Skanderborg

Kommune

Landzonetilladelse

Tilladelse til udstykning og opferelse af bolig

Du far hermed landzonetilladelse til udstykning af en ny grund
samt opfarelse af en ny bolig pa adressen Stjaervej 27, 8660 Skan-
derborg. Ejendommen har matr.nr. 5F Sgballe By, Veng.
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Ejendommen er markeret med en rod prik.
© Kortet mé alene anvendes iflg. aftale med kortejer.

Du ma ikke bruge tilladelsen endnu

Du mangler fortsat en byggetilladelse fra os.

Du skal sende en ansggning til os via ansggningsportalen Byg &
Miljg. Du finder den pa hjemmesiden www.bygogmiljoe.dk. Kla-
gefristen pa landzonetilladelsen er den 15. februar 2022 og vi kan
forst behandle byggeansggningen nar klagefristen er udlgbet og
hvis der ikke er modtaget klager.

Modtager vi en klage, far du besked med det samme. Harer du
ikke fra os efter klagefristens udleb, har vi ikke modtaget klager.

Dato
14. januar 2022
Sagsnr.: 01.03.03-P19-53-21

Din reference
Karsten Kragh Kamp
TIf.: 87947768

Telefontider

Man - ons: 10.00 — 13.00
Tor: 10.00 — 17.00

Fre: 10.00 — 13.00

Abningstider

Man - ons: 10.00 — 13.00
Tor: 10.00 — 17.00

Fre: 10.00 — 13.00

Plan, Teknik og Miljo

Byggesag
Skanderborg Feelled 1

8660 Skanderborg

www.skanderborg.dk



Det ansogte projekt

Du har sggt om tilladelse til udstykning af en grund pa 1.174 m2. Udstykningen sker med hen-
blik pé fremtidig beboelse. Udstykningens storrelse og skel folger kommuneplanramme
LB.33.B.02. Det fremgér af kommuneplanrammen, at omradet kan anvendes til boliger og feel-
lesanlaeg. Kort der viser udstykning og kommuneplanramme kan ses nedenfor.

7 394845.15 1221742.64 GLl.Jernrgr med sk
10 394865.48 1221703.58 Bygningshj¢rne
039 11 394877.76 1221688.15 Bygningshjerne
! 394896.49 1221671.64 Bygningshjorne
394921.69 1221681.28 Bygningshjerne
394936