokalplanområdet ønskes skovrejs-

ning, mens der på arealerne i periferien af den sydlige del af lokalplanområdet ikke ønskes 

skovrejsning af hensyn til oplevelsen af Dalby Kirke.

Lokalplanens formål er at muliggøre, at der i den centrale del af landsbyen Dalby kan opføres 

nyt boligbyggeri, hvor nedrevne landbrugsbygninger har skabt store huller i landsbyens struk-

tur. Målet er at fastholde landsbyens historiske fortælling og genoprette dens bygningsmæssi-

ge helhed.

Lokalplanen forhindrer ikke at hensynet inden for de udpegede arealer til skovrejsning og skov-

rejsning uønsket kan efterkommes. Herfor vurderes planlægningen at være i overensstemmel-

se med retningslinje 3.2.1 og 3.2.2 i Kommuneplan 2021-2033. 

Kolding FjordKolding Fjord

Lokalplanområde

Kortet viser lokalplanområdets placering i 

forhold til kysten.

Flyfotoet viser lokalplanområdets place-

ring i forhold til kysten. 

Kolding FjordKolding Fjord

Lokalplanområde
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Grønt Danmarkskort 
3.4.1 Retningslinje for naturområder, herunder de særligt værdifulde naturområder, 3.4.2 Retningslinje for 

økologiske forbindelser, potentielle økologiske forbindelser og potentielle naturområder og 3.4.4 Retnings-

linje for Grønt Danmarkskort

Inden for lokalplanområdet er registreret fire områder med beskyttet natur efter naturbeskyttel-

seslovens § 3. Det drejer sig om fire mindre søer. 

En stor del af lokalplanområdet er udpeget i kommuneplanen som potentiel økologisk forbin-

delse. Udpegningen skal sikre, at dyr og planters spredningsmuligheder ikke forringes ved 

f.eks. byudvikling. Udpegningen knytter sig til de fire søer beliggende inden for lokalplanområ-

det og ønsket om at sikre disses forbindelse til det omkringliggende åbne land.

Med lokalplanens disponering og bestemmelser fastholdes nuværende forbindelse mellem 

lokalplanområdets fire mindre søer, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3, og det om-

kringliggende åbne land mod nord og øst, i overensstemmelse med udpegningen. 

I lokalplanens delområde 2 fastlægges også et sammenhængende grønt netværk af ubebyg-

gede arealer i forbindelse med det omkringliggende åbne land, der kan medvirke til at sikre dyr 

og planters naturlige bevægelsesveje. 

Med afsæt i ovenstående vurderes planlægningen at være i overensstemmelse med retnings-

linje 3.4.1, 3.4.2 og 3.4.4 i Kommuneplan 2021-2033. 

Rekreative stier og friluftsområder 
4.2.2 Retningslinje for rekreative stier og friluftsområder 

Den del af Dalbyvej, som går gennem lokalplanområdet, er udpeget som regional cykelrute 

(cykelrute Kongeådalen). Med lokalplanens disponering og bestemmelser ændres der ikke på 

denne cykelrute. Herfor vurderes planlægningen at være i overensstemmelse med retningslinje 

4.2.2 i Kommuneplan 2021-2033. 

Kirkeomgivelser 
4.3.3 Retningslinje for kirkeomgivelser 

Lokalplanområdet er beliggende inden for kirkeomgivelser om Dalby Kirke. Inden for kirkeom-

givelser må der kun planlægges for og udføres aktiviteter inden for byggeri, anlæg og råstof-

gravning m.v., hvis der tages hensyn til kirkernes landskabelige beliggenhed, samspil med det 

Kort, som viser, hvordan store dele af 

miljøet omkring Dalby Kirke er udpeget 

som kirkeomgivelser. Kirkeomgivelserne 

er dog differentierede og opdelt i fjer-

nomgivelser samt særligt kirkeområde.
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nære bebyggelsesmiljø eller udsigten til og fra kirken, og at det kan godtgøres, at de beskyttel-

sesmæssige og bevaringsmæssige interesser ikke tilsidesættes.

Vejle Amt udpegede kirkeomgivelserne om Dalby Kirke. De er siden videreført. Af amtets ud-

pegning fremgår det, at den sydvestlige del af lokalplanområdet er beliggende inden for særligt 

kirkeområde, som er særligt sårbart i forhold til oplevelsen af kirken. Lokalplanen ændrer ikke 

på mulighederne for byggeri inden for det særlige kirkeområde.

Den sydvestlige del af lokalplanområdet er udpeget som en del af kirkens fjernomgivelser, hvor 

det især er vigtigt, at kirken opleves som det dominerende element i landskabet/bymiljøet. 

Lokalplanen fastlægger muligheder for byggeri og anlæg med en placering og et omfang som 

det nuværende. Kirken er i dag det dominerende element i området, og sådan vil det forblive.

Sektorplaner 
Renovation

Der skal i lokalplanområdet sikres det fornødne areal til opbevaring og håndtering af erhvervs- 

og husholdningsaffald. Opbevaring og håndtering af erhvervs- og husholdningsaffald skal ske i 

overensstemmelse med gældende affaldsbekendtgørelse samt Kolding Kommunes regulativer 

og retningslinjer.

Der gives i lokalplanen mulighed for fælles affaldsopsamling i delområde 2 både i form af tradi-

tionelle fritstående affaldsbeholdere og et nedgravet affaldsanlæg.

Det påhviler ejer at vedligeholde og administrere affaldsordningerne, indtil en beboerorganisa-

tion er etableret.

Varme

Området ligger uden for kollektiv forsyning. Der er ikke tilslutningspligt til kollektiv varmeforsy-

ning.

Spildevand

Lokalplanområdet er spildevandskloakeret i henhold til kommunens spildevandsplan. 

Drikkevandsinteresser
En del af lokalplanområdet ligger inden for et område med særlige drikkevandsinteresser 

(OSD). Den øvrige del af lokalplanområdet er omfattet af almindelige drikkevandsinteresser 

(OD).

Hensynet til grundvandet prioriteres specielt højt i områder med særlige drikkevandsinteresser 

(OSD) og indvindingsoplande til almene vandværker. Det betyder, at planlægning af aktiviteter, 

der kan forurene grundvandet, så vidt muligt undgås i disse områder. Tilsyn, overvågning og 

afværge prioriteres her tilsvarende højt. 

Bebyggelse i OSD og indvindingsoplande kan opføres på særlige vilkår, der tilgodeser grund-

vandsinteresserne. De særlige vilkår for boligbebyggelse er følgende: 

• Parkeringspladser for flere end 20 biler og kørearealer skal være befæstet med en tæt 

belægning (asfalt eller evt. belægningssten med tætte fuger), der er indrettet med fald mod 

afløb, hvorfra der sker kontrolleret afledning, dvs. at opsamlet vand skal til kloak (hvis van-

det ledes til regnvandsledning, kan spildevandsmyndighed kræve, at der skal ske rensning 

f.eks. gennem en olieudskiller). 

• Regnvands- og spildevandsledninger skal til enhver tid opfylde den bedst tilgængelige tek-

nologi med hensyn til tæthed, samlinger, tæthedsprøvning med videre. 

• Regnvandsbassiner kan etableres, såfremt de udføres med en tæt membran. 

• Befæstelsesgraden skal forsøges minimeret. 

• Tagvand bør nedsives, hvor det er hensigtsmæssigt. 

Kolding Kommune 
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Realisering af lokalplanen vil ikke påvirke drikkevandsinteresser, da lokalplanens bestemmelser 

sikrer, at der sker håndtering af overfladevand fra veje og parkeringsarealer således, at der ikke 

sker nedsivning af grundvandstruende stoffer. Fastlæggelse af en maksimal befæstelsesgrad 

på 50 % er med til at sikre grundvandsdannelse.

Regionale interesser
Lokalplanområdet er ikke omfattet af særlige regionale interesser. 

Statslige interesser 

Jordbrugsinteresser

Lokalplanområdet er i kommuneplanen udlagt til blandet bolig og erhverv samt fritidsformål og 

indgår ikke i planlægningen for særligt værdifuldt landbrugsområde. 

Kystnærhedszone

Se redegørelsens afsnit vedr. lokalplanens forhold til kommuneplanen, herunder kystnærheds-

zone.

Tilladelser fra andre myndigheder

Internationale beskyttelsesområder
Kolding Kommune har kendskab til forekomst af bilag IV-arten Løvfrø i mindst én af de fire § 

3 beskyttede søer inden for lokalplanområdet. Søernes tilstand ændres eller påvirkes ikke af 

planens muligheder. Arealerne omkring søerne, hvor tilstanden ændres som følge af planlæg-

ningen (hovedsageligt mod øst), vurderes til ikke at være et egnet levested for bilag IV-arten 

Løvfrø på grund af arealernes hidtidige anvendelse. Derfor vurderes det, at det kun potentielt 

er bilag IV-arten Flagermus, der vil være påvirket af planlægningen. 

Der er foretaget en undersøgelse af forekomsten af bilag IV-arten Flagermus i lokalplanområ-

det, hvor der med lytning i august og september 2023 er påvist forekomst af flere flagermusar-

ter i lokalplanområdet. 

Lokalplanen ledsages af en miljørapport, hvor planlægningens sandsynlige påvirkning af flager-

mus belyses nærmere. 

Beskyttelseslinjer og beskyttet natur
Der må - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke placeres bebyggelse, campingvogne og lig-

nende inden for skovbyggelinjen, jf. naturbeskyttelseslovens § 17, før beskyttelseslinjen er op-

hævet af Miljøstyrelsen, medmindre der gives dispensation af kommunen i hvert enkelt tilfælde.

Der må - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke ske ændringer i tilstanden for beskyttede 

naturtyper, jf. naturbeskyttelseslovens § 3, før der er givet dispensation hertil fra Kolding Kom-

mune.

Der må ikke opføres byggeri inden for fredede arealer, der er i strid med kirkeomgivelsesfred-

ning (Provst-Exner-fredning), før der er givet dispensation hertil fra Fredningsnævnet for Sydjyl-

land, nordlig del.

Der må - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke opføres bebyggelse med en højde over 8,5 

meter inden for kirkebyggelinjen, jf. naturbeskyttelseslovens § 19, før der er givet dispensation 

hertil fra Kolding Kommune.

Fortidsminder og beskyttede diger
Der må - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke ske ændringer i tilstanden for gravhøje og 

andre fortidsminder, jf. museumsloven, før der er givet tilladelse hertil fra Museum Sønderjyl-

land, Arkæologi Haderslev.
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Sten- og jorddiger i byzone er ikke omfattet af museumsloven, medmindre diget afgrænser 

et byzone- eller sommerhusareal fra landzone. Der må – uanset lokalplanens bestemmelser - 

ikke foretages ændring i tilstanden af beskyttede sten- og jorddiger jf. museumslovens § 29a, 

før der er givet dispensation hertil fra Kolding Kommune.

Diger i byzone er reguleret af lokalplanens bestemmelser.

Arkæologi Haderslev skal sikres mulighed for at foretage arkæologiske undersøgelser ved 

nedrivning, bebyggelse og anlæg. Hvis der under byggeri eller anlægsarbejde træffes på for-

tidsminder, skal arbejdet stoppes og Arkæologi Haderslev underrettes, jf. museumsloven.

Kirkebyggelinje 
I henhold til naturbeskyttelseslovens § 19 må der ikke opføres bebyggelse med en højde over 

8,5 meter inden for en afstand af 300 meter fra en kirke, medmindre kirken er omgivet af by-

mæssig bebyggelse i hele beskyttelseszonen. Lokalplanområdets sydvestlige del er omfattet 

af kirkebyggelinje omkring Dalby Kirke, men lokalplanen tillader ikke, at der i området opføres 

bebyggelse højere end 8,5 meter. 

Jordforurening
Der må - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke etableres miljøfølsom anvendelse som 

f.eks. bolig, børneinstitution, offentlig legeplads, rekreativt område, alment tilgængeligt område 

eller institution på de arealer, som er registreret som jordforurenede, før Kolding Kommune har 

frigivet arealerne til formålet, jf. jordforureningsloven.

Vejanlæg
Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udførelse af vejanlæg m.m., der kan 

have væsentlig betydning for færdslens sikkerhed og afvikling, jf. færdselsloven.

Landbrugspligt
Der er landbrugspligt på følgende ejendomme: matr. nr. 1a, 1t, 1bm, 2a, 2v og 2ed Dalby By, 

Dalby. I forbindelse med lokalplanens realisering skal landbrugspligten ophæves som en del af 

den matrikulære sag.

Landzonetilladelse – bonusvirkning
Lokalplanen indeholder bonusvirkning og erstatter de landzonetilladelser til bebyggelse, an-

læg, udstykning og ændret anvendelse i landzone (delområde 3 og 4) jf. planlovens § 35 stk. 

1, som er nødvendig for lokalplanens virkeliggørelse, herunder: 

• Anvendelse til fritidsformål i form af natur- og friluftsområde jf. § 3.4.

• Opstilling af legeredskaber, bænke, pavilloner og lignende jf. § 3.4.  

• Opførelse af anlæg til områdets tekniske forsyning jf. § 3.6.

• Udstykning jf. § 4. 

• Etablering af veje og stier jf. § 5.1, § 5.12 og § 5.13. 

• Etablering af anlæg til regnvandshåndtering jf. § 6.2, § 6.3 og § 6.4. 

Der skal således ikke søges om zonetilladelse til den anvendelse af arealet, som lokalplanen 

muliggør, hvis betingelsen opfyldes.

Afgørelse om tilladelse til projekter omfattet af krav om miljøvur-
dering
Alle konkrete projekter omfattet af krav om miljøvurdering skal have en tilladelse efter miljøvur-

deringsloven baseret på den gennemførte miljøvurderingsproces.

Kolding Kommune 
By- og Fællesforvaltningen
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Arkæologisk vurdering
Museum Sønderjylland, Arkæologi Haderslev har foretaget en arkivalsk kontrol og arkæologisk 

vurdering af lokalplanens område. 

Planområdet (se kortbilag) er placeret i højtliggende terræn, der er afgrænset af Dalby Mølle-

bæk mod nord og vest og af Rebæk og Goldbækken mod nordøst og øst. Et sådan område 

er erfaringsmæssigt et ideelt forhistorisk ressourceområde, både i bondestenalderen, bronze-

alderen og jernalderen.

Ved arkæologiske undersøgelser omkring planområdet er der således også fremkommet spor 

efter en boplads fra yngre bronzealder med fund af smeltedigel (MKH 1647) tæt øst for plan-

området og syd for planområdet er der fundet bopladsspor fra jernalder og middelalder (MKH 

1648 og 1855) (se kortbilag – de blåskraverede områder). Det aktuelle område omfatter des-

uden den gamle Dalby landsby og ligger tæt ved Dalby Kirke, hvor middelalderkirken tidligere 

lå. Inden for planområdet er der derfor også risiko for at støde på spor efter den bebyggelse 

fra vikingetid, middelalder og renæssance, der knytter sig til kirke og landsby. Der vil således 

være stor sandsynlighed for, at der på planområdet ligger hidtil ikke registrerede forhistoriske 

bopladser med tilhørende gravpladser samt bebyggelse fra middelalder og renæssance. Så-

danne fortidsminder vil være omfattet af museumslovens § 27 (lov nr. 473 af 7. juni 2001) og 

skal udgraves, hvis de berøres af anlægsarbejdet.

På baggrund af ovenstående er det museets vurdering, at der vil være høj risiko for at træffe 

på væsentlige jordfaste fortidsminder ved anlægsarbejde inden for planområdet. Museet an-

befaler derfor en frivillig forundersøgelse forud for anlægsarbejde inden for planområdet.
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Kortbilag til 16/5004-8.1.18 (2024) vedr. forslag til lokalplan 1019-21 Landsbyen Dalby - bevaring af landsbymiljø (Kolding Kommune). 

De berørte områder er markeret med rød kontur. Fredede fortidsminder er markeret med numre på rød baggrund. Ikke-fredede fortidsminder er 
markeret med numre på gul baggrund. Arkæologiske udgravningsområder er markeret med blå skravering.  

Aktuelt 4 cm kort. 

Kortbilag fra Arkæologisk udtalelse.

Planområdet er markeret med rød kontur. 

Fortidsminderne er markeret med numre

på gul baggrund. Arkæologiske områder 

er markeret med lilla skravering.
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Hvis forundersøgelsen viser, at der findes fortidsminder på området, skal disse udgraves, 

inden de ødelægges ved anlægsarbejdet. I nogle tilfælde er det dog muligt at ændre ved jord-

indgrebet, så en udgravning ikke bliver nødvendig. Er det ikke muligt, vil udgravningen skulle 

finansieres af bygherre.

De jordfaste fortidsminder er omfattet af museumslovens § 27. Derfor skal man, hvis man ved 

anlægsarbejde støder på et fortidsminde, straks indstille arbejdet i det omfang, det berører 

fortidsmindet, og tilkalde Museum Sønderjylland - Arkæologi Haderslev.

Museum Sønderjylland - Arkæologi Haderslev udarbejder gerne ved henvendelse fra bygherre 

budget og tidsplan for en forundersøgelse af området.

Ekspropriation
I henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettig-

heder over ejendomme, når ekspropriationen vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelse 

af lokalplanen og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afståelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifølge 

lov, hvor almenvellet kræver det og mod fuldstændig erstatning.

Efter praksis gælder desuden en række betingelser, som skal være opfyldt ved en ekspropri-

ation. Ekspropriationen skal således være lovlig, nødvendig og tidsmæssigt aktuel for realise-

ringen af ekspropriationsformålet. Herudover skal ekspropriationen være rimelig i den konkrete 

situation.

Muligheden for ekspropriation efter lokalplanen gælder højst 5 år efter offentliggørelsen af en-

delige lokalplan. 

Kolding Kommune 
By- og Fællesforvaltningen
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Kortbilag
Kortbilag 1: Matrikelkort 

Kortbilag 2: Delområder
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Kortbilag 4: Delområde 2

Kortbilag 5: Fremtidigt terræn i delområde 2

Kortbilag 6: Illustrationsplan 
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By- og Fællesforvaltningen

Planafdeling

tlf. 79 79 63 20

plan@kolding.dk

Om lokalplaner

I en lokalplan fastlægger byrådet bestemmelser for, hvordan arealer, ny bebyggelse, beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udfor-

mes inden for et bestemt område. Lokalplanen er bygget op med følgende indhold:

• Indledningen, der beskriver lokalplanområdets afgrænsning samt baggrunden for og formålet med lokalplanen.

• Bestemmelser, der fastlægger, hvordan lokalplanområdet kan anvendes.

• Redegørelsen, der i mere udførlig tekst og illustrationer forklarer og begrunder lokalplanens bestemmelser og beskriver planens 

forudsætninger.

• Vedtagelsespåtegning, der dokumenterer, at planen er forelagt og vedtaget i byrådet.

• Matrikelkort, som viser afgrænsningen af området i forhold til ejendomsskel.

• Lokalplankort, som knytter sig til lokalplanens bestemmelser og er juridisk bindende for områdets udnyttelse. Lokalplankort vil ofte 

være flere kortbilag.

• Eventuel illustrationsplan, der viser, hvordan bebyggelse og anlæg kan udføres efter planen. Illustrationsplanen er kun juridisk bin-

dende i det omfang, bestemmelserne henviser til den.

Hvornår skal der laves en lokalplan?
Planloven bestemmer, at byrådet har pligt til at lave en lokalplan, før der gennemføres større udstykninger eller større bygge- og an-

lægsarbejder - herunder nedrivning af byggeri. Endvidere skal der udarbejdes en lokalplan, når det er nødvendigt for at sikre kommune-

planens virkeliggørelse, eller når der skal overføres arealer fra landzone til byzone.

Herudover har byrådet ret til på ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde en lokalplan, hvis man f.eks.  ønsker at vurdere et projekt i en 

større sammenhæng i planlægningen eller en offentlig diskussion om udviklingen af et areal.

I en lokalplan kan byrådet fastsætte bindende bestemmelser for et område, for eksempel om:

• områdets anvendelse

• udstykning

• vej-, sti- og parkeringsforhold

• placering og udformning af bebyggelse og materialer

• sikring af resultater efter byfornyelse

• bevaring af bygninger og beplantning

• etablering af fællesanlæg
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Indledning 
Kolding Kommune har igangsat udarbejdelse af et plangrundlag for landsbyen Dalby. Lokalplanen skal mu-
liggøre, at de centrale dele af landsbyen Dalby overføres til byzone, så der kan bygges nyt, hvor nedrevne 
landbrugsbygninger har skabt store huller i landsbyens struktur. Målet er at fastholde landsbyens historiske 
fortælling og genoprette dens bygningsmæssige helhed. 

Baggrunden for planlægningen er et ønske fra en privat udvikler, ejeren af Dalbygård. Med etableringen af 
de store byudviklingsområder på jorder, der tidligere udgjorde Dalbygård, er gårdens store driftsbygninger og 
det store stuehus blevet tilovers. Ejendommens ejer har nedrevet de mest slidte bygninger og ønsker med 
en kombination af bevaring og nybyggeri at etablere et nyt miljø centralt i landsbyen, hvor gårdens bygnings-
masse tidligere lå. Statslige myndigheder afviste i 2015, at denne udvikling kunne ske med Dalby beliggende 
i landzone, hvorfor landsbyen nu sikres gennem lokalplanlægning og overførsel til byzone. Med mange års 
reduktioner i antallet af landbrugsejendomme i Dalby og flere nye enfamiliehuse mellem de tidligere land-
brugsejendomme er denne planmæssige omdannelse en naturlig udviklingsretning.  

Forslag til lokalplan 1019-21 Landsbyen Dalby er miljøvurderet, idet det ikke kan udelukkes, at planforslaget 
kan have en væsentlig indvirkning på miljøet.   

Nærværende miljørapport redegør for planens sandsynlige, væsentlige indvirkninger på miljøet, og er udar-
bejdet af Kolding Kommunes Planmyndighed med fornøden bistand fra relevante fagpersoner.  

Plangrundlaget 
Lokalplanforslagets område 
Lokalplanområdet er beliggende syd for Kolding og omfatter den oprindelige landsby Dalby. Lokalplanområ-
det omfatter et areal på ca. 14 ha. Området afgrænses mod nord og vest af landbrugsland frem mod Dalby 
Møllebæk, som afslutter landskabet frem mod Kolding by. Mod øst er der på 10 år opvokset et nyt blandet 
boligområde. Syd for Dalby starter det store åbne landbrugslandskab, som dog brydes af den lange træ-
række langs Alléen og af Dalby Kirke, der ligger frit uden for landsbyen Dalby. 

Lokalplanområdet omfatter matr.nr.: 1ax, 1bp, 1d, 1e, 1f, 1k, 1n, 1o, 1q, 2fu, 2fv, 2l, 2n, 2v, 2q, 2r, 14, 15a, 
15b, 25b, 27, 29, 31, samt del af matr.nr. 1a, 1t, 1bm, 2a, 2ed, Dalby By, Dalby samt vejlitra 7000c, 7000f og 
7000h.  

Lokalplanområdets afgrænsning fremgår af nedenstående figur 1 og Figur 2:  

 
Figur 1 – Matrikelkort med lokalplanområdets afgrænsning.  
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Figur 2 – Luftfoto med lokalplanområdets afgrænsning.  

Lokalplanforslagets formål og indhold 
Lokalplanen omfatter størstedelen af landsbyen Dalby. Lokalplanen skal give mulighed for udvikling med nye 
boliger og samtidig sikre de kulturhistoriske værdier i landsbyen.  

Lokalplanområdet er opdelt i tre hovedområder: 

• Delområde 1 omfatter den eksisterende bygningsmasse, som udgør størstedelen af landsbyen 
Dalby. Lokalplanen udlægger delområdet til boligformål. Dog må beboere etablere og drive egen 
virksomhed, hvis virksomheden kun giver anledning til mindre miljøpåvirkninger af omgivelserne 
(virksomhedsklasse 1-3), svarende til den karakter, der oftest kendetegner en mindre landsby som 
Dalby.  

• Delområde 2 omfatter Dalbygårds tidl. stuehus og sidebygninger samt omkringliggende arealer. Lo-
kalplanen tillader, at Dalbygårds tidl. stuehus og sidebygninger må indrettes til både erhverv i virk-
somhedsklasse 1-2 samt boliger med vandret og lodret lejlighedsskel. På arealerne beliggende øst 
og vest for den tidl. Dalbygård åbner lokalplanen op for, at der kan opføres boliger som tæt-lav bolig-
bebyggelse i form af klynge, række-, dobbelt- samt kædehuse og lignende. I delområde 2 er erhverv 
i egen bolig tilladt. 

• Delområde 3 og 4 udlægges til fritidsformål i form af natur- og friluftsområde. Delområderne må ikke 
bebygges. Dog tillader lokalplanens bestemmelser, at der må etableres veje, cykel- og gangstier, 
opføres anlæg til områdets tekniske forsyning samt opstilles legeredskaber, bænke, pavilloner og 
lignende. 

Med endelig vedtagelse og offentliggørelse af lokalplanen overføres dele af lokalplanområdet, delområde 1 
og 2, fra landzone til byzone. Delområderne 3 og 4 fastholdes i landzone.  
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Figur 3 – Lokalplanens kortbilag 2: Delområder. 

Lokalplanforslagets sammenhæng med andre planer  
Miljørapporten skal, i medfør af miljøvurderingslovens bilag 4, litra a, indeholde oplysninger om planens for-
bindelse med andre relevante planer og programmer. 

Et områdes lokalplan må ikke stride mod regler eller beslutninger efter anden lovgivning, som er bindende 
for planområdet. I lokalplanens redegørelse beskrives lokalplanens forhold til anden planlægning og lovgiv-
ning. Lokalplanens forhold til andre relevante planer og programmer fremgår af nedenstående tabel:  

Tabel 1 – Lokalplanens forhold til andre relevante planer og programmer.  

Kommuneplan 
2021-2033 

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med Kolding Kommuneplan 2021-2033 og 
er indeholdt i rammeområde 1019.BE1, der er udlagt til blandet bolig og erhverv, samt 
rammeområde 1019.G1 og 1018.G4, som er udlagt til fritidsformål. 

Udvalgets poli-
tiske program 
Plan og Teknik 

Lokalplanforslaget understøtter det politiske program for Plan og Teknik i forhold til 
fortsat udvikling af landsbyen Dalby ved at skabe mulighed for forskellige boligtyper i 
dette område med hensyntagen og tilknytningen til lokal natur, værdier og kvaliteter.  

Udvalgets poli-
tiske program 
Natur, Miljø og 
Klima 

Lokalplanforslaget understøtter det politiske program for Natur, Miljø og Klima i forhold 
til at planlægge for et boligområde med grønt nærmiljø med stier og grønne fællesare-
aler. Desuden er håndtering af regnvand tænkt ind fra starten i forhold til udendørs fæl-
lesarealer, stier og rekreative arealer. Regnvand påtænkes således at blive håndteret 
synligt, som er med til at skabe spændende og varierende arealer i det nye boligom-
råde, samtidig med, at biodiversiteten styrkes.  
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Lovgrundlaget 
Miljøvurderingen er foretaget i overensstemmelse med miljøvurderingslovens afsnit II i Lovbekendtgørelse 
nr. 4 af 3. januar 2023 om miljøvurdering af planer, programmer og konkrete projekter. 

Miljøscreening  
For planer omfattet af miljøvurderingsloven skal der foretages en konkret vurdering af, hvorvidt planen er 
omfattet af lovens § 8 stk. 1 eller stk. 2. Lovens stk. 1 omfatter de planer, der altid skal miljøvurderes, og stk. 
2 omfatter de planer, som udelukkende skal miljøvurderes, såfremt det vurderes, at planen kan medføre væ-
sentlige indvirkninger på miljøet.  

Kolding Kommune har gennemført en miljøscreening. Planforslaget muliggør byggeri og anlæg, der vurderes 
at være omfattet af Miljøvurderingslovens § 8 stk. 1, idet der planlægges for et projekt, som er omfattet af 
stk. 10 pkt. b (anlægsarbejder i byzone) på lovbekendtgørelsens bilag 2. I henhold til § 10, stk. 2 i Miljøvur-
deringsloven er der truffet afgørelse om, at lokalplanen er omfattet af kravet om miljøvurdering, idet planen 
antages at kunne få væsentlig indvirkning på miljøet. 

Planforslaget er screenet for hvilke miljøparametre, der sandsynligvis kan blive påvirket væsentligt ved reali-
sering af planen. Screeningen er gennemført efter de kriterier, der fremgår af lovens bilag 3. 

Screeningen viste, at følgende miljøparametre sandsynligvis vil kunne blive påvirket;  

• Natur (7.1) - Påvirkning af bilag IV-arten flagermus. Planlægningen forudsætter nedrivning af eksi-
sterende bebyggelse og rydning af en del af den eksisterende beplantning i lokalplanområdet, og der 
er en vis sandsynlighed for, at disse er levested for flagermus (bilag IV-art). 

Der skal derfor gennemføres en miljøvurdering af planforslaget, da det ikke kan udelukkes, at planen kan 
have en væsentlig indvirkning på miljøet.  

Afgræsning af miljørapporten 
I miljøvurderinger betragtes den sandsynlige væsentlige indvirkning på miljøet ud fra et bredt miljøbegreb, 
der blandt andet omfatter befolkningens levevilkår, materielle goder, klimatiske faktorer, jordbund, vand, luft, 
natur, landskab og kulturarv.  

I henhold til miljøvurderingslovens § 11 har Kolding Kommune foretaget en vurdering af, hvilke miljøfaktorer 
der vil være væsentlige at vurdere under hensyntagen til både planområdet og planforslagets indhold. Resul-
tatet heraf blev beskrevet i en miljøscreening af planforslaget, der fungerer som afgrænsning af miljørappor-
ten, som har været i høring ved berørte myndigheder. Ved en berørt myndighed forstås en myndighed, som 
pga. dens specifikke miljøansvar eller lokale og regionale kompetencer kan forventes at blive berørt af pla-
nens indvirkning på miljøet.  

For nærværende plan er følgende berørte myndigheder blevet hørt i perioden den 23. februar – den 8. marts 
2024:  

• Naturmyndighed – Naturteam (natur, bilag IV, potentielle økologiske forbindelser) 
• Miljøstyrelsen (bilag IV-arten flagermus) 

Høringen blev foretaget for at sikre, at alle relevante forhold, som skal tages i betragtning under miljøvurde-
ringen, er belyst. Høringssvarene er brugt som grundlag for fastsættelse af omfanget af de oplysninger, der 
skal til for at udarbejde miljørapporten. Indkomne høringssvar er vedlagt som bilag til afgrænsningsnotatet.  

Miljøvurderingen er på baggrund af screeningen og den efterfølgende høring af berørte myndigheder af-
grænset til at omfatte planens indvirkning på: 
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• Parameter: Natur (7.1) - Påvirkning af bilag IV-arten flagermus. Planlægningen forudsætter en ned-
rivning af en række eksisterende bygninger og rydning af en del af den eksisterende beplantning i 
lokalplanområdet, og der er en vis sandsynlighed for, at disse er levested for flagermus (bilag IV-art). 
Der er i alt fire § 3 beskyttede søer inden for planområdet. Søerne er levested for bilag IV-arten Løv-
frø og kan også være potentielt levested for andre bilag IV-arter. Deres tilstand ændres eller påvir-
kes ikke af planens muligheder, og derfor vurderes det, at det kun potentielt er bilag IV-arten flager-
mus, der vil være påvirket af planlægningen. 

Miljøvurderingen omfatter således ikke alle de forhold, som er anført i § 1, stk. 2 i lov om miljøvurdering. Det 
er vurderet, at de forhold, der er valgt fra, ikke vil blive væsentligt påvirket af planens implementering.  

Geografisk afgræsning for miljøvurderingen 
Udgangspunktet for miljøvurderingen følger det afgrænsede lokalplanområde.  

Miljøvurderingen forholder sig derudover til udbredelsen af miljøpåvirkningen, der er relevant udenfor den 
geografiske afgrænsning i forhold til indvirkningens karakter.  

Alternativer 
Miljørapporten skal ifølge miljøvurderingsloven indeholde en beskrivelse af referencescenariet (0-alternati-
vet). 0-alternativet beskriver det scenarie, at planforslaget ikke vedtages og gennemføres. Hvis planforslaget 
ikke vedtages, vil det være den eksisterende anvendelse og de eksisterende forhold, der vil være gældende.  

Hvis det beskrevne planforslag ikke gennemføres, antages det, at planområdet vil blive udnyttet i forhold til 
nuværende anvendelse, som en landsby beliggende i landzone. Området vil dog fortsat være omfattet af 
rammebestemmelserne for blandet bolig- og erhverv i henhold til kommuneplanen. Efter planlovens § 12 
skal kommunalbestyrelsen virke for kommuneplanens virkeliggørelse. Den sandsynlige udvikling vurderes 
derfor at være en ny lokalplanlægning af området i overensstemmelse med kommuneplanens ramme for 
området samt relevante gældende retningslinjer. Således vil miljøpåvirkninger ikke adskille sig markant fra 
det fremlagte forslag mht. arealernes overordnede anvendelse. Ændringen af planområdets arealanvendelse 
fra en landsby beliggende i landzone til en landsby beliggende i byzone, hvor der gives mulighed for et nyt 
boligområde vil antageligt udskydes, indtil en anden udformning af boligområdet evt. vedtages. Derfor vil de 
eksisterende fysiske forhold i området udgøre 0-alternativet, indtil der igen foreligger en ny lokalplanlægning 
for området.  

Der har ikke været behandlet andre alternativer i lokalplanprocessen. 

Metode 
En miljørapport skal beskrive planens sandsynlige, væsentlige indvirkninger på miljøet. Hvorvidt en miljøpå-
virkning vurderes væsentlig eller ej, afhænger af påvirkningens karakteristika samt værdi og sårbarhed af det 
påvirkede område. 

For at sikre ensartethed og gennemskuelighed er væsentligheden vurderet ud fra en afvejning af miljøpåvirk-
ningernes: 

• Geografiske udbredelse 
• Varighed 
• Hyppighed 
• Sandsynlighed 
• Påvirkningsgrad 
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Planlægningens potentielle miljøpåvirkninger vurderes i forhold til den sandsynlige, naturlige udvikling af mil-
jøstatus, såfremt planen ikke gennemføres (referencescenariet). I denne vurdering kategoriseres miljøpåvirk-
ningernes væsentlighed i fem kategorier som vist i Tabel 2.  

Tabel 2 – Anvendt kategorisering af miljøpåvirkningers væsentlighed. 

Væsentlighed Eksempel på påvirkningens karakteristika 

Væsentlig påvirk-
ning 

Påvirkninger med høj påvirkningsgrad og mellemlang til lang varighed. Påvirk-
ningerne er helt eller delvist irreversible.  

Der skal etableres afværgeforanstaltninger eller foretages plantilpasninger for at 
forhindre eller mindske påvirkningen. 

Moderat påvirkning Påvirkning med moderat påvirkningsgrad og mellemlang eller lang varighed. På-
virkningerne er reversible.  

Afværgeforanstaltninger eller plantilpasninger bør overvejes. 

Mindre påvirkning Påvirkning med lille påvirkningsgrad og kort, mellemlang eller lang varighed. På-
virkningerne er reversible.  

Afværgeforanstaltninger er ikke nødvendige. 

Ingen/ubetydelig 
påvirkning 

Ingen påvirkning i forhold til udgangspunktet. Eller påvirkninger med lille eller 
meget lille påvirkningsgrad. Varigheden kan være kort (ifm. anlægsfasen) eller 
lang (ifm. driftsfasen). Påvirkningerne er reversible. 

 Afværgeforanstaltninger er ikke nødvendige. 

Positiv påvirkning Påvirkningen udgør en forbedring af miljøtilstanden.  

Afværgeforanstaltninger er ikke nødvendige. 

 

Vurderingen af den afgrænsede miljøfaktor ”Natur (7.1) - Påvirkning af bilag IV-arten flagermus” omfatter en 
beskrivelse af planens indvirkninger set i forhold til relevante miljøbeskyttelsesmål, områdets miljøstatus og 
0-alternativet samt en vurdering af behovet for afbødende foranstaltninger.  

Ifølge miljøvurderingsloven skal miljørapporten indeholde de oplysninger, der med rimelighed kan forlanges 
med gængse vurderingsmetoder og hensyn til planens detaljeringsniveau og placering i planhierarkiet.  

Miljørapporten tager udgangspunkt i, at der er tale om en lokalplan (den mest detaljerede plantype i det dan-
ske plansystem), samt at lokalplanen baserer sig på et konkret projekt, der ligger til grund for planlægningen, 
og fokuserer på, hvad planforslaget muliggør inden for planområdet, og om denne eller disse muligheder kan 
forventes at resultere i en miljøpåvirkning.  

Som grundlag for miljørapportens vurderinger er der som udgangspunkt anvendt aktuel viden på tidspunktet 
for udarbejdelse af planforslaget. 

Desuden er der til vurdering af planens indvirkning på ” Natur (7.1) - Påvirkning af bilag IV-arten flagermus” 
taget afsæt i det foreliggende analyse- og forudsætningsmateriale udarbejdet af COWI A/S (Bilag A: Flager-
musundersøgelse i lokalplanområde 1019-21 – Afrapportering af feltundersøgelser), herunder: overordnet 
teori om de relevante flagermusarter, lytning efter flagermus og besigtigelse af bygninger og træer.  
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Ikke teknisk resumé 
Miljøvurderingen omfatter forslag til lokalplan 1019-21 Landsbyen Dalby. Miljøvurderingen er gennemført ef-
ter lov om miljøvurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM). Det følgende udgør en sam-
menfatning af miljørapportens vurderinger. 

Miljørapporten er afgrænset til at vurdere planforslagets indvirkning på ”Natur (7.1) - Påvirkning af bilag IV-
arten flagermus”. Til vurdering af planens indvirkning på flagermus er der udarbejdet et analyse- og forud-
sætningsmateriale af COWI A/S.  

Lokalplanen skal muliggøre, at de centrale dele af landsbyen Dalby overføres til byzone, så der kan opføres 
ny boligbebyggelse. Dette vil inden for en del af lokalplanområdet, se Figur 4, forudsætte, at en række tidli-
gere driftsbygninger nedrives, og at nærved stående træer og buske ryddes, så den nye boligbebyggelse 
kan etableres. For den øvrige del af lokalplanområdet vil den nuværende anvendelse og tilstand fortsætte 
som hidtil. 

Inden for det område, hvor realiseringen af lokalplanen forudsætter nedrivning og rydning af eksisterende 
bebyggelse og beplantning, er der registreret en række arter af flagermus, der er omfattet af bilag IV på EU’s 
habitatdirektiv og derfor strengt beskyttede. På baggrund af resultaterne af feltundersøgelser udført af COWI 
A/S kan det ikke udelukkes, at individer af dværg-, pipistrel- eller langøret flagermus samt til dels troldflager-
mus, raster i to af de i alt otte eksisterende bygninger (B2 og B3, se Figur 5), som forudsættes nedrevet ved 
en realisering af plangrundlaget. I forhold til de træer og buske, som forudsættes ryddet, er der ikke fundet 
tegn på kolonier af ynglende eller rastende flagermus i træerne.  

Samlet set vurderes det, at der vil være en moderat påvirkning af flagermus ved en realisering af planforsla-
get. Det vurderes dog, at påvirkningen kan afværges eller kompenseres i tilstrækkelig grad til, at den økolo-
giske funktionalitet for de relevante arter af flagermus i området kan opretholdes på minimum samme ni-
veau, som ved de eksisterende forhold.  

Vurdering af planens indvirkning på ”Biologisk mangfoldighed - Påvirkning 
af bilag IV-arten flagermus” 
Miljøstatus og forhold 
I dette afsnit redegøres for den eksisterende miljøtilstand i det undersøgelsesområde inden for lokalplanom-
rådet, hvor en realisering af plangrundlaget forudsætter nedrivning af eksisterende bygninger og rydning af 
eksisterende beplantning. Den eksisterende miljøtilstand danner grundlag for miljøvurderingen. 

Af nedenstående Figur 4 fremgår lokalplanområdets afgrænsning (hvid markering), undersøgelsesområdet, 
hvor COWI A/S har vurderet eksisterende bygninger og beplantning i forhold til disses egnethed som yngle- 
og rastested for flagermus (gul markering) samt det område, hvor en realisering af plangrundlaget forudsæt-
ter nedrivning og rydning af eksisterende bygninger og beplantning (rød markering):  
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Figur 4 – Lokalplanområdets afgrænsning (hvid markering), undersøgelsesområdet, hvor COWI A/S har vur-
deret eksisterende bygninger og beplantning i forhold til disses egnethed som yngle- og rastested for flager-
mus (gul markering) samt området, hvor en realisering af plangrundlaget forudsætter nedrivning og rydning 
af eksisterende bygninger og beplantning (rød markering). 

Kolding Kommune har i forbindelse med lokalplanprocessen bedt COWI A/S om at vurdere, om de tidligere 
driftsbygninger samt nærved stående træer, som forudsættes nedrevet og ryddet ved en realisering af plan-
lægningen, kan udgøre egnede yngle- eller rastesteder for flagermus, og om der er flagermus i tilknytning 
hertil.  

Vurderingsgrundlaget omfatter tilgængelig viden i form af eksisterende data om flagermus i rapporter og da-
tabaser suppleret med feltundersøgelser i det udpegede undersøgelsesområde inden for lokalplanområdet, 
se Figur 4, i form af flagermuslytning og besigtigelse af bygninger og træer.  

Indledningsvis blev der foretaget en besigtigelse af bygninger og træer for at vurdere deres potentielle eg-
nethed som yngle- og/eller rastested for flagermus. Besigtigelsen blev foretaget fra jorden, men der blev an-
vendt stige og kikkert, hvor dette var relevant. Forekomst af flagermus kunne ikke udelukkes alene på bag-
grund af besigtigelsen, og derfor blev der også gennemført lytning efter flagermus. 

Flagermusundersøgelserne blev gennemført i perioderne den 3. til den 10. august 2023 samt den 18. til den 
24. september 2023. Disse perioder er indenfor de perioder, der i ”Forvaltningsplan for flagermus” (Møller, 
Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013) er anbefalet til flagermuslytning. Det være sig yngleperioden ~ den 20. juni 
til ~den 7. august samt sensommeren ~ den 16. august til den 15. september. I ovennævnte perioder var der 
opsat automatiske flagermusdetektorer på relevante placeringer i eller nær bygninger B1, B2 og B3, se Figur 
5. De automatiske flagermusdetektorer var aktive fra en halv time før solnedgang og indtil solopgang. Herud-
over blev der lyttet med håndholdte detektorer efter flagermus om aftenen den 10. august og den 18. sep-
tember 2023 i tidsrummet fra en halv time før solnedgang og ca. 2,5 timer frem. Lytningen med håndholdt 
detektor dækkede således den periode på aftenen, hvor flagermusene forventes at flyve ud fra deres dagra-
stested.  
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Krattet og træernes løv i sommerhalvåret gjorde det svært at se alle potentielle hulheder i træerne, og derfor 
blev der foretaget en supplerende besigtigelse af træerne den 4. marts 2024.  

Alle undersøgte bygninger og træer er oplistet i bilag A og deres fordeling og placering i planområdet frem-
går af nedenstående Figur 5 og Figur 6: 

 

Figur 5 – De undersøgte bygninger (B1-B8) beliggende på Dalbyvej 86 og 85a samt på Ankerhusvej 1-5. 
Bygning B9 er ikke undersøgt, da den ikke er i risiko for nedrivning. Placering af de automatiske flagermus-
detektorer med numrene 2832, 2850, 2852 og 2858. Bygninger er markeret med sort, mens flagermusdetek-
torer er markeret med orange.   

 

Figur 6 – Større træer (grøn markering) inden for undersøgelsesområdet, hvor en realisering af lokalplanen 
kan forudsætte rydning af disse. Tallene refererer til beskrivelserne i Tabel 4-7, som fremgår af bilag A.  
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Undersøgelsen viste en stor flagermusaktivitet med en forholdsvis høj artsrigdom af flagermus indenfor un-
dersøgelsesområdet, idet der blev registreret ni til ti arter af flagermus (dværg-, pipistel-, trold-, langøret, 
vand-, dam-, frynse-, brun-, syd- og skimmelflagermus). Hyppigheden, hvormed den enkelte art blev registre-
ret, afspejlede til en vis grad arternes generelle forekomst. Almindelige arter som dværg- og pipistrelflager-
mus blev registreret ofte, mens sjældnere arter, f.eks. frynse- og damflagermus, blev registret få gange. 
Både frynse- og damflagermus er rødlistede arter. 

Lokalplanområdet omfatter hovedparten af den oprindelige landsby Dalby, der overordnet har begrænset 
værdi for flagermus, men området rummer dog – eller grænser op til – forskellige strukturer, der kan have 
værdi for flagermus. Det gælder bl.a. arealer med søer, levende hegn, sten- og jorddiger, bygninger mv. Alle 
nævnte landskabelige strukturer har potentiale som ledelinjer eller fødesøgningsområder for mange arter af 
flagermus. 

Inden for undersøgelsesområdet blev der ikke fundet egentlige kolonier, og der blev heller ikke observeret 
flagermus flyve ud fra bygningerne (B1-B8), men tidlige registreringer i forhold til arternes forventede udflyv-
ningstidspunkt indikerede, at dværg-, pipistrel-, trold-, langøret og vandflagermus rastede i eller nær under-
søgelsesområdet. Af disse vurderedes dværg- og pipistrelflagermus potentielt også at yngle i nærområdet1, 
men der blev ikke fundet indikationer på, at de ynglede i undersøgelsesområdet. 

Det kunne ikke udelukkes, at individer af dværg-, pipistrel- eller langøret flagermus samt til dels troldflager-
mus rastede i bygning B2. Men der blev ikke fundet ynglekolonier, og det er usikkert, om bygningen er egnet 
til vinterrastende flagermus. De tidligere registreringer af flagermus ved bygning B2 kan dog også forklares 
med flagermus, som er fløjet til området fra syd, f.eks. fra bygning B9 eller fra Dalby Kirke. Disse bygninger 
er ikke undersøgt, og derfor kan dette ikke af- eller bekræftes. 

De enkelte bygningers egnethed for flagermus samt sandsynligheden for forekomst af rastende flagermus i 
bygningen er kort opsummeret i nedenstående Tabel 3. Se i øvrigt bilag A for en uddybende gennemgang af 
bygningerne beliggende inden for undersøgelsesområdet. 

Tabel 3 – Kort opsummering af bygninger beliggende inden for undersøgelsesområdet og deres egnethed 
for flagermus.  

Bygning  Vurdering af bygningens egnethed for flagermus Samlet vurdering  

Bygning B1 Det blev vurderet, at bygningen var potentielt egnet for langøret 
flagermus. Men undersøgelserne indikerer, at hverken denne el-
ler andre arter af flagermus rastede i bygningen. Det vurderes 
derfor, at bygning B1 ikke tjener som yngle- eller rastested for 
flagermus. 

Det vurderes, at bygning 
B1 ikke tjener som 
yngle- eller rastested for 
flagermus. 

Bygning B2 Det blev vurderet, at bygningen var potentielt egnet for rastende 
flagermus, men der blev ikke fundet spor efter flagermus i byg-
ningen, og der blev heller ikke fundet tegn på ynglekolonier af 
flagermus. Det kunne imidlertid ikke fuldstændig udelukkes, at 
individer af dværg-, pipistrel- eller langøret flagermus samt til 
dels troldflagermus rastede i bygning. Det vurderes på den bag-
grund, at bygning B2 potentielt kan tjene som rastested for en-
kelte individer af flagermus. Men der er ikke fundet 

Det vurderes, at bygning 
B2 potentielt kan tjene 
som rastested for en-
kelte individer af flager-
mus. Men der er ikke 
fundet ynglekolonier, og 
det er tvivlsomt, om 

                                                                 

1 I gennemgang af registreringerne anvendes udtrykket ”nærområdet”. Med dette menes indenfor nogle få hundrede 
meter fra den aktuelle lokalitet eller den aktuelle flagermusdetektor. F.eks. kan bygning B9 og til en vis grad Dalby 
Kirke betragtes som nærområdet. Det kan således både være indenfor og udenfor undersøgelsesområdet og planom-
rådet. 
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ynglekolonier, og det er tvivlsomt, om bygningen er egnet for vin-
terrastende flagermus. Det vurderes mere sandsynligt, at de re-
gistrerede flagermus har rastet i bygning B9 eller i Dalby Kirke. 

bygningen er egnet for 
vinterrastende flager-
mus. 

Bygning B3 Det blev vurderet, at bygningen var potentielt egnet for rastende 
flagermus, men der blev ikke fundet spor efter flagermus i byg-
ningen. På baggrund af resultaterne fra lytningen blev det vurde-
ret, at der ikke var rastende flagermus i bygningen på undersø-
gelsestidspunkterne. Det vurderes derfor, at enkeltindivider af 
flagermus potentielt kan tage dagsrast i bygning B3 i sommer-
halvåret, men bygninger tjener ikke som yngle- eller vinterraste-
sted for flagermus. 

Det vurderes, at enkelt-
individer af flagermus 
potentielt kan tage 
dagsrast i bygning B3 i 
sommerhalvåret. Men 
bygninger tjener ikke 
som yngle- eller vinter-
rastested for flagermus. 

Bygning B4 Der blev ikke fundet spor efter flagermus på bygningen. Samtidig 
blev det vurderet, at bygningen er uegnet som yngle- og raste-
sted for flagermus, da konstruktionen gør, at der ikke er egent-
lige revner eller sprækker, hvor flagermusene kan tage ophold.  

Det vurderes, at bygning 
B4 ikke tjener som 
yngle- eller rastested 
for flagermus. 

Bygning B5 Der blev ikke fundet spor efter flagermus på bygningen eller ved 
taget. Grundet bygningens konstruktion vurderes den ikke egnet 
for ynglekolonier af flagermus eller kolonier af overvintrende fla-
germus.  

Det vurderes, at bygning 
B5 ikke tjener som 
yngle- eller rastested 
for flagermus. 

Bygning B6 
og B7 

Bygningerne B6 og B7 er ens i deres opbygning, og denne gør 
bygningerne uegnet som yngle- og rastested for flagermus. Der 
blev heller ikke fundet spor efter flagermus på bygningerne.  

Det vurderes, at bygning 
B6 og B7 ikke tjener 
som yngle- eller raste-
sted for flagermus. 

Bygning B8 Der blev ikke fundet spor efter flagermus på bygningen og på 
baggrund af bygningens konstruktion blev den vurderet uegnet 
som yngle- og rastested for flagermus.  

Det vurderes, at bygning 
B8 ikke tjener som 
yngle- eller rastested 
for flagermus. 

Bygning B9 Bygningen er ikke undersøgt, da den er bevaringsværdig og lo-
kalplanen ikke muliggør nedrivning. Det vurderes, at den potenti-
elt kan tjene som yngle- eller rastested for visse arter af flager-
mus. Dværg-, pipistrel-, langøret og sydflagermus er de mest 
sandsynlige arter. 

Det vurderes, at bygning 
B9 potentielt kan tjene 
som yngle- eller raste-
sted for visse arter af 
flagermus.  

 

Træerne, som står i umiddelbar nærhed af bygningerne (B1-B9) i undersøgelsesområdet, er generelt unge 
og i god stand. Disse træer udgør således ikke egnede yngle- eller rastesteder for flagermus. Herudover er 
der en del krat omkring nogle af de større træer, f.eks. roser, tjørn, brombær og vedbend. Disse blomstrer og 
sætter bær, hvilket er med til at tiltrække insekter, som flagermusene lever af. Der er dog tale om buske o. 
lign., som relativt hurtigt kan erstattes af tilsvarende beplantninger eller beplantninger med samme økologi-
ske funktion. 

Undersøgelsesområdet rummer imidlertid også mange store og gamle træer, hvoraf nogle har hulheder 
og/eller er begroet med vedbend. Træer af denne størrelse og alder kan ikke umiddelbart erstattes, da det 
tager meget lang tid. Særligt i området øst for bygning B3 er der bl.a. mange store ege- og asketræer, men 
der er også store pil i undersøgelsesområdet. 

Flere arter af flagermus kan benytte hulheder i træerne til rast eller som udgangspunkt for parringsterritorium 
i efteråret. Er hulhederne dybe nok, kan de også tjene som ynglested eller vinterrastested for flagermus. En-
kelte arter kan også tage dagsrast bag større grene af vedbend, men dette vil typisk være enkeltindivider, 
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f.eks. hannerne. Der blev dog ikke fundet tegn på ynglende flagermus i træerne. Krattet og træernes løv i 
sommerhalvåret gjorde det svært at se alle potentielle hulheder i træerne, og derfor blev der foretaget en 
supplerende besigtigelse af træerne den 4. marts 2024. 

Ved den supplerende undersøgelser blev der ikke fundet flere hulheder end dem, som allerede var registre-
ret i sommeren 2023. Desuden blev de registrerede hulheder undersøgt fra stige, og det viste sig, at de var 
mindre end 10 cm dybe og ikke egnede som yngle- eller rastested for flagermus. De større træer er gennem-
gået i nedenstående Tabel 4 samt vist på Figur 6. Se i øvrigt bilag A for en uddybende gennemgang af be-
plantningen inden for undersøgelsesområdet. 

Tabel 4 – Gennemgang og beskrivelse af de større træer i undersøgelsesområdet og deres egnethed for fla-
germus. 

Placering  Art Beskrivelse  Samlet vurdering 
1643 Ask med vedbend Estimeret stammediameter ca. 55 cm. 

Ingen synlige huller. 
Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus.  

1644 Tjørn med hulhed 
op i stammen. 

Estimeret stammediameter ca. 25 cm. 
Hul sidder <0,5 m over jorden. Der er in-
gen spor eller ekskrementer fra flager-
mus.  

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1645 Meget stor eg med 
vedbend. 

Estimeret stammediameter ca. 110 cm. 
Enkelte huller, hvor grene er brækket af. 
Hullerne sidder > 5 m over jorden. Det 
største hul er undersøgt fra stige, og det 
viste sig at være under 10 cm dybt. De 
øvrige huller i grene er for små til at 
rumme yngle- eller rastesteder for fla-
germus.  

Det vurderes, at træet ikke 
er egnet som yngle- eller 
rastested for flagermus. 

1646 Eg med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 60 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1647 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. 
Hul i stammen >5 m over jorden. Hullet 
blev undersøgt fra stige, og det var un-
der 10 cm dybt og derfor ikke egnet som 
yngle- eller rastested for flagermus. 

Det vurderes, at træet ikke 
er egnet som yngle- eller 
rastested for flagermus. 

1648 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1649 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. 
Hul i gren <0,5 m over jorden. Ingen 
spor eller ekskrementer fra flagermus. 
Et andet hul højere oppe i træet, men 
dette vender sådan, at der løber vand 
ned i det, hvilket gør det uegnet for fla-
germus.  

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rasteste-
der for flagermus. 
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1650 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1651 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1652 Flerstammet elm. Estimeret stammediameter ca. 60 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1653 Flerstammet. Sand-
synligvis elm. 

Estimeret stammediameter ca. 45 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1654 + 
1655 

Sandsynligvis elm. Estimeret stammediameter ca. 40 og ca. 
70 cm. Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træerne 
ikke udgør yngle- eller ra-
stested for flagermus. 

1656 Tre flerstammede 
træer. Sandsynlig-
vis elm. 

Estimeret stammediameter ca. 40 cm. 
Ingen synlige huller 

Det vurderes, at træerne 
ikke udgør yngle- eller ra-
stested for flagermus. 

1657 To- stammet elm 
med lidt vedbend. 

Estimeret stammediameter ca. 35 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1658 Ask med lidt ved-
bend. 

Estimeret stammediameter ca. 50 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1659 Eg. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. 
Sprække i gren, men ikke egnet som 
yngle- eller rastested. Ellers ingen syn-
lige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1660 Flækket eg. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. 
Åbninger vender opad, så regnvand lø-
ber ned i revnerne, der derfor ikke er eg-
nede som yngle- eller rastested. 
Ellers ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1661 Bøg eller avnbøg. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1662 Bøg eller avnbøg. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1663 Stor pil. Estimeret stammediameter ca. 70 cm. 
Ingen synlige huller. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rastested 
for flagermus. 

1664 Stor ask. Estimeret stammediameter ca. 75 cm. 
Enkelte overfladiske huller, men de er 
ikke dybe nok til at være egnede som 
yngle- eller rastested for flagermus. 

Det vurderes, at træet ikke 
udgør yngle- eller rasteste-
der for flagermus. 
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Nulalternativet 
I nulalternativet, hvor forholdene i området forbliver, som de er, dvs. nuværende fysiske anvendelse som 
landsby vil de sandsynlige væsentlige indvirkninger på miljøet som identificeret i afsnittet ”miljøvurdering” 
ikke ske. Dette omfatter både de positive og negative miljøpåvirkninger. Området vil i stedet forblive som ek-
sisterende miljøtilstand beskrevet i afsnittet om miljøstatus. 

En fortsættelse af de eksisterende arealanvendelser (det såkaldte 0-alternativ) vil ikke medføre ændringer af 
miljøforholdene for flagermus. 

Miljøproblemer  
Det fremgår af Miljøvurderingslovens bilag 4 litra d, at miljørapporten skal indeholde oplysninger om ethvert 
eksisterende miljøproblem, som er relevant for planen eller programmet.  

Inden for en del af planområdet er der kortlagt et areal med forurening på vidensniveau V2. Et areal er kort-
lagt på vidensniveau V2, hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der gør, at det med høj grad af 
sikkerhed kan lægges til grund, at der på arealet er en jordforurening af en sådan art og koncentration, at 
forureningen kan have skadelig virkning på mennesker og miljø.   

Der må - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke etableres miljøfølsom anvendelse på de arealer, som er 
registreret som jordforurenede, før Kolding Kommune har frigivet arealerne til formålet, jf. jordforureningslo-
ven. Bygherre skal således ansøge Kolding Kommune om tilladelse, før anvendelsen af arealet ændres til 
miljøfølsom arealanvendelse. 

Der er i miljøvurderingen af planforslaget ikke identificeret andre eksisterende miljøproblemer. 

Miljøbeskyttelsesmål 
Der er udvalgt en række miljømål ud fra de enkelte miljøparametre, som vurderes at være relevante for nær-
værende planlægning. Miljøbeskyttelsesmålene kan være fastlagt på internationalt, nationalt eller lokalt ni-
veau.  

Tabel 5 – Udvalgte relevante miljømål.    

Emne  Målsætning  Vurdering 

Grønt Danmarks-
kort – naturbe-
skyttelse og øko-
logiske forbindel-
ser 

Grønt Danmarkskort består af Naturom-
råder med særlige beskyttelsesinteres-
ser. Beskyttelseshensyn og interesser, 
der sikrer og styrker det grønne dan-
markskorts biologiske mangfoldighed.  

Grønt Danmarkskort har udpegninger in-
den for en stor del af planområdet. Kon-
kret er større dele af området udpeget 
med særlige naturbeskyttelsesinteres-
ser, økologiske forbindelser eller som 
potentiel økologisk forbindelse. Udpeg-
ningen ift. Grønt Danmarkskort knytter 
sig til de fire eksisterende søer belig-
gende inden for lokalplanområdet og øn-
sket om at sikre disses forbindelse til det 
omkringliggende åbne land. 
Med lokalplanens disponering og be-
stemmelser fastholdes nuværende for-
bindelse mellem lokalplanområdets fire 
mindre søer, der er omfattet af naturbe-
skyttelsesloven § 3, og det omkringlig-
gende åbne land mod nord og øst, i 
overensstemmelse med udpegningen.  
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I lokalplanens sydlige område sikres 
også et sammenhængende grønt net-
værk af ubebyggede arealer i forbin-
delse med det omkringliggende åbne 
land, der kan medvirke til at sikre dyr og 
planters naturlige bevægelsesveje. Lo-
kalplanen vurderes derfor at være i 
overensstemmelse med målsætningen 
for Grønt Danmarkskort.  

5.1 Overfladevand  Miljøbeskyttelsesloven fastsætter, at 
kommunen skal udarbejde en spilde-
vandsplan (Blå Plan). Blå Plan i Kolding 
Kommune beskriver blandt andet, hvor-
dan spildevandsnettet skal tilpasses de 
ændrede klimaforhold. Således indgår 
klimatilpasning som et væsentligt ele-
ment i spildevandsplanen, specielt i for-
hold til håndtering af regnvand samt 
håndtering af større mængder nedbør 
og de hyppigere skybrud, som allerede 
nu kan registreres på grund af klimaæn-
dringerne. 

Som konsekvens af øget bebyggelse og 
fast belægning i lokalplanområdet og 
dermed mindre nedsivning af nedbør, gi-
ver lokalplanen mulighed for forsinkel-
sesbassiner og lokal nedsivning. Lokal-
planen vurderes således at være i over-
ensstemmelse med spildevandsplanen 
(Blå Plan) samt bidrage positivt til mål-
sætning om lokalhåndtering af regn-
vand.   
 

9.2 Kirker   Inden for kirkeomgivelser må der kun 
planlægges for og udføres aktiviteter in-
den for byggeri, anlæg og råstofgravning 
m.v., hvis der tages hensyn til kirkernes 
landskabelige beliggenhed, samspil med 
det nære bebyggelsesmiljø eller udsig-
ten til og fra kirken, og at det kan godt-
gøres, at de beskyttelsesmæssige og 
bevaringsmæssige interesser ikke til-
sidesættes. 

Lokalplanområdet er beliggende inden 
for kirkeomgivelser om Dalby Kirke.  
Den sydvestlige del af lokalplanområdet 
er beliggende inden for særligt kirkeom-
råde, som er særligt sårbart i forhold til 
oplevelsen af kirken. Lokalplanen æn-
drer ikke på mulighederne for byggeri in-
den for det særlige kirkeområde. 
Den sydvestlige del af lokalplanområdet 
er udpeget som en del af kirkens fjern-
omgivelser, hvor det især er vigtigt, at 
kirken opleves som det dominerende 
element i landskabet/bymiljøet. Lokal-
planen fastlægger muligheder for byg-
geri og anlæg med en placering og et 
omfang som det nuværende. Kirken er i 
dag det dominerende element i området, 
og sådan vil det også forblive efter en 
realisering af plangrundlaget. 

9.4 Arkæologiske 
forhold 

Jordfaste fortidsminder og andre kultur-
historiske anlæg kan, afhængig af ka-
rakteren, være omfattet af Museumslo-
vens § 27 (lov nr. 473 af 7. juni 2001). 
Hvis der under anlægsarbejder påtræf-
fes jordfaste fortidsminder eller andre 

Museum Sønderjylland har foretaget en 
arkivalsk kontrol af planområdet og oply-
ser, at der inden for området findes jord-
faste fortidsminder, som er beskyttet af 
Museumslovens § 27. Disse 
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kulturhistoriske anlæg, skal anlægsar-
bejdet omgående indstilles og Museet 
(Museum Sønderjylland) adviseres.  

fortidsminder skal iflg. museumsloven 
udgraves, hvis de berøres af anlægsar-
bejdet. 

 

Miljøvurdering 
I dette afsnit beskrives de sandsynlige væsentlige indvirkninger på det miljøforhold, som på grundlag af af-
grænsningsnotatet er udvalgt som relevant miljøfaktor. Vurderingen af indvirkningen på den enkelte miljøfak-
tor er gennemført på baggrund af generel viden om indvirkningerne af de retningslinjer, som lokalplanen in-
deholder. 

Som tidligere beskrevet tager miljørapporten afsæt i et analyse- og forudsætningsmateriale, som er udarbej-
det af COWI A/S (Bilag A: Flagermusundersøgelse i lokalplanområde 1019-21 – Afrapportering af feltunder-
søgelser), herunder: overordnet teori om de relevante flagermusarter, lytning efter flagermus og besigtigelse 
af bygninger og træer, samt generelle anbefalinger.   

Lokalplanen skal muliggøre, at de centrale dele af landsbyen Dalby overføres til byzone, så der kan opføres 
ny boligbebyggelse. Dette vil inden for en del af lokalplanområdet, se Figur 4, forudsætte, at en række tidli-
gere driftsbygninger nedrives og at nærved stående træer og buske ryddes, så den nye boligbebyggelse kan 
etableres.  

Hovedparten af lokalplanområdet omfatter, som nævnt, den oprindelige landsby Dalby, der overordnet har 
begrænset værdi for flagermus, men området rummer dog – eller grænser op til – forskellige strukturer, der 
kan have værdi for flagermus. Det gælder bl.a. arealer med søer, levende hegn, sten- og jorddiger, bygnin-
ger mv.  

Ved en realisering af planlægningen vil den nuværende anvendelse og tilstand for store dele af lokalplanom-
rådet fortsætte som hidtil. Det vil sige, at de eksisterende arealanvendelser (det såkaldte 0-alternativ) vil fort-
sætte og planlægningen vil derfor ikke medføre ændringer af miljøforholdene for flagermus for denne del af 
lokalplanområdet.  

Inden for den del af lokalplanområdet2, hvor realiseringen af lokalplanen forudsætter, at en række tidligere 
driftsbygninger nedrives og nærved stående træer og buske ryddes, er der registreret en række arter af fla-
germus, der er omfattet af bilag IV på EU’s habitatdirektiv og derfor strengt beskyttede. På baggrund af re-
sultaterne af feltundersøgelser udført af COWI A/S kan det ikke udelukkes, at individer af dværg-, pipistrel- 
eller langøret flagermus samt til dels troldflagermus, raster i to af de i alt otte eksisterende bygninger (B2 og 
B3, se Figur 5), som forudsættes nedrevet ved en realisering af plangrundlaget. Desuden kan bygning B9 
tjene som yngle- og rastested for visse arter af flagermus. Dværg-, pipistrel-, langøret og sydflagermus er de 
mest sandsynlige arter. Bygningen er dog ikke undersøgt, da lokalplanen ikke muliggør nedrivning qua byg-
ningens registrering som bevaringsværdig, og derfor kan det ikke af- eller bekræftes om bygningen er leve-
sted for flagermus.  

Før nedrivning af de tidligere driftsbygninger indenfor for lokalplanområdet, vil det være nødvendigt at sikre 
sig, at der ikke opholder sig flagermus i den enkelte bygning på nedrivningstidspunktet, for at undgå individ-
drab på evt. flagermus, som har taget ophold i bygningerne. Her tænkes særligt på bygning B2 og B3, hvor 
det ikke kan udelukkes, at individer af dværg-, pipistrel- eller langøret flagermus samt til dels troldflagermus, 
raster. Nedrivning af bygning B2 og B3 skal ske på tidspunkter, hvor eventuelle flagermus ikke anvender 
bygningerne, og hvor det forstyrrer flagermusene mindst muligt, hvilket enten er inden overvintringen dvs. i 
den korte periode fra sidst i august til først i september, når evt. unger er blevet store nok til at flyve ud, eller i 
begyndelsen af maj, inden yngletiden.   

                                                                 

2 Den del af lokalplanområdet, hvor realiseringen af lokalplanen forudsætter, at en række tidligere driftsbygninger 
nedrives og nærved stående træer og buske ryddes, omtales ”undersøgelsesområde” i tidligere afsnit og fremgår af 
Figur 4.  
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En mulig fremgangsmåde i forhold til nedrivning af bygningerne kan for eksempel være, at flagermusene ud-
sluses eller ved at der foretages en forsigtig trinvis nedrivning, hvor flagermusene kan nå at flyve ud. Alterna-
tivt kan de forsøges fortrængt fra bygningerne inden nedrivning påbegyndes. Dette kan f.eks. gøres ved at 
opsætte kraftige projektører flere steder i bygningerne og i perioder lade disse lyse op under loftet i nogle 
nætter op til nedrivningen. Hensigten er at fortrænge flagermusene, så de i stedet opsøger andre egnede 
rastesteder i nærområdet. Ved udslusning og fortrængning skal gældende regler, herunder i naturbeskyttel-
sesloven og artsfredningsbekendtgørelsen, sikres overholdt.  

Træerne, som står i umiddelbar nærhed af bygningerne (B1-B9) og som forudsættes ryddet, er generelt 
unge og i god stand. Disse træer udgør således ikke egnede yngle- eller rastesteder for flagermus. Herud-
over er der en del krat omkring nogle af de større træer, f.eks. roser, tjørn, brombær og vedbend. Disse 
blomstrer og sætter bær, hvilket er med til at tiltrække insekter, som flagermusene lever af. Der er dog tale 
om buske o. lign., som relativt hurtigt kan erstattes af tilsvarende beplantninger eller beplantninger med 
samme økologiske funktion. 

En realisering af plangrundlaget forudsætter dog også rydning af store og gamle træer, hvoraf nogle har hul-
heder og/eller er begroet med vedbend, se Figur 6 og Tabel 3. Der er dog ikke fundet tegn på kolonier af 
ynglende eller rastende flagermus i træerne i forbindelse med COWI A/S’ feltundersøgelser.  

Flagermus er omfattet af individbeskyttelse, og der er forbud mod forsætligt håndtering og drab af individer. 
Desuden er det et lovkrav, at evt. fældning af træer med spættehuller eller andre hulheder kun må ske i peri-
oden september - oktober, hvorved evt. individdrab som følge af fældningerne vil kunne undgås. Således 
skal der i forbindelse med fældning af træer være særlig opmærksomhed på eventuelle rastende flagermus. 
Forud for fældning af træer skal disse gennemgås for rastende flagermus og nødvendige afværgetiltag skal 
gennemføres, såfremt der konstateres flagermus.  

Samlet vurdering: Der vil være en moderat påvirkning af flagermus, som følge af planlægningen, idet realise-
ringen af lokalplanen forudsætter, at en række tidligere driftsbygninger nedrives og nærved stående træer og 
buske ryddes. Fjernelsen af bygninger og beplantning vurderes dog at kunne gennemføres under hensynta-
gen til de flagermus, der evt. måtte være, i overensstemmelse med gældende regler vedr. flagermus herun-
der bl.a. naturbeskyttelsesloven og artsfredningsbekendtgørelsen. 

Lokalplanen fastlægger endvidere forskellige tiltag (afværgeforanstaltninger), der skal understøtte flagermu-
senes fortsatte tilstedeværelse i området. Her kan bl.a. nævnes planlægningens disponering af området, 
krav om afstand til eksisterende beskyttet natur (fire § 3 søer) og etablering af ny beplantning og regnvands-
bassiner. Afværgeforanstaltningerne vurderes at kunne kompensere for fjernelsen af bygningerne og be-
plantningen, da tiltagene er med til at sikre, at den samlede mængde af fourageringsarealer for flagermus 
kan opretholdes ved en realisering af planlægningen. 

Selvom planforslaget åbner mulighed for en anvendelsesændring i en del af lokalplanområdet, i form af et 
nyt boligområde, så vurderes de konkrete ændringer af området, som plangrundlaget muliggør, samlet set at 
udgøre en lille andel af områdets samlede habitater. Da der i nærområdet3 til lokalplanområdet findes andre 
habitater, som vurderes at være ligeså eller mere egnede habitater for flagermus til yngle- og/eller rasteloka-
liteter, end de enkelte bygninger og træer, der potentielt fjernes. Derfor vurderes områdets økologiske funkti-
onalitet for flagermus at kunne opretholdes på minimum samme niveau, som ved de eksisterende forhold.  

                                                                 

3 I gennemgang af registreringerne anvendes udtrykket ”nærområdet”. Med dette menes indenfor nogle få hundrede 
meter fra den aktuelle lokalitet eller den aktuelle flagermusdetektor. F.eks. kan bygning B9 og til en vis grad Dalby 
Kirke betragtes som nærområdet. Det kan således både være indenfor og udenfor undersøgelsesområdet og lokal-
planområdet. 
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Kumulative effekter  
Der er ikke kendskab til andre planer eller projekter, som sammen med forslag til lokalplan 1019-21 Lands-
byen Dalby kan medføre væsentlige kumulative effekter. Vurderingen af kumulative effekter er foretaget som 
en helhedsbetragtning og har taget hensyn til det indbyrdes omfang af planlægningens miljøpåvirkning, både 
hvad angår intensitet og geografisk udstrækning, og projektets aktiviteter sammenholdt med områdets andre 
aktiviteter og sårbarhed. 

Afværgeforanstaltninger  
Det fremgår af Miljøvurderingslovens bilag 4 litra g, at miljørapporten skal indeholde oplysninger om plan-
lagte foranstaltninger for at undgå, begrænse, og så vidt muligt opveje enhver eventuel væsentlig negativ 
indvirkning på miljøet ved planens gennemførelse. 

Der er behov for at etablere særlige afværgeforanstaltninger for flagermus som følge af planlægningen. Så-
ledes er der i planforslaget indarbejdet kompenserende bestemmelser, der kan sikre mod eller begrænse de 
miljømæssige indvirkninger på flagermus. Herudover er der ikke identificeret behov for særskilte afværgende 
foranstaltninger med undtagelse af de krav, der stilles ift. nedrivning af bygninger og fældning af træer:  

Flagermus er omfattet af individbeskyttelse, og der er forbud mod forsætligt håndtering og drab af 
individer. Derfor skal der i forbindelse med nedrivning af bygninger og fældning af træer være særlig 
opmærksomhed på eventuelle rastende flagermus. Forud for nedrivning af bygninger og fældning af 
træer skal disse gennemgås for rastende flagermus, og nødvendige afværgetiltag skal gennemføres, 
såfremt der konstateres flagermus.  
 

• Nedrivning af bygninger skal ske på tidspunkter, hvor eventuelle flagermus ikke anvender bygnin-
gerne, og hvor det forstyrrer flagermusene mindst muligt. Det er enten inden overvintringen dvs. i 
den korte periode fra sidst i august til først i september, når evt. unger er blevet store nok til at flyve 
ud, eller i begyndelsen af maj, inden yngletiden.   
 
En mulig fremgangsmåde i forhold nedrivning af bygninger, hvor der kan opholde sig flagermus, kan 
for eksempel være, at flagermusene udsluses eller ved at der foretages en forsigtig trinvis nedriv-
ning, hvor flagermusene kan nå at flyve ud. Alternativt kan de forsøges fortrængt fra bygningerne 
inden nedrivning påbegyndes. Dette kan f.eks. gøres ved at opsætte kraftige projektører flere steder 
i bygningerne og i perioder lade disse lyse op under loftet i nogle nætter op til nedrivningen. Hensig-
ten er at fortrænge flagermusene, så de i stedet opsøger andre egnede rastesteder i nærområdet. 
 

• Det et lovkrav, at evt. fældning af træer med spættehuller eller andre hulheder kun må ske i perioden 
september - oktober, hvorved evt. individdrab som følge af fældningerne vil kunne undgås4. Således 
bør fældning finde sted i perioder 1. september – 31. oktober.  

De kompenserende bestemmelser i planforslaget er: 

• Centralt i lokalplanområdet er fire mindre søer, der er omfattet af naturbeskyttelsesloven § 3. De lav-
vandede søer med åbne vandflader understøtter en stor diversitet og biomasse af insekter, og der-
med udgør de også et meget egnet fourageringshabitat for flagermus. Lokalplanens byggefelter til 
boligbebyggelse er afgrænset, så der holdes en respektafstand på min. 10 meter til § 3 søerne for at 
sikre, at der ikke sker tilstandsændring af naturtyperne.  

                                                                 

4 Af artsfredningsbekendtgørelsen fremgår det, at ”hule træer og træer med spættehuller må ikke fæles i perioden 1. 
november – 31. august”. 
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• Inden for lokalplanområdet er der eksisterende beplantning. Både gamle træer samt blomstrende 
træer og buske tiltrækker insekter, som flagermusene jager. Disse understøtter således flagermuse-
nes fourageringsmuligheder i området, og samtidig understøtter de den generelle biodiversitet. Des-
uden fungerer beplantning også ofte som ledelinjer for flagermus. Lokalplanen stiller krav om beva-
ring af eksisterende bevaringsværdig beplantning omkring den mindre sø beliggende nord for Dalby-
vej. Lokalplanen udlægger en byggelinje syd for Dalbygård, som sikrer, at Dalbygårds gamle have 
bevares som et stort grønt rekreativt areal. Lokalplanen sikrer eksisterende beskyttede sten- og jord-
dige samt udlægger en beskyttelseszone omkring diget med en bredde på 7,0 meter, som skal fri-
holdes for bebyggelse, befæstelse m.v.  
 

• Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at lokalplanområdet skal beplantes med træer og buske 
af hjemmehørende arter. Bestemmelsen sikrer, at der i den fremtidige drift af området kan gøres til-
tag, som er med til at understøtte bestandene af flagermus i området. Ved evt. plantning af nye hegn 
eller lignende bør der f.eks. plantes en stor andel af blomstrende træer og buske, som tiltrækker in-
sekter, som flagermusene jager.  

De kompenserende bestemmelser sikres gennem lokalplanlægningen og byggesagsbehandlingen.  

Endvidere skal gældende regler vedr. flagermus herunder bl.a. naturbeskyttelsesloven og artsfredningsbe- 
kendtgørelsen sikres overholdt forinden nedrivning af bygninger, herunder også ved udslusning og fortræng-
ning af flagermus, og ved fældning af træer.  

Overvågning 
I henhold til lov om miljøvurdering af planer og programmer skal de væsentlige miljøindvirkninger ved pla-
nens realisering overvåges.  

Miljøvurderingen af forslag til lokalplan 1019-21 Landsbyen Dalby viser, at der ikke er miljøpåvirkninger, som 
er så væsentlige, at der er behov for særskilt overvågning. Der fastlægges derfor ikke et overvågningspro-
gram, som følge af denne planlægning for landsbyen Dalby.  

Bilagsoversigt 
 

- Bilag A: Flagermusundersøgelse i lokalplanområde 1019-21 – Afrapportering af feltundersøgelser. 
Materialet er udarbejdet af COWI A/S.  
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1 Indledning 

Kolding Kommune og den private lodsejer af Dalbyvej 86 og 86a ønsker at ud-

vikle området omfattende Dalbyvej 86 og 86a samt Ankerhusvej 1-5 i Dalby 

(6000 Kolding). Kolding Kommune har derfor iværksat en lokalplanproces for 

området. Lokalplanens primære opgave er at muliggøre, at en række tidligere 

driftsbygninger til et nu nedlagt landbrug kan nedrives og erstattes af ny tæt/lav 

boligbebyggelse indpasset i landsbyens struktur. Kolding Kommune har derfor 

bedt COWI A/S om at vurdere, om de tidligere driftsbygninger samt nærved stå-

ende træer kan udgøre egnede yngle- eller rastesteder for flagermus, og om der 

er flagermus i tilknytning hertil.  

I nærværende notatet afrapporteres resultaterne af COWIs feltundersøgelser. 

Disse resultater kan indgå som grundlag for vurderingerne i miljørapporten for 

lokalplanen 

1.1 Projektets placering 

De relevante bygninger på Dalbyvej 86 og 86a samt på Ankerhusvej 1-5 ligger 

nordøst for Dalby Kirke (Figur 1-1). Herudover omfatter nærområdet dyrkede 

arealer, spredt bebyggelse, parcelhuskvarterer, levende hegn og enkelte regn-

vandsbassiner.  

 

Figur 1-1 De undersøgte bygninger (B1-B8) på Dalbyvej 86 og 85a samt på Anker-

husvej 1-5. Bygning B9 er ikke undersøgt, da den ikke er i risiko for ned-

rivning.  
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2 Metode 

Flagermusundersøgelserne blev gennemført i perioderne 3. til 10. august 2023 

samt 18. til 24. september 2023. Disse perioder er indenfor de perioder, der i 

Forvaltningsplan for flagermus (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013) er anbe-

falet til flagermuslytning. Det være sig yngleperioden ~20 juni til ~7. august 

samt sensommeren ~16. august til 15. september. 

Indledningsvis blev der foretaget en besigtigelse af bygninger og træer for at 

vurdere deres potentielle egnethed som yngle- og/eller rastested for flagermus. 

Besigtigelsen blev foretaget fra jorden, men der blev anvendt kikkert, hvor dette 

var relevant. Forekomst af flagermus kunne ikke udelukkes alene på baggrund 

af besigtigelsen, og derfor blev der også gennemført en lytning efter flagermus.  

I ovennævnte perioder var der opsat automatiske flagermusdetektorer på rele-

vante placeringer i eller nær bygninger B1, B2 og B3. Herudover blev der lyttet 

med håndholdte detektorer efter flagermus om aftenen den 10. august og 18. 

september 2023. Den 4. marts 2024 foretog COWI en supplerende besigtigelse 

af træerne i området, da træerne på dette tidspunkt var uden løv.  

2.1 Flagermuslytning 

Ved flagermusundersøgelserne blev der anvendt fire automatiske flagermusde-

tektorer af mærket BatLogger A+. De automatiske flagermusdetektorer aktive-

res, når de registrerer flagermuskald, hvorefter de optager kaldene, så disse se-

nere kan analyseres på computer. Til analyserne blev anvendt softwareprogram-

merne BatExplorer og BatSound. De automatiske flagermusdetektorer blev pla-

ceret i og nær bygningerne på steder, hvor de kunne give information om fla-

germusaktiviteten i området. De automatiske flagermusdetektorerne var num-

mereret 2832, 2850, 2852 og 2858. Placeringen af de automatiske flagermusde-

tektorer er vist på Figur 2-1 samt beskrevet i de efterfølgende punkter. 

Placering af de automatiske flagermusdetektorer: 

› Detektor 2832 var placeret ved det sydvestlige hjørne af bygning B2 (Figur 

2-1, Figur 2-2). Mikrofonen på detektoren pegede op mod tagudhænget og 

mod et ødelagt vindue i gavlspidsen, da bygningens loftrum var den del af 

bygningen, som blev vurderet mest egnet for flagermus.  

› Detektor 2850 var placeret i et lille træ syd for bygning B1 (Figur 2-1, Figur 

2-3), og med mikrofonen pegende op mod åbningerne huler i ”udluftnings-

toppen”. Placeringen var valgt, da detektoren ville registrere evt. flagermus 

i bygningen samt flagermus, der fløj til området fra vest.  

› Detektor 2852 var placeret ved det nordvestlige hjørne af bygning B3 (Figur 

2-1, Figur 2-4). Placeringen var valgt, da bygning B3 blev vurderet potenti-

elt egnet for flagermus. Samtidig ville detektoren registrere flagermus, som 

fløj til området fra øst.  

› Detektor 2858 var placeret på inde på loftet af bygning B3 (Figur 2-1, Figur 

2-5), da denne bygning blev vurderet potentielt egnet for flagermus. Med 
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den valgte placering ville detektoren registrere evt. flagermus, som fløj 

rundt inde på loftet.  

De automatiske flagermusdetektorer var aktive fra en halv time før solnedgang 

og indtil solopgang.  

 

Figur 2-1 Placering af de automatiske flagermusdetektorer (Batlogger A+) med num-

rene 2832, 2850, 2852 og 2858.  

 

Figur 2-2 Mikrofonen til detektor 2832 var placeret på pælen ved hjørnet af bygning 

B2 og pegede op mod tagudhænget og et ødelagt vindue i gavlspidsen.  
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Figur 2-3 Detektor 2850 var placeret syd for bygning B1. Mikrofonen peger op mod 

toppen af udluftningen. 

 

 

Figur 2-4 Mikrofonen til detektor 2852 var på træværket til venstre for bygning B3.  
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Figur 2-5 Detektor 2858 var placeret inde på loftet af bygning B3. Mikrofonen ses i 

fotoets venstre side.  

Som supplement til de automatiske flagermusdetektorer lyttede to personer 

med håndholdte flagermusdetektorer af mærket BatLogger M2 efter flagermus 

om aftenen den 10. august og den 18. september 2023 i tidsrummet fra en halv 

time før solnedgang og ca. 2,5 time frem. Lytningen med håndholdt detektor 

dækkede således den periode på aftenen, hvor flagermusene forventes at flyve 

ud fra deres dagsrastested. De håndholdte detektorer var nummereret 7090 og 

7100.  

3 Overordnet teori om de relevante flagermusarter 

I nedenstående afsnit er det på overordnet niveau gennemgået, hvilke habitater 

de relevante flagermusarter benytter i henholdsvis sommer- og vinterhalvåret, 

samt hvilket tidspunkt på aftenen det kan forventes, at den enkelte art flyver ud 

for at jage. Disse informationer er relevante for vurderingerne af, hvorvidt ejen-

dommen vurderes at udgøre yngle- eller rasteområde for arterne. Med relevante 

arter af flagermus, menes de flagermusarter, som blev registreret ved undersø-

gelserne på ejendommen. For en mere detaljeret beskrivelse af den enkelte art 

samt dennes biologi henvises til øvrig litteratur, f.eks. Forvaltningsplan for Fla-

germus (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013). 

3.1 Flagermus 

3.1.1 Dværgflagermus 

Dværgflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV, men rødlistevurderet til 

LC (livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

Dværgflagermusens yngle- og rastesteder i Danmark findes ofte i sprækker, 

revner og små hulheder i bygninger, f.eks. under tagplader, i muren og lig-

nende, men de kan også findes i tilsvarende sprækker mm i træer (Møller, 

Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). Arten benytter samme habitattype 
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både sommer og vinter, men en del individer trækker dog mellem sommer- og 

overvintringsstederne. De første dværgflagermus flyver typisk ud for at jage ca. 

15-30 minutter efter solnedgang (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 

2021), og de følger i et vist omfang ledelinjer, når de bevæger sig rundt i land-

skabet. 

3.1.2 Pipistrelflagermus 

Pipistrelflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV, men rødlistevurderet 

til LC (livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

Pipistrelflagermus anvender også samme habitattype sommer og vinter, men en 

del individer trækker dog mellem sommer- og overvintringsstederne. Artens 

yngle- og rastesteder i Danmark findes ofte i sprækker, revner og små hulheder 

i bygninger, men de kan også findes i tilsvarende sprækker mm i træer (Møller, 

Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). De første pipistrelflagermus flyver 

ud for at jage ca. 15-25 minutter efter solnedgang (Møller, Baagøe, Degn, & 

Krabbe, 2013; Russ, 2021), og de følger i et vist omfang ledelinjer, når de be-

væger sig rundt i landskabet. 

3.1.3 Troldflagermus 

Troldflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV, men rødlistevurderet til 

LC (livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

I Danmark har troldflagermus ofte sine yngle- og rastesteder i sprækker, revner 

og små hulheder i bygninger, men de kan også findes i tilsvarende sprækker 

mm. i træer, i flagermuskasser og i redekasser til fugle (Møller, Baagøe, Degn, & 

Krabbe, 2013; Russ, 2021). Særligt hannerne kan i sensommeren etablere terri-

torier i hulheder i træer eller i flagermus-/redekasser i forbindelse med parrin-

gen. Det forventes, at arten anvender samme habitattype sommer og vinter, 

men troldflagermus trækker i højere grad end dværg- og pipistrelflagermus gør. 

De første troldflagermus flyver typisk ud for at jage indenfor få minutter til ca. 

20 minutter efter solnedgang (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 

2021), og de følger i et vist omfang ledelinjer, når de bevæger sig rundt i land-

skabet. 

3.1.4 Langøret flagermus 

Langøret flagermus (også kaldet brun langøre) er anført på habitatdirektivets bi-

lag IV, men rødlistevurderet til LC (livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

Om sommeren har langøret flagermus, som også kaldes brun langøre, typisk 

sine yngle- og dagsrastesteder i lader, på store åbne lofter eller i hulheder i 

træer. Om vinteren har arten også sine rastesteder i bygninger og træer, men 

den kan også benytte undergrundfaciliteter som f.eks. miner og bunkere. Lang-

øret flagermus er en af de arter, som flyver sent ud for at jage. De første indivi-

der af langøret flagermus flyver således først ud for at jage ca. en time efter sol-

nedgang (Russ, 2021). Langøret flagermus flyver ofte lavt og følger ofte murer, 

hegn skovbryn og lignende, når de jager.  
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3.1.5 Damflagermus 

Damflagermus er anført på habitatdirektivets bilag II og bilag IV og samtidig 

rødlistet som VU (sårbar) (Aarhus Universitet, 2023). 

Om sommeren har damflagermus typisk sine yngle- og dagsrastesteder i byg-

ninger, mens hannerne i sensommeren og efteråret, som er parringssæson, 

etablerer små territorier ved f.eks. flagermuskasser eller hulheder i træer (Russ, 

2021). Om vinteren har damflagermus, ligesom vandflagermus, sine rastesteder 

under jorden, hvilket i Danmark bl.a. omfatter de jyske kalkgruber. Damflager-

mus flyver sent ud for at jage, og de første individer flyver således ud ca. 45-60 

minutter efter solnedgang (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). 

Arten følger ledelinjer til og fra jagtområderne.  

3.1.6 Vandflagermus 

Vandflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV, men rødlistevurderet til 

LC (livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

Om sommeren kan vandflagermusen have sine yngle- og dagsrastesteder i byg-

ninger, broer, hule træer og flagermuskasser (Russ, 2021), men i Danmark be-

nytter arten næsten udelukkende sprækker og hulheder i træer om sommeren 

(Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013). Arten overvintrer under jorden i f.eks. 

miner, grotter, kældre og bunkere. I Danmark benytter de bl.a. de jyske kalk-

gruber. Vandflagermus flyver sent ud for at jage, og de første individer flyver 

således typisk ud ca. 40-50 minutter efter solnedgang (Russ, 2021). Arten be-

nytter ledelinjer og følger ofte den samme rute nat efter nat.  

3.1.7 Frynseflagermus 

Frynseflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV og samtidig rødlistet 

som NT (næsten truet) (Aarhus Universitet, 2023). 

Arten er nært knyttet til skove eller parker og haver med skovagtige strukturer, 

hvorfor sommeropholdssteder kan findes i hulheder i træer eller i bygninger tæt 

på skov eller andre egnede habitater (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013). 

Frynseflagermus overvintrer på frostfrie, kølige lokaliteter som huler, kældre, 

miner og gruber. Der er sjældent langt mellem sommer- og vinteropholdssteder. 

Frynseflagermus flyver typisk ud sent på aftenen, ca. 45 min. efter solnedgang 

(Russ, 2021), men tidspunktet kan variere en del. Til og fra fourageringsområ-

derne følger frynseflagermus ledelinjer.  

3.1.8 Brunflagermus 

Brunflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV, men rødlistevurderet til 

LC (livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

I Danmark benytter brunflagermus træer både sommer og vinter. Arten har ty-

pisk sine yngle og rastesteder i spættehuller eller tilsvarende hulheder i træer 

(Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). Brunflagermus er den fla-

germusart i Danmark, som typisk flyver ud tidligst for at jage, hvilket ofte er få 

(5-10) minutter efter solnedgang (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 
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2021). Til tider flyver den også ud før solnedgang. Brunflaqermus er ikke af-

hængige af ledelinjer.  

3.1.9 Sydflagermus 

Sydflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV, men rødlistevurderet til LC 

(livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

Sydflagermus har sine yngle- og rastesteder i bygninger, hvor de typisk benytter 

loftrummet, men et eller få individer kan også tage dagsrast i flagermuskasser 

eller hulheder i træer (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). De 

første individer af sydflagermus flyver ofte ud for at jage 15-30 minutter efter 

solnedgang (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). Sydflagermus 

flyver ofte langs skovbryn, hegn og lignende, men de er ikke afhængige af lede-

linjer. 

3.1.10 Skimmelflagermus 

Skimmelflagermus er anført på habitatdirektivets bilag IV, men rødlistevurderet 

til LC (livskraftig) (Aarhus Universitet, 2023). 

Om sommeren har skimmelflagermus yngle- og dagsrastesteder i ét- og toplans 

beboelseshuse, mens arten om vinteren ofte har sine rastesteder i høje bygnin-

ger i byerne (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). De første in-

divider af skimmelflagermus flyver ofte ud for at jage ca. 30-40 minutter efter 

solnedgang (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013; Russ, 2021). Skimmelfla-

germus flyver ofte højt og er ikke afhængige af ledelinjer.  

4 Resultater og vurderinger 

4.1 Lytning efter flagermus 

4.1.1 Automatiske detektorer 

Dominerende arter 

Ved undersøgelsen blev der registreret ni til ti arter af flagermus. Der blev regi-

streret langøret, dværg-, pipistrel-, trold-, dam-, vand-, frynse-, syd-, brun- og 

skimmelflagermus (Tabel 4-1). Flagermuskaldene blev bestemt til art i det om-

fang, det var muligt og relevant. I nedenstående Tabel 4-1 er flagermusene 

slået sammen i grupper, mens de i relevant omfang behandles på artsniveau i 

de efterfølgende afsnit og tabeller, hvor fokus ligger på registreringstidspunktet 

og den enkelte arts udflyvningstidspunkt.  

Antallet af flagermusoptagelser pr. nat på de automatiske flagermusdetektorer i 

yngleperioden var 208, 169, 325 og 28 for henholdsvis detektor 2832, 2850, 

2852 og 2858. I sensommeren fordelte optagelserne sig med 144, 91, 266 og 6 

for henholdsvis detektor 2832, 2850, 2852 og 2858. Der var således lidt flere 

optagelser i yngleperioden end i sensommeren, men fordelingen af optagelser 



 

 

     

 10  FLAGERMUSUNDERSØGELSE I LOKALPLANOMRÅDE 1019-21 

 https://cowi.sharepoint.com/sites/A267493-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/A267493-nat-001_2.0_Flagermusundersøgelse_Dalby.DOCX 

på de enkelte detektorer viste omtrent samme mønster i de to perioder. Antallet 

af registreringer kan ikke direkte tolkes som antallet af flagermus i området, da 

den samme flagermus kan flyve rundt foran detektoren og således blive optaget 

flere gange. Ligesom den kan vende tilbage til detektoren senere på natten og 

blive optaget igen. Antallet af registreringer giver dog et indtryk af flagermusak-

tiviteten i området, herunder også hvilke arter og hvor stor en grad den enkelte 

art udnytter området. Den større aktivitet i yngleperioden skyldtes især flere re-

gistreringer af dværg- og pipistrelflagermus. 

Pipistrellus-arterne (dværg-, pipistrel- og troldflagermus) var de dominerende 

arter med over 90 % af optagelserne på de fleste detektorer i både yngleperio-

den og sensommeren (Tabel 4-1, Tabel 4-2). De fleste af disse optagelser var af 

dværg- og pistrelflagermus.  

Tabel 4-1 Antallet af registreringer af flagermus ved undersøgelserne gennemført fra 

den 3. til 10. august 2023 (yngleperioden), dvs. i alt 7,5 nætter, samt den 

enkelte artsgruppes procentvise andel af det totale antal registreringer. 

Numrene i øverste linje refererer til nummeret på flagermusdetektoren (se 

Figur 1-1). Det bemærkes, at antallet af registreringer ikke nødvendigvis 

giver information om antallet af flagermusindivider, da det samme individ 

kan optages flere gange. 

Slægt/”gruppe” 2832 2850 2852 2858 

Langøret flagermus (antal registreringer) 5 0 7 0 

Langøret flagermus  

(% af total antal registreringer) 

0,3 0,0 0,3 0,0 

Dværg-, pipistrel- og troldflagermus (antal registr.) 1.486 1.144 2.331 209 

Dværg-, pipistrel- og troldflagermus 

(% af total antal registreringer) 

95,1 90,4 95,5 99,5 

Frynse-, vand- og damflagermus (antal registreringer) 26 25 42 0 

Frynse-, vand- og damflagermus  

(% af total antal registreringer) 

1,7 2,0 1,7 0,0 

Syd-, brun- og skimmelflagermus (antal registrerin-

ger) 

44 96 57 1 

Syd-, brun- og skimmelflagermus  

(% af total antal registreringer) 

2,8 7,6 2,3 0,5 

Ubestemte flagermus (antal registreringer) 1 1 4 0 

Ubestemte flagermus  

(% af total antal registreringer) 

0,1 0,1 0,2 0,0 

Total (antal registreringer) 1.562 1.266 2.441 210 
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Tabel 4-2 Antallet af registreringer af flagermus ved undersøgelserne gennemført fra 

den 18. til 24 september 2023 (sensommeren), dvs. i alt 6 nætter, samt 

den enkelte artsgruppes procentvise andel af det totale antal registrerin-

ger. Numrene i øverste linje refererer til nummeret på flagermusdetekto-

ren (se Figur 1-1). Det bemærkes, at antallet af registreringer ikke nød-

vendigvis giver information om antallet af flagermusindivider, da det 

samme individ kan optages flere gange. 

Slægt/”gruppe” 2832 2850 2852 2858 

Langøret flagermus (antal registreringer) 9 3 6 0 

Langøret flagermus  

(% af total antal registreringer) 

1,0 0,6 0,4 0,0 

Dværg-, pipistrel- og troldflagermus (antal registr.) 782 485 1.515 8 

Dværg-, pipistrel- og troldflagermus 

(% af total antal registreringer) 

90,8 89,0 94,9 21,1 

Frynse-, vand- og damflagermus (antal registreringer) 24 22 46 28 

Frynse-, vand- og damflagermus  

(% af total antal registreringer) 

2,8 4,0 2,9 73,7 

Syd-, brun- og skimmelflagermus (antal registreringer) 46 33 29 2 

Syd-, brun- og skimmelflagermus  

(% af total antal registreringer) 

5,3 6,1 1,8 5,3 

Ubestemte flagermus (antal registreringer) 0 2 1 0 

Ubestemte flagermus  

(% af total antal registreringer) 

0,0 0,4 0,1 0,0 

Total (antal registreringer) 861 545 1.597 38 

 

Artsgruppernes tilknytning til området 

I gennemgang af registreringerne anvendes udtrykket ”nærområdet”. Med dette 

menes indenfor nogle få hundrede meter fra den aktuelle lokalitet eller den ak-

tuelle flagermusdetektor. F.eks. kan bygning B9 og til en vis grad Dalby Kirke 

betragtes som nærområdet. Det kan således både være indenfor og udenfor un-

dersøgelsesområdet og planområdet, men samtidig er det forsøgt at give et så 

præcist billede som muligt af, hvis det er sandsynligt, at yngle- eller rastestedet 

forekommer indenfor undersøgelsesområdet og i en konkret bygning. 

Langøret flagermus blev registreret flere gange i løbet af undersøgelsen og flere 

steder i undersøgelsesområdet (Figur 4-1, Figur 4-2, Figur 4-3, Figur 4-4, Figur 

4-5, Figur 4-6). Det skal dog bemærkes, at langøret flagermus kalder langt sva-

gere end de øvrige flagermusarter, hvormed den er sværere at registrere på fla-

germusdetektorerne. Som konsekvens heraf kan langøret flagermus være un-

derrepræsenteret i datasættet. I yngleperioden var der en sen registrering af 

langøret flagermus nær bygning B2 (detektor 2832) (Tabel 4-4), og på samme 

sted blev arten registreret i sensommeren omkring artens forventede udflyv-

ningstidspunkt (Figur 4-5). Dette kan indikere, at langøret flagermus har et 
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rastested i nærområdet ved bygning B2, mens det på baggrund af den sene re-

gistrering i yngleperioden vurderes usandsynligt, at arten yngler i området.  

I både yngleperioden og sensommeren blev dværgflagermus registreret for-

holdsvis tidligt og indenfor artens forventede udflyvningstid på detektor 2832, 

2850 og 2852. Ligeledes blev de registreret forholdsvis sent på de samme de-

tektorer, hvilket indikerer, at arten raster og potentielt yngler i nærområdet. 

Ofte lå de tidligste og seneste registreringer på detektor 2832, dvs. ved bygning 

B2, men der var ikke et entydigt mønster. Dog blev arten kun registreret midt 

på natten på detektor 2858, som var placeret inde på loftet af bygning B3, hvil-

ket indikerer, at dværgflagermusene ikke boede her, men blot fløj ind for at 

jage. Generelt jagede dværgflagermusene ved bygningerne, træerne og de små 

søer i området. 

Der var enkelte nætter, hvor pipistrelflagermus blev registreret tidligt i forhold til 

artens forventede udflyvningstidspunkt samt sent på morgenen på detektor 

2832 og 2852, dvs. nær bygningerne B2 og B3. Der var dog ikke et entydigt 

mønster. Det er dog sandsynligt, at pipistrelflagermus raster og potentielt yngler 

i nærområdet, og ligesom dværgflagermus, så jager pipistrelflagermus i områ-

det. 

Troldflagermus blev ikke registreret så hyppigt som dværg- og pipistrelflager-

mus, og generelt var der lidt flere optagelser i sensommeren end i yngleperio-

den, hvilket kan skyldes, at der har været trækkende troldflagermus i området 

eller at unger er kommet ud og flyve, og der derfor generelt er flere flagermus. I 

yngleperioden blev de første troldflagermus registreret sent i forhold til artens 

forventede udflyvningstidspunkt, men der er dog enkelte sene registreringer om 

morgenen på detektor 2832 og 2850, dvs. nær bygningerne B2 og B1. I sen-

sommeren var mønsteret modsat. Her blev arten registreret forholdsvis tidligt 

enkelte aftener, men til gengæld blev den ikke registreret sent på morgenen. 

Det vurderes på den baggrund, at arten har rastet, men ikke ynglet i nærområ-

det. Da der er forholdsvis få tidlige og senere registreringer, så vurderes det, at 

troldflagermusen ikke rastede i de konkrete bygninger.  

Myotis-arterne (dam-, vand- og frynseflagermus) udgjorde generelt mellem 1,7 

og 4,0 % af de samlede antal registrerede flagermus (Tabel 4-1, Tabel 4-2), 

men på detektor 2858 udgjorde de 0 og 74 % i henholdsvis yngleperioden og 

sensommeren. Detektor 2858 var placeret inde på loftet af bygning B3, og den 

høje andel af registreringer af Myotis-arter i sensommeren skyldtes, at der ge-

nerelt var få optagelser inde fra loftet samtidig med, at en eller to flagermus af 

Myotis-slægten fløj rundt og jagede inde på loftet i noget tid. Der var enten tale 

om vand- eller frynseflagermus. Generelt blev Myotis-arterne registreret sent i 

forhold til arternes forventede udflyvningstidspunkter, men på enkelte aftener 

var der registreringer på detektorerne 2850 og 2852, som faldt indenfor arter-

nes forventede udflyvningstidspunkter. Disse registreringer var af vandflager-

mus eller var overvejende sandsynligt vandflagermus, og det vurderes, at en-

kelte individer af arten raster forholdsvis tæt på området. Generelt var der flest 

registreringer af vandflagermus, men der var også enkelte registreringer, som 

var eller med overvejende sandsynlighed var frynse- og damflagermus. Disse 

registreringer skete dog sent, og det vurderes derfor, at de to arter ikke raster i 

umiddelbar nærhed.  



 

 

     

FLAGERMUSUNDERSØGELSE I LOKALPLANOMRÅDE 1019-21  13  

https://cowi.sharepoint.com/sites/A267493-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/A267493-nat-001_2.0_Flagermusundersøgelse_Dalby.DOCX  

Gruppen ”store” flagermus omfatter syd-, brun- og skimmelflagermus. Syd- og 

brunflagermus blev registreret med sikkerhed og skimmelflagermus blev regi-

streret med overvejende sandsynlighed. Generelt skete registreringerne af de 

store flagermus sent i forhold til arternes forventede udflyvningstidspunkter og 

samtidig længe før solopgang. De tidligste registreringer var generelt af brunfla-

germus, hvilket passer med at arten flyver tidligere ud end syd- og skimmelfla-

germus. Disse registreringer af brunflagermus skete dog forholdsvis sent i for-

hold til artens forventede udflyvningstidspunkt. Der var få tidlige registreringer, 

hvor det ikke sikkerhed kunne bestemmes om der var tale om syd- eller brunfla-

germus. Da der var tale om få registreringer, og da der ikke var andre indikatio-

ner på, at sydflagermus skulle raste i nogen af de undersøgte bygninger, så kan 

dette udelukkes. De sandsynlige registreringer af skimmelflagermus skete endnu 

senere, og var generelt fåtallige, og det kan derfor også udelukkes, at arten ra-

ster i nærområdet.  

Der var et mindre antal optagelser, som ikke kunne henføres til en af ovenstå-

ende grupper, og disse blev derfor registreret som ubestemte. Der var ikke indi-

kationer på, at disse registreringer skulle stamme fra andre arter end oven-

nævnte, og der var heller ikke indikationer på, at registreringer var af individer, 

som rastede i nærområdet. Der er således ikke grund til at tro, at disse optagel-

ser vil ændre på ovenstående vurderinger.  

Tabel 4-3 Tallene angiver antal minutter efter solnedgang for den tidligste registre-

ring af den enkelte flagermusart/artsgruppe ved flagermusundersøgelsen i 

august 2023. Tallene er arrangeret efter dato (nætter): 3./4.; 4./5.; 5./6.; 

6./7.; 7./8.; 8./9.; 9./10. og 10. (kun aften) august. De enkelte arter/arts-

grupper omfatter: PPYG: dværgflagermus, PIP: pipistrelflagermus, PNAT: 

troldflagermus, PAUR: langøret flagermus, M.sp.: Flagermus i Myotis-slæg-

ten (dam-, vand- og frynseflagermus), NNOC: brunflagermus, "Store": 

brun- syd- og skimmelflagermus. *vandflagermus eller overvejende sand-

synligt vandflagermus.  

Detektor \ Art PPYG PPIP PNAT PAUR M.sp. NNOC "Store" 

Forventet  

udflyvning (min.): 

15-30 15-25 ~20 ~60 40-60 5-10 15-30 

2832 

(Bygning 2 ude) 

42; 35; 

 -; 16; 

 47; 38; 

 36; 51 

54; 72; 

 -; 54; 

 55; 57; 

 48; 42 

78; -; 

 -; -; 

 46; 41; 

 -; - 

- 125; -; 

-; 112; 

-; 73; 

81; - 

-; -; 

-; -; 

-; -; 

54; - 

99; 143; 

-; 63; 

-; 38; 

66; - 

2850 

(Bygning 1 ude) 

37; 38; 

 99; 39; 

 42; 30; 

 44; 33 

42; 51; 

 116; 38; 

 49; 47; 

 48; 45 

-; -; 

 -; -; 

 -; 47; 

35; -  

- -; -; 

111; 98; 

-; 124; 

101; - 

27; -; 

-; -; 

-; -; 

49; - 

51; 35; 

98; 24; 

-; -; 

157; 30 

2852 

(Bygning 3 ude) 

30; 34; 

 30; 26; 

 37; 29; 

 31; 28 

46; 44; 

 40; 20; 

 35; 39; 

 41; 43 

-; 73; 

-; 89 

-; 60 

67; - 

- 71; 84; 

90; 55*; 

-; 49*; 

165; 74 

-; 129; 

-; -; 

-; -; 

49; - 

109; 38; 

33; -; 

-; 64; 

156; - 

2858 

(Bygning 3 inde) 

97; 48; 

 45; 52; 

 -; 62; 

 55; 64; 

103; 87; 

 56; 89; 

 35; 53; 

 42; 75 

-; 83; 

-; -; 

-; -; 

-; - 

- - - - 
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Detektor \ Art PPYG PPIP PNAT PAUR M.sp. NNOC "Store" 

7090 (kun 10. aug.) 32 44 - - 55* - 58 

7100 (kun 10. aug.) 23 43 - - 73 - 58 

 

Tabel 4-4 Tallene angiver antal minutter før solopgang for den seneste registrering af 

den enkelte flagermusart/artsgruppe ved flagermusundersøgelsen i sep-

tember 2023. Tallene er arrangeret efter dato (nætter): 3./4.; 4./5.; 5./6.; 

6./7.; 7./8.; 8./9. og 9./10. august. De enkelte arter/artsgrupper omfat-

ter: PPYG: dværgflagermus, PIP: pipistrelflagermus, PNAT: troldflagermus, 

PAUR: langøret flagermus, M.sp.: Flagermus i Myotis-slægten (dam-, 

vand- og frynseflagermus), NNOC: brunflagermus, "Store": brun- syd- og 

skimmelflagermus. 

Detektor \ Art PPYG PPIP PNAT PAUR M.sp. NNOC "Store" 

2832 

(Bygning 2 ude) 

36; 31; 

23; 16; 

-; 25; 

27 

50; 38; 

42; 35; 

55; 19; 

39 

-; -; 

-; 19; 

51; 24; 

-; 

-; -; 

121; 143; 

-; -; 

65 

209; 155; 

-; 100; 

-; 188; 

286 

296; -; 

-; -; 

-; -; 

- 

-; -; 

-; 77; 

-; -; 

308 

2850 

(Bygning 1 ude) 

36; 38; 

43; 25; 

333; 60; 

50 

56; 58; 

57; 33; 

59; 63; 

44 

-; 236; 

-; 23; 

-; 32; 

-; 

- -; 277; 

-; 286; 

270; -; 

323 

-; -; 

194; 310; 

-; -; 

- 

152; 88; 

230; 81; 

-; -; 

- 

2852 

(Bygning 3 ude) 

40; 42; 

29; 21; 

63; 26; 

36 

37; 47; 

46; 16; 

47; 24; 

41 

194; 58; 

242; 332; 

-; -; 

157 

291; 58; 

242; 332; 

-; -; 

157 

304; 115; 

129; 232; 

-; 242; 

159 

194; -; 

-; -; 

-; -; 

- 

321; -; 

234; 307; 

-; -; 

297 

2858 

(Bygning 3 inde) 

53; -; 

30; 244; 

-; 96; 

49 

51; 104; 

100; 84; 

-; 52; 

50 

-; 254; 

-; -; 

-; -; 

- 

-; 154; 

-; -; 

-; -; 

- 

- - -; -; 

-; -; 

-; -; 

298 
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Tabel 4-5 Tallene angiver antal minutter efter solnedgang for den tidligste registre-

ring af den enkelte flagermusart/artsgruppe ved flagermusundersøgelsen i 

august 2023. Tallene er arrangeret efter dato (nætter): 18./19.; 19./20.; 

20./21.; 21./22.; 22./23.; 23./24. og 24./25. september. De enkelte ar-

ter/artsgrupper omfatter: PPYG: dværgflagermus, PIP: pipistrelflagermus, 

PNAT: troldflagermus, PAUR: langøret flagermus, M.sp.: Flagermus i Myo-

tis-slægten (dam-, vand- og frynseflagermus), NNOC: brunflagermus, 

"Store": brun- syd- og skimmelflagermus. *vandflagermus eller overve-

jende sandsynligt vandflagermus.  

Detektor \ Art PPYG PPIP PNAT PAUR M.sp. NNOC "Store" 

Forventet  

udflyvning (min.): 

15-30 15-25 ~20 ~60 40-60 5-10 15-30 

2832 

(Bygning 2 ude) 

30, -, 

28, 29, 

31, 38, 

50 

33, -, 

33, 35, 

37, 44, 

45 

24, -, 

41, 37, 

34, 28, 

29 

76, -, 

-, 232, 

61, 159, 

-, 

147, -, 

180, 109, 

 268, 98, 

189 

-, -, 

34, 31, 

-, 36, 

- 

63, -, 

51, -, 

67, -, 

- 

2850 

(Bygning 1 ude) 

37, -, 

29, 27, 

53, 29, 

24 

-, -, 

 36, 28, 

58, 228, 

50 

29, -, 

33, 34, 

56, 150, 

48 

-, -, 

258, 201, 

167, -, 

- 

-, -, 

252, 61*, 

122, -, 

154 

-, -, 

-, 31, 

-, 196, 

82 

-, -, 

33, -, 

67, -, 

- 

2852 

(Bygning 3 ude) 

32, -, 

24, 21, 

34, 35, 

32 

21, 16, 

23, 27, 

26, 35, 

33 

24, -, 

33, 38, 

62, 36, 

29 

-, -, 

-, -, 

-, 159, 

- 

125, -, 

160, 44*, 

237, -, 

- 

-, -, 

-, 30, 

65, 34, 

- 

-, -, 

34, 29, 

65, 32, 

- 

2858 

(Bygning 3 inde) 

-, -, 

59, 107, 

195, -, 

100 

-, -, 

-, 222, 

195, -, 

100 

- - -, -, 

262, -, 

-, -, 

- 

-, -, 

-, -, 

-, -, 

172 

-, -, 

164, -, 

-, -, 

- 

7090 (kun 18. sep.) 46 50 29 ’- 93 ’- 62 

7100 (kun 18. sep.) 22 20 32 ’- 125 ’- 32 
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Tabel 4-6 Tallene angiver antal minutter før solopgang for den seneste registrering af 

den enkelte flagermusart/artsgruppe ved flagermusundersøgelsen i sep-

tember 2023. Tallene er arrangeret efter dato (nætter): 18./19.; 19./20.; 

20./21.; 21./22.; 22./23.; 23./24. og 24./25. september. De enkelte ar-

ter/artsgrupper omfatter: PPYG: dværgflagermus, PIP: pipistrelflagermus, 

PNAT: troldflagermus, PAUR: langøret flagermus, M.sp.: Flagermus i Myo-

tis-slægten (dam-, vand- og frynseflagermus), NNOC: brunflagermus, 

"Store": brun- syd- og skimmelflagermus. 

Detektor \ Art PPYG PPIP PNAT PAUR M.sp. NNOC "Store" 

2832 

(Bygning 2 ude) 

22, -, 

-, 14, 

-, 112, 

269 

84, -, 

-, 261, 

267, 284, 

- 

 190, -, 

-, 179, 

73, 284, 

138 

418; -; 

-; 340; 

245; -; 

- 

-; -; 

-; 331; 

-; 340; 

327 

- 403; -; 

-; -; 

-; -; 

- 

2850 

(Bygning 1 ude) 

52, -, 

28, -, 

224, 120, 

122 

386, -, 

141, -, 

268, -, 

- 

169, -, 

110, -, 

93, 347, 

349 

- -, -, 

353, -, 

234, 341, 

343 

- 403; -; 

-; -; 

-; -; 

- 

2852 

(Bygning 3 ude) 

45, 69, 

24, 25, 

25, 54, 

91 

356, -, 

186, 33, 

41, -, 

-, 

317, -, 

97, 178, 

34, 234, 

- 

-; -; 

276; 394; 

-; 256; 

- 

-, -, 

421, 336, 

374, 235, 

327 

- -; -; 

-; -; 

-; -; 

- 

2858 

(Bygning 3 inde) 

- -; -; 

-; -; 

367; -; 

- 

- - - - -; -; 

-; -; 

-; -; 

- 

 

4.1.2 Håndholdt detektor 

Ved undersøgelsen med håndholdt detektor blev der registreret dværg-, pi-

pistrel-, vand-, syd- og brunflagermus. Bygningerne B1, B2 og B3 blev i særlig 

grad observeret på aftenerne, hvor der blev anvendt håndholdte detektorer. 

Personen med detektor 7090 opholdt sig overvejende i undersøgelsesområdets 

vestlige del, mens personen med detektor 7100 overvejende opholdt sig i under-

søgelsesområdets østlige del. Der blev i denne forbindelse ikke observeret fla-

germus flyve ud af bygningerne eller hørt tegn på ynglekolonier i bygningerne.  

Dværg- og pipistrelflagermus blev observeret jagende omkring træer og bygnin-

ger samt nær de små søer. Særligt i sensommeren fløj over 10 individer af 

dværg- og pipistrelflagermus rundt og jagede nær de små søer. I yngleperioden 

blev de første dværg- og pipistrelflagermus observeret nær bygning B3. Uaf-

hængigt heraf blev de første individer i undersøgelsesområdets vestlige del ob-

serveret flyve til fra syd, dvs. enten fra bygning B9 eller området bag den.  

Vandflagermus blev også registreret med håndholdt detektor, men der var tale 

om individer, der fløj gennem området, eller som jagede lavt over vandfladen på 

de små søer.  

Brunflagermus blev registreret som overflyvende, mens sydflagermus blev ob-

serveret jagende nær de små søer, hvor også dværg- og pipistrelflagermusene 

var. Der var dog kun tale om et eller få individer af sydflagermus.  



 

 

     

FLAGERMUSUNDERSØGELSE I LOKALPLANOMRÅDE 1019-21  17  

https://cowi.sharepoint.com/sites/A267493-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/A267493-nat-001_2.0_Flagermusundersøgelse_Dalby.DOCX  

4.2 Besigtigelse af bygninger og træer 

Inden opsætning af de automatiske flagermusdetektorer foretog COWI en besig-

tigelse af området og særligt af bygninger. Forekomst af yngle- eller rastesteder 

for flagermus kunne ikke udelukkes alene på baggrund af besigtigelsen og derfor 

blev lytningen med detektorer gennemført. På baggrund af besigtigelsen blev 

det vurderet, hvor de automatiske detektorer skulle placeres, og hvad der skulle 

fokuseres på ved lytning med håndholdte detektorer.  

 

Figur 4-1 De undersøgte bygninger (B1-B8) på Dalbyvej 86 og 85a samt på Anker-

husvej 1-5 samt placering af de automatiske flagermusdetektorer (Batlog-

ger A+) med numrene 2832, 2850, 2852 og 2858. Gengivelse af Figur 2-1. 

4.2.1 Bygning B1 

Bygning B1 er en gammel staldbygning med et stort loftrum. Bygningen er op-

ført i mursten og har eternittag. Beklædningerne i gavltrekanterne består af træ 

i den vestlige gavl og stålplader i den østlige gavl. Centralt i bygningen går en 

udluftningskanal, som føres gennem taget. 

Umiddelbart blev bygningen vurderet egnet for langøret flagermus, der potenti-

elt ville kunne udnytte det store loftrum. Detektoren blev placeret syd for byg-

ningen, da det blev vurderet mest sandsynligt, at evt. flagermus ville forlade 

bygningen via ”hatten” på udluftningskanalen eller via et hul i taget, hvor en 

tagplade mangler. Der var enkelte registreringer af langøret flagermus på lokali-

teten, men det var forholdsvis sent, og der var ikke indikationer på, at indivi-

derne havde rastet i bygningen. Der blev heller ikke fundet konkrete spor efter 
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arter (f.eks. afbidte sommerfuglevinger). For de øvrige registrerede flagermus-

arter var der heller ikke indikationer på, at de rastede i bygningen. Desuden 

vurderes det, at bygningen ikke er frostfri om vinteren, og den vil således ikke 

kunne tjene som vinterrastested for flagermus. Det vurderes derfor, at bygning 

B1 ikke tjener som yngle- eller rastested for flagermus.  

 

 

Figur 4-2 Bygning B1 set fra sydvest. 

 

 

Figur 4-3 Østlige gavl af bygning B1. 
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Figur 4-4 Bygning B1 set fra nord. 

 

 

Figur 4-5 Loftrum i bygning B1. 

4.2.2 Bygning B2 

Bygning B2 er også en gammel staldbygning, hvor der er åbent op til loftrum-

met. Bygningen er opført i mursten og med eternittag. Den østlige gavl er op-

bygget af stålplader, og her er en port, som ligeledes er lavet af stålplader. I 

bygningens vestlige gavl er et gavlvindue uden glas samt en åben luge ind til 

loftrummet. Bygningen blev vurderet potentielt egnet som rastested for visse ar-

ter af flagermus, særligt langøret. 

Der blev ikke fundet spor (f.eks. ekskrementer, kradsemærker eller afbidte som-

merfuglevinger) i eller på bygningen, men det var nær bygningen, at de tidligste 

og seneste registreringer af dværg- pipistrel- og langøret flagermus samt til dels 

troldflagermus skete. Det kan derfor ikke fuldstændig udelukkes, at et eller flere 
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individer af disse flagermus kan have rastet i bygningen. Der blev ikke fundet 

ynglekolonier i bygningen, og det er tvivlsomt, om bygningen er frostfri om vin-

teren, hvilket kan forringe dens egnethed, som vinterrastested for flagermus. De 

flagermus, som blev registreret tidligt ved bygning B2 behøver dog ikke at have 

rastet der. Potentielt kan de have rastet i bygning B9 eller i Dalby Kirke, som 

begge ligger syd for og i kort afstand fra bygning B2. Disse bygninger er ikke 

undersøgt, og derfor kan det ikke umiddelbart af- eller bekræftes. 

 

Figur 4-6 Den vestlige gavl af bygning B2 (røde mursten). I baggrunden i venstre 

side ses siden af bygning B8 (gule plader). 

 

 

Figur 4-7 Foto taget fra nord. I forgrunden ses en af de små søer. Centralt i fotoet 

ses bygning B2, og i baggrunden i højre side ses dele af hovedbygningen 

(bygning B9). Flere arter af flagermus (bl.a. dværg-, pipistrel-, langøret- 

og vandflagermus) jager omkring bygning B2 og omkring søen.  
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Figur 4-8 Øverste del af loft i bygning B2. Nedenunder ses nederste del af loftet.  

4.2.3 Bygning B3 

Bygning B3 er gammel beboelsesejendom, der er opført i mursten og med tegl-

tag. Vinduer og døre er fjernet, og der er skader på taget samt store skader inde 

i bygningen. I tilbygning til bygning B3 er en carport i træ.  

Der blev ikke fundet spor efter flagermus i bygningen, og i forbindelse med lyt-

ningen blev der ikke observeret flagermus flyve ud fra bygningen. Der var imid-

lertid flagermus, som i løbet af natten jagede inde i bygningen bl.a. oppe på lof-

tet. Enkeltindivider af f.eks. dværg- og pipistrelflagermus kan potentielt have 

haft dagsrast i bygningen enkelte nætter, men der var ikke tegn på ynglekolo-

nier. De registrerede flagermus kan også være fløjet til fra nærområdet, f.eks. 

fra bygning B9 eller Dalby Kirke. Pga. skaderne og da vinduer og døre mangler, 

så vurderes det, at bygning B3 ikke er frostfri om vinteren, og den vil således 

sandsynligvis ikke kunne tjene som vinterrastested for flagermus. Samlet set 

vurderes det, at enkeltindivider af flagermus potentielt kan tage dagsrast i byg-

ning B3 i sommerhalvåret, men bygningen tjener ikke som ynglested.  
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Figur 4-9 Bygning B3 set fra vest.  

 

 

Figur 4-10 Loftet i bygning B3. 
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4.2.4 Bygning B4 

Bygning B4 er opbygget med betonmur på den nederste del og stålplade oven-

for. Taget er uisoleret eternittag. Der blev ikke fundet spor efter flagermus på 

bygningen. Samtidig blev det vurderet, at bygningen er uegnet som yngle- og 

rastested for flagermus, da kontruktionen gør, at der ikke er egentlige revner el-

ler sprækker, hvor flagermusene kan sidde, og da stålpladerne kan give meget 

ustabile temperaturforhold, da de er tynde og hurtigt varmes op eller køles ned. 

Flagermus foretrækker mere stabile temperaturer. 

 

Figur 4-11 Beklædning på sydlige gavle af bygning B4. Bygningen er for åben og uiso-

leret til at være egnet for flagermus. 

4.2.5 Bygning B5 

Bygning B5 er maskinhal opført i mursten og med eternittag. Der blev ikke fun-

det spor efter flagermus på bygningen eller ved taget. Selvom der er mellem 

ved dækbrædderne, så blev det vurderet, at disse ikke udgør egnede rasteste-

der for flagermus, og hvis flagermus tager dagsrast der, vil der være tale om 

enkelt i sommerhalvåret. Grundet bygningens konstruktion vurderes den ikke 

egnet for ynglekolonier af flagermus eller kolonier af overvintrende flagermus.  
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Figur 4-12 Bygning B5 set fra nord.  

 

Figur 4-13 Tagudhænget over den nordlige gavl på bygning B5.  

4.2.6 Bygninger B6 og 7 

Bygningerne B6 og B7 er ens i deres opbygning og også sammenlignelige med 

bygning B4, dvs. de er opbygget af betonmurer, stålplader og uisoleret eternit-

tag. Der er ikke dækbrædder under udhænget i tagets sider. I udhænget i gav-

lene er der dog dækbrædder, hvilket former en slags kasse mellem tagplader og 

dækbrædder. Dette skaber dog ikke optimale sprækker eller hulheder, hvor fla-

germusene kan sidde. Samtidig er sternbrædderne rådnede og i stykker flere 

steder. 

Det blev vurderet samlet set, at bygningerne B6 og B7 er uegnet som yngle- og 

rastested for flagermus, og der blev heller ikke fundet spor efter flagermus på 

bygningerne. 
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Figur 4-14 Ét af flere sternbrædder som var i stykker. 

 

 

Figur 4-15 Tagpladerne ses under tagudhænget og op til tagpladerne er der sat stål-

plader. Bygningens konstruktion gør den uegnet som yngle- eller rastested 

for flagermus. 
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Figur 4-16 Bygningernes gavle er er lavet i stålplader. 

 

 

Figur 4-17  I bygning B6 er der etableret skateboardbane. På fotoet ses bygningernes 

simple konstruktion, som ikke rummer revner eller sprækker, hvor flager-

mus kan sidde.  

4.2.7 Bygning B8 

Bygning B8 er også en maskinhal med en konstruktion der er sammenlignelig 

med B4, B6 og B7. Der blev ikke fundet spor efter flagermus på bygningen, og 

på baggrund af bygningens konstruktion blev den vurderet uegnet som yngle- 

og rastested for flagermus.  
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Figur 4-18 Bygning B8 (gul byging) set fra sydvest. Til højre i fotoet ses den vestlige 

gavl af bygning B2 og i baggrunden ses bygning B3. 

 

 

Figur 4-19 Tagudhænget på bygning B8. 
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Figur 4-20 Den vestlige side af bygning B8. Baggrunden ses bygning B2 og bygning 

B9. 

4.2.8 Bygning B9 

Bygning B9 er den gamle hovedgård, der opført i mursten og med tegltag. Flere 

vinduer i bygningen er blevet ødelagt. Bygningen er ikke blevet undersøgt i for-

hold til spor efter flagermus, og der var heller ikke fokus på bygningen i forbin-

delse med lytningen efter flagermus, da det ikke var en del af den stillede op-

gave. Overordnet vurderes det dog, at bygningen potentielt er egnet som yngle- 

eller rastested for flagermus. 

 

Figur 4-21 Hovedgården (bygning B9) set fra nord.  

4.2.9 Træer og buske 

Træerne, som står i umiddelbar nærhed af bygningerne i undersøgelsesområdet, 

er generelt unge og i god stand. Disse træer udgør således ikke egnede yngle- 

eller rastesteder for flagermus. Herudover er der en del krat omkring nogle af de 
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større træer, f.eks. roser, tjørn, brombær og vedbend. Disse blomstrer og sæt-

ter bær, hvilket er med til at tiltrække insekter, som flagermusene lever af. Der 

er dog tale om buske o.lign., som relativt hurtigt kan erstattes af tilsvarende be-

plantninger eller beplantninger med samme økologiske funktion.  

Undersøgelsesområdet rummer imidlertid også mange store og gamle træer, 

hvoraf nogle har hulheder og/eller er begroet med vedbend. Træer af denne 

størrelse og alder kan ikke umiddelbart erstattes, da det tager meget lang tid. 

Særligt i området øst for bygning B3 er der bl.a. mange store ege- og aske-

træer, men der er også store pil i undersøgelsesområdet.  

Flere arter af flagermus kan benytte hulheder i træerne til rast eller som ud-

gangspunkt for parringsterritorium i efteråret. Er hulhederne dybe nok, kan de 

også tjene som ynglested eller vinterrastested for flagermus. Enkelte arter kan 

også tage dagsrast bag større grene af vedbend, men dette vil typisk være en-

keltindivider, f.eks. hannerne. Der blev dog ikke fundet tegn på ynglende flager-

mus i træerne. Krattet og træernes løv i sommerhalvåret gjorde det svært at se 

alle potentielle hulheder i træerne, og derfor blev der foretaget en supplerende 

besigtigelse af træerne den 4. marts 2024.   

Ved den supplerende undersøgelser blev der ikke fundet flere hulheder end dem, 

som allerede var registreret i sommeren 2023. Desuden blev de registrerede 

hulheder undersøgt fra stige, og det viste sig, at de var mindre end 10 cm dybe 

og ikke egnede som yngle- eller rastested for flagermus. De større træer gen-

nemgået i Tabel 4-7 nedenfor og vist på den efterfølgende Figur 4-28. 

 

Figur 4-22 Nogle af de store træer øst for bygning B3. 
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Figur 4-23 Roser, tjørn og vedbend er nogle af de blomstrende og bærbærende buske 

og klatreplanter, som tiltrækker insekter flagermusene kan jage.  

 

 

Figur 4-24 Vedbend samt løv fra træerne gjorde det svært visse steder at se evt. hul-

heder i træerne. Hvis der er for mange blade eller grene omkring en evt. 

hulhed, så er den dog mindre egnet for flagermus, da de så ikke har fri 

indflyvning.  
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Figur 4-26 To af de store træer fra bevoksningen øst for bygning B3. 

Figur 4-25 Kraftige grene af vedbend kan potentielt danne dagsrastested for enkeltin-

divider af visse arter af flagermus i sommerhalvåret. 
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Figur 4-27 Store pil nær bygning B2. Der blev ikke umiddelbart fundet hulheder i pi-

len.  

Tabel 4-7 Beskrivelse af de større træer i undersøgelsesområdet. Placeringen af de 

enkelte træer ses på Figur 4-28.  

Placering Beskrivelse 

1643 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 55 cm. Ingen synlige hul-

ler. Ikke yngle- eller rastested. 

1644 Tjørn med hulhed op i stammen. Estimeret stammediameter ca. 25 cm. Hul 

sidder <0,5 m over jorden. Der er ingen spor eller ekskrementer fra flager-

mus. Det vurderes, at hulheden ikke udgør yngle- eller rastested for flager-

mus. 

1645 Meget stor med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 110 cm. Enkelte 

huller, hvor grene er brækket af. Hullerne sidder > 5 m over jorden. Det 

største hul er undersøgt fra stige, og det viste sig at være under 10 cm dybt. 

De øvrige huller i grene, der var for små til at rumme yngle- eller rastesteder 

for flagermus. Det vurderes derfor, at ingen af hullerne er egnede som yngle- 

eller rastested for flagermus. 

1646 Eg med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 60 cm. Ingen synlige huller. 

Ikke yngle- eller rastested. 

1647 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. Hul i stammen >5 

m over jorden. Hullet blev undersøgt fra stige, og det var under 10 cm dybt 

og derfor ikke egnet som yngle- eller rastested for flagermus. 
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Placering Beskrivelse 

1648 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. Ingen synlige hul-

ler. Ikke yngle- eller rastested. 

1649 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. Hul i gren <0,5 m 

over jorden. Ingen spor eller ekskrementer fra flagermus. Et andet hul højere 

oppe i træet, men dette vender sådan, at der løber vand ned i det, hvilket 

gør det uegnet for flagermus. Det vurderes derfor, at ingen af hullerne udgør 

yngle- eller rastesteder for flagermus.  

1650 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. Ingen synlige hul-

ler. Ikke yngle- eller rastested. 

1651 Ask med vedbend. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. Ingen synlige hul-

ler. Ikke yngle- eller rastested. 

1652 Flerstammet elm. Estimeret stammediameter ca. 60 cm. Ingen synlige huller. 

Ikke yngle- eller rastested. 

1653 Flerstammet. Sandsynligvis elm. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. In-

gen synlige huller. Ikke yngle- eller rastested. 

1654 +  

1655 

Sandsynligvis elm. Estimeret stammediameter ca. 40 og ca. 70 cm. Ingen 

synlige huller. Ikke yngle- eller rastested. 

1656 Tre flerstammede træer. Sandsynligvis elm. Estimeret stammediameter ca. 

40 cm. Ingen synlige huller. Ikke yngle- eller rastested. 

1657 To- stammet elm med lidt vedbend. Estimeret stammediameter ca. 35 cm. 

Ingen synlige huller. Ikke yngle- eller rastested. 

1658 Ask med lidt vedbend. Estimeret stammediameter ca. 50 cm. Ingen synlige 

huller. Ikke yngle- eller rastested. 

1659 Eg. Estimeret stammediameter ca. 45 cm. Sprække i gren, men ikke egnet 

som yngle- eller rastested. Ellers ingen synlige huller. Ikke yngle- eller raste-

sted. 

1660 Flækket eg. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. Åbninger vender opad, så 

regnvand løber ned i revnerne, der derfor ikke er egnede som yngle- eller ra-

stested. Ellers ingen synlige huller. Ikke yngle- eller rastested. 

1661 Bøg eller avnbøg. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. Ingen synlige huller. 

Ikke yngle- eller rastested. 

1662 Bøg eller avnbøg. Estimeret stammediameter ca. 40 cm. Ingen synlige huller. 

Ikke yngle- eller rastested. 

1663 Stor pil. Estimeret stammediameter ca. 70 cm. Ingen synlige huller. Ikke 

yngle- eller rastested. 

1664 Stor ask. Estimeret stammediameter ca. 75 cm. Enkelte overfladiske huller, 

men de er ikke dybe nok til at være egnede som yngle- eller rastested for 

flagermus. 

 



 

 

     

 34  FLAGERMUSUNDERSØGELSE I LOKALPLANOMRÅDE 1019-21 

 https://cowi.sharepoint.com/sites/A267493-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/A267493-nat-001_2.0_Flagermusundersøgelse_Dalby.DOCX 

 

Figur 4-28 Større træer indenfor undersøgelsesområdet er markeret med grønt. Tal-

lene refererer til beskrivelserne i Tabel 4-7. 

5 Opsummering 

Undersøgelsen viste en stor flagermusaktivitet med en forholdsvis høj artsrig-

dom af flagermus indenfor undersøgelsesområdet, idet der blev registreret ni til 

ti arter af flagermus (dværg-, pipistel-, trold-, langøret, vand-, dam-, frynse-, 

brun-, syd- og skimmelflagermus). Hyppigheden, hvormed den enkelte art blev 

registreret, afspejlede til en vis grad arternes generelle forekomst. Almindelige 

arter som dværg- og pipistrelflagermus blev registreret ofte, mens sjældnere ar-

ter, f.eks. frynse- og damflagermus, blev registret få gange. Både frynse- og 

damflagermus er rødlistede arter. Der blev ikke fundet egentlige kolonier, og der 

blev heller observeret flagermus flyve ud fra bygninger i undersøgelsesområdet, 

men tidlige registreringer i forhold til arternes forventede udflyvningstidspunkt 

indikerede, at dværg-, pipistrel-, trold-, langøret og vandflagermus rastede i el-

ler nær undersøgelsesområdet. Af disse vurderedes dværg- og pipistrelflager-

mus potentielt også at yngle i nærområdet, men der blev ikke fundet indikatio-

ner på, at de ynglede i undersøgelsesområdet. 

Det kunne ikke udelukkes, at individer af dværg- pipistrel- eller langøret flager-

mus samt til dels troldflagermus rastede i bygning B2, men der blev ikke fundet 

ynglekolonier, og det er usikkert, om bygningen er egnet til vinterrastende fla-

germus. De tidligere registreringer af flagermus ved bygning B2 kan dog også 

forklares med flagermus, som er fløjet til området fra syd, f.eks. fra bygning B9 
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eller fra Dalby Kirke. Disse bygninger er ikke undersøgt, og derfor kan dette ikke 

af- eller bekræftes.  

De enkelte bygnings egnethed for flagermus samt sandsynligheden for fore-

komst af rastende flagermus i bygningen er kort opsummeret i nedenstående 

punkter: 

› Bygning B1: Det blev vurderet, at bygningen var potentielt egnet for lang-

øret flagermus, men undersøgelserne indikerer, at hverken denne eller an-

dre arter af flagermus rastede i bygningen. Det vurderes derfor, at bygning 

B1 ikke tjener som yngle- eller rastested for flagermus.  

› Bygning B2: Det blev vurderet, at bygningen var potentielt egnet for ra-

stende flagermus, men der blev ikke fundet spor efter flagermus i bygnin-

gen, og der blev heller ikke fundet tegn på ynglekolonier af flagermus. Det 

kunne imidlertid ikke fuldstændig udelukkes, at individer af dværg- pi-

pistrel- eller langøret flagermus samt til dels troldflagermus rastede i byg-

ning. Det vurderes på den baggrund, at bygning B2 potentielt kan tjene 

som rastested for enkelte individer af flagermus, men der er ikke fundet 

ynglekolonier, og det er tvivlsomt, om bygningen er egnet for vinterra-

stende flagermus. Det vurderes mere sandsynligt, at de registrerede flager-

mus har rastet i bygning B9 eller i Dalby Kirke. 

› Bygning B3: Det blev vurderet, at bygningen var potentielt egnet for ra-

stende flagermus, men der blev ikke fundet spor efter flagermus i bygnin-

gen, og på baggrund af resultaterne fra lytningen blev det vurderet, at der 

ikke var rastende flagermus i bygningen på undersøgelsestidspunkterne. 

Det vurderes derfor, at enkeltindivider af flagermus potentielt kan tage 

dagsrast i bygning B3 i sommerhalvåret, men bygninger tjener ikke som 

yngle- eller vinterrastested for flagermus.  

› Bygning B4: Det vurderes, at bygningen ikke tjener som yngle- eller ra-

stested for flagermus. 

› Bygning B5: Det vurderes, at bygningen ikke tjener som yngle- eller ra-

stested for flagermus. 

› Bygning B6: Det vurderes, at bygningen ikke tjener som yngle- eller ra-

stested for flagermus. 

› Bygning B7: Det vurderes, at bygningen ikke tjener som yngle- eller ra-

stested for flagermus. 

› Bygning B8: Det vurderes, at bygningen ikke tjener som yngle- eller ra-

stested for flagermus. 

› Bygning B9: Bygningen er ikke undersøgt, men det vurderes, at den po-

tentielt kan tjene som yngle- eller rastested for visse arter af flagermus. 

Dværg-, pipistrel-, langøret og sydflagermus er de mest sandsynlige arter.  
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› Træer og buske: Der er flere blomstrende og bærbærende buske og klat-

replanter i undersøgelsesområdet, som tiltrækker insekter, flagermusene 

kan jage. Herudover er der flere store og gamle træer, hvoraf nogle har 

hulheder. Der er ikke fundet tegn på kolonier af ynglende eller rastende fla-

germus i træerne.  

5.1 Generelle anbefalinger 

Det er lovbestemt, at man ikke må beskadige eller ødelægge yngle- og rasteom-

råder for de arter, som nævnt på Habitatdirektivets Bilag IV. Dette gælder for 

alle arter af flagermus. I denne sammenhæng er det dog muligt at tage en bre-

dere økologisk betragtning, hvor man fokuserer på et område frem for det kon-

krete træ eller den konkrete bygning. Kravet er så, at områdets økologiske funk-

tionalitet for den eller de aktuelle arter opretholdes på minimum samme niveau 

som ved de eksisterende forhold.  

Nedenfor angives generelle anbefalinger til tiltag, som kan sikre eller forbedre 

områdets økologiske funktionalitet for de relevante arter af flagermus.  

Anbefalingerne omfatter: 

› Bevarelse af gamle træer samt blomstrende træer og buske, hvor dette er 

muligt. Både gamle træer samt de blomstrende træer og buske tiltrækker 

insekter, som flagermusene jager. Dette vil således understøtte flagermuse-

nes fourageringsmuligheder i området, og samtidig understøtter de den ge-

nerelle biodiversitet. 

› Bevarelse af småsøer i området, da lavvandede søer med åbne vandflader 

ofte understøtter en stor diversitet og biomasse af insekter, og dermed ud-

gør de også et meget egnet fourageringshabitat for flagermus.  

› Opsætning af yderligere kunstigt lys nær de store træer og nær vandhul-

lerne bør undgås eller minimeres.  

› I det omfang det er muligt, bør træer med huller eller hulheder bevares, da 

de over tid potentielt kan udvikles til rastesteder for flagermus eller for an-

dre dyr. Hvis træer med huller eller hulheder skal fældes, bemærkes det, at 

det af artsfredningsbekendtgørelsen fremgår, at "Hule træer og træer med 

spættehuller må ikke fældes i perioden 1. november-31. august". 

› En evt. nedrivning af bygning B2 bør ske på et tidspunkt, hvor eventuelle 

flagermus ikke anvender bygningen, og hvor det forstyrrer flagermusene 

mindst muligt, hvilket enten er inden overvintringen dvs. i den korte peri-

ode fra sidst i august til først i september, når evt. unger er blevet store 

nok til at flyve ud, eller i begyndelsen af maj, inden yngletiden.  

› Det kan overvejes at opsætte flagermuskasser i træer eller på bygninger i 

området. Erfaringerne med hvor gode og effektive flagermuskasser er, er 

ikke entydige. Placeres kasserne korrekt vurderes det dog, at de i hvert fald 

i sommerperioden kan fungere som dagsrastested og evt. parringssted/ter-

ritorie for visse arter af flagermus, herunder dværg-, pipistrel-, vand- og 
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langøret flagermus. Flagermuskasser skal placeres, så de er beskyttede 

mod kunstigt lys. Opsætning af flagermuskasser bør gøres inden en evt. 

nedrivning af bygning B2 og rydning af området. 

› I den fremtidige drift af området kan der også gøres tiltag, som vil være 

med til at understøtte bestandene af flagermus i området. Ved evt. plant-

ning af nye hegn eller lignende bør der f.eks. plantes hjemmehørende arter, 

herunder en stor andel af blomstrende træer og buske. De blomstrende 

træer og buske tiltrækker insekter, som flagermusene jager.   

6 Referencer 

Møller, J. D., Baagøe, H. J., Degn, H. J., & Krabbe, E. (2013). Forvaltningsplan 

for flagermus. Beskyttelse og forvaltning af de 17 danske flagermusarter 

og deres levesteder. Naturstyrelsen, Miljøministeriet. 

http://naturstyrelsen.dk/media/nst/66810/FLAGERMUS_forvaltningsplan

_2013_WEB.pdf. 
Russ, J. (2021). Bat Calls of Britain and Europe. Exeter: Pelagic Publishing. 

Aarhus Universitet. (november 2023). Institute for Ecoscience. Hentet fra Den 

danske Rødliste: 

https://ecos.au.dk/forskningraadgivning/temasider/redlistframe/soeg-

en-art 
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SAMMENFATTENDE REDEGØRELSE  
I henhold til Lov om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) skal 

myndigheden foretage en miljøvurdering, hvis planforslaget antages at kunne få en væsentlig 

indvirkning på miljøet. Derfor er der udarbejdet en miljørapport for lokalplanforslag 1019-21 

Landsbyen Dalby. 

I forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen skal der efter § 13, stk. 2 i miljøvurderings-

loven udarbejdes en sammenfattende redegørelse, der skal indgå i grundlaget for den endelige 

politiske vedtagelse af planen og miljørapporten. Den sammenfattende redegørelse omfatter følgende 

punkter: 

1. hvordan miljøhensyn er integreret i planen,  

2. hvordan miljørapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i 

betragtning,  

3. hvorfor den vedtagne plan er valgt på baggrund af de rimelige alternativer, der også har været 

behandlet, og  

4. hvordan myndigheden vil overvåge de væsentlige indvirkninger på miljøet af planen.  

 

Den sammenfattende redegørelse skal offentliggøres samtidig med den endelige vedtagelse af lokal-

plan 1019-21 Landsbyen Dalby.   

1. MILJØHENSYN  

Emnerne i miljørapporten er fastsat i afgrænsningsnotatet, hvor det blev vurderet, at påvirkningen på 

følgende miljøparameter skal indgå i miljøvurderingen: 

- Natur (7.1) - Påvirkning af bilag IV-arten flagermus. 

En indledende screening viste, at planlægningen forudsætter nedrivning af eksisterende bebyggelse 

og rydning af en del af den eksisterende beplantning i lokalplanområdet, og der er en vis sandsyn-

lighed for, at disse er levested for flagermus (bilag IV-art). 

Vurderingen af planens indvirkning på bilag IV-arten flagermus har taget afsæt i det foreliggende ana-

lyse- og forudsætningsmateriale udarbejdet af COWI A/S. Dette omfatter et vurderingsgrundlag bestå-

ende af tilgængelig viden i form af eksisterende data om flagermus i rapporter og databaser suppleret 

med feltundersøgelser i det udpegede undersøgelsesområde inden for lokalplanområdet, i form af 

flagermuslytning og besigtigelse af bygninger og træer. Flagermusundersøgelserne blev gennemført i 

perioderne den 3. til den 10. august 2023 samt den 18. til den 24. september 2023. Disse perioder er 

indenfor de perioder, der i ”Forvaltningsplan for flagermus” (Møller, Baagøe, Degn, & Krabbe, 2013) 

er anbefalet til flagermuslytning. 

På baggrund af analyse og forudsætningsmaterialet vurderes det, at der vil være en påvirkning af 

flagermus ved en realisering af planforslaget. Det vurderes dog, at påvirkningen kan afværges eller 

kompenseres i tilstrækkelig grad til, at den økologiske funktionalitet for de relevante arter af flagermus 

i området kan opretholdes på minimum samme niveau, som ved de eksisterende forhold.  

2. OFFENTLIGHEDSFASEN  

Miljørapporten har fungeret som et oplysningsgrundlag for udarbejdelsen, vedtagelsen og fremlæg-

gelsen af planforslaget.  

Miljørapporten blev offentliggjort sammen med forslag til lokalplan 1019-21 Landsbyen Dalby i 

perioden den 13. juni 2024 – den 08. august 2024 (8 uger).   

Ved indsigelsesfristens udløb havde forvaltningen modtaget 1 høringssvar. Alle høringssvar er resu-

meret og kommenteret af Kolding Kommune i et høringsnotat, der ved den politiske vedtagelse af 

planen foreligger som et separat dokument. 
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Det indkomne høringssvar vedrører ønske om forbud mod udstykning af ejendommen Dalbyvej 90, 

6000 Kolding (matr.nr. 2r, Dalby By, Dalby), så ejendommen ikke rammes af ejendomsavancebeskat-

ning.  

Høringssvaret vedrører således miljøparameteret ”Befolkningens levevilkår”, som ikke er undersøgt 

nærmere, da emnet blev frasorteret i forbindelse med afgrænsningen af miljørapportens indhold, da 

påvirkningen blev vurderet at være ikke-væsentlig, i henhold til miljøvurderingslovens § 11.  

På baggrund af det indkomne høringssvar har Kolding Kommune foretaget følgende rettelse i lokal-

plan 1019-21 Landsbyen Dalby: 

I lokalplanens § 4 (Udstykning) præciseres det, at der ikke må ske en udstykning af matr.nr. 2r, Dalby 

By, Dalby, der er markeret på kortbilag 1.  

På lokalplanens kortbilag 1 (Matrikelkort) markeres matr.nr. 2r, Dalby By, Dalby og i signaturforklaring-

en fremgår det, at der er forbud mod udstykning.  

De to ovenstående præciseringer i lokalplan 1019-21 Landsbyen Dalby er af redaktionel karakter og 

har således ingen indholdsmæssig betydning for planens miljøvurdering. Miljørapportens vurderinger 

er således dækkende for præciseringerne.  

3. ALTERNATIVER  

Miljørapporten skal ifølge miljøvurderingsloven indeholde en beskrivelse af referencescenariet (0-

alternativet). 0-alternativet medtages i miljøvurderingen som referenceramme for at kunne sam-

menholde konsekvenserne af en udvikling uden vedtagelse af planforslaget.  

Hvis planforslaget ikke vedtages, antages det, at planområdet vil blive udnyttet i forhold til nuværende 

anvendelse, som en landsby beliggende i landzone. Området vil dog fortsat være omfattet af ramme-

bestemmelserne for blandet bolig- og erhverv i henhold til kommuneplanen. Efter planlovens § 12 skal 

kommunalbestyrelsen virke for kommuneplanens virkeliggørelse. Den sandsynlige udvikling vurderes 

derfor at være en ny lokalplanlægning af området i overensstemmelse med kommuneplanens ramme 

for området samt relevante gældende retningslinjer. Således vil miljøpåvirkninger ikke adskille sig 

markant fra det fremlagte forslag mht. arealernes overordnede anvendelse. Ændringen af planom-

rådets arealanvendelse fra en landsby beliggende i landzone til en landsby beliggende i byzone, hvor 

der gives mulighed for et nyt boligområde vil antageligt udskydes, indtil en anden udformning af bolig-

området evt. vedtages. Derfor vil de eksisterende fysiske forhold i området udgøre 0-alternativet, indtil 

der igen foreligger en ny lokalplanlægning for området. Der er ikke belyst andre alternativer i lokal-

planprocessen ud over 0-alternativet. 

Miljøvurderingen er således baseret på det offentliggjorte planforslag. Arealets anvendelse, byggeri 

og etablering af anlæg m.m. fra planforslaget er fastholdt i den endelige plan. 

Den endelige plan er valgt, da det på baggrund af miljøvurderingen er fundet, at der ikke er væsent-

lige miljømæssige påvirkninger som følge af en realisering af planen.  

4. OVERVÅGNING  

I henhold til § 12, stk. 4, i miljøvurderingsloven skal myndigheden overvåge de væsentlige miljøpåvirk-

ninger af planens eller programmets gennemførelse. 

Miljøvurderingen af planforslaget har vist, at der ikke forventes at være væsentlige miljøpåvirkninger 

fra de aktiviteter og anlæg, som lokalplan 1019-21 Landsbyen Dalby muliggør. 

Der vil derfor ikke være behov for særskilte overvågningstiltag. Ved byggesagsbehandlingen påser 

Kolding Kommune, at lovgivningen og planlægningen bliver overholdt ved etablering af ny bebyggelse 

og anlæg. Herunder bl.a. vejlov, miljøbeskyttelseslov, jordforureningslov og planlov.  
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By- og Fællesforvaltningen 
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Nytorv 11 
6000 Kolding 
 

 
Jakob Revsbeck 

30 47 37 59 
jakre@kolding.dk 

  

23. oktober 2024 - Sagsnr. 24/20301 - Løbenr. 176217/24   

Endelig vedtagelse 
Plan og Teknik vedtog den 01. oktober 2024 følgende planforslag endeligt: 

• Lokalplan 1019-21 - Landsbyen Dalby. 
 
Fra den 23. oktober 2024 kan den endeligt vedtagne plan ses på www.kolding.dk/plansager (klik på 
”Kommune- og lokalplaner”) og på By- og Fællesforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding. 
 
Du kan se referatet fra den politiske behandling ved at følge dette link: 
Referat 01. oktober 2024:  https://udvalg.kolding.dk/vis?id=f400589b-7267-4b07-a1df-
e3d3ac02eb21&punktid=4bad93e7-8053-45e3-88da-b1650bf63423 
 
Meddelelse og offentlig bekendtgørelse sker i henhold til planlovens §§ 30-31 og miljøvurderingslovens § 
34.  
 
Du kan se yderligere oplysninger om ændringer i forhold til det fremlagte planforslag, retsvirkninger samt 
klagevejledning i annoncen på næste side. Har du spørgsmål, er du velkommen til at kontakte mig på 
jakre@kolding.dk eller 30 47 37 59.  
 
 
Venlig hilsen 
 
Jakob Revsbeck 
Byplanlægger - arkitekt maa 
 
 
Bilag: Annonce om endelig vedtagelse 
  

https://www.kolding.dk/borger/hoeringer-og-afgoerelser
https://udvalg.kolding.dk/vis?id=f400589b-7267-4b07-a1df-e3d3ac02eb21&punktid=4bad93e7-8053-45e3-88da-b1650bf63423
https://udvalg.kolding.dk/vis?id=f400589b-7267-4b07-a1df-e3d3ac02eb21&punktid=4bad93e7-8053-45e3-88da-b1650bf63423
mailto:jakre@kolding.dk
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Endelig vedtagelse af Lokalplan 1019-21 – Landsbyen Dalby 
Kort beskrivelse af planen 

 
Luftfoto med afgrænsningen af lokalplanområdet. 

 
Plan og Teknik har den 01. oktober 2024 vedtaget Lokalplan 1019-21 – Landsbyen Dalby.  
 
Offentliggørelse af planen sker i henhold til planlovens §§ 30-31 og miljøvurderingslovens § 34. 
 
Planområdet omfatter den centrale del af landsbyen Dalby, som er beliggende ved udkanten af det sydlige 
Kolding. 
 
Lokalplanens formål er: 

• at bevare oplevelsen af Dalby som en selvstændigt beliggende landsby, hvor byggeri og anlæg 
indpasses i landsbymiljøet og landskabet; 

• at muliggøre etablering af ny boligbebyggelse i landsbyen, hvor Dalbyvej bliver vejadgangen til 
det nye boligområde; 

• at sikre den eksisterende, bevaringsværdige bebyggelse ved Dalbygård og etablering af grønne 
fri- og opholdsarealer. 

 
Lokalplanen er ændret i forhold til forslaget, der blev offentliggjort den 13. juni 2024 på følgende punkt: 
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• Det er indført i lokalplan, at ejendommen beliggende matr. Nr. 2r, Dalby By, Dalby med adressen 
Dalbyvej 90, 6000 Kolding ikke må udstykkes. Ændringen er indført efter ønske fra ejendommens 
ejere. 

 
Plandokumentet kan ses på www.kolding.dk/plansager (klik på ”Kommune- og lokalplaner”) og på By- og 
Fællesforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding. Planafdelingen kan kontaktes på telefon 79 79 63 20. 
 
Miljørapport 
I forbindelse med planlægningen er der udarbejdet en miljørapport, der beskriver, hvordan realisering af 
planlægningen forventes at påvirke miljøet. Miljørapporten og den sammenfattende redegørelse er 
offentliggjort sammen med planen. 

Retsvirkninger 
Med den offentlige bekendtgørelse af lokalplanen må der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid 
med planens bestemmelser, medmindre byrådet meddeler dispensation. Byrådet kan dispensere fra 
bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen eller 
tidsbegrænses til maksimalt 3 år, dog 10 år for studieboliger og byhaver. Videregående afvigelser kan kun 
foretages ved tilvejebringelse af en ny lokalplan. 
 

Klagevejledning 

Hvad kan der klages over? 
Du kan klage over retlige spørgsmål i forhold til planen og miljøvurderingen.  
Det vil sige, at du kan klage, hvis du mener, at lovens krav ikke bliver opfyldt (retlige spørgsmål), f.eks.: 

• lovkrav til planens indhold, 
• lovkrav til den sammenfattende redegørelse, 
• lovkrav til procedurer, 
• lovkrav til offentliggørelse. 

Hvem kan klage? 
Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt enhver der har en væsentlig, individuel 
interesse i sagens udfald. 
Det er klagenævnet, der afgør, hvem er klageberettiget i en konkret sag. 

Hvem er klageinstans? 
Planklagenævnet i forhold til klager vedrørende planen og miljøvurderingen. 

Hvordan klager man? 
Du klager via Klageportalen, som du finder et link til på www.borger.dk og www.virk.dk. På borger.dk skal 
du søge efter ’Klageportal’. 
Hvis du er fritaget fra at bruge Digital Post, er du også fritaget fra at anvende Klageportalen. I givet fald 
skal du sende din klage som et brev til Planafdelingen, By- og Fællesforvaltningen,  
Nytorv 11, 6000 Kolding eller som mail til plan@kolding.dk. 

https://www.kolding.dk/borger/hoeringer-og-afgoerelser
http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
mailto:plan@kolding.dk
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Hvad er klagefristen? 
Klagefristen er den 20. november 2024, hvilket er 4 uger fra offentliggørelsen. 

Hvad er lovgrundlaget? 
Planloven og miljøvurderingsloven. 

Hvad koster det at klage? 
900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer. Beløbene er i 2016-niveau og 
reguleres årligt efter det generelle pris- og lønindeks. Nærmere vejledning om klage og gebyr findes på 
www.naevneneshus.dk.  

Søgsmålsfrist: 
Søgsmål til prøvelse af afgørelsen ved domstolene, skal være anlagt inden 6 måneder fra 
offentliggørelsen. 
 
 
 

http://www.naevneneshus.dk/
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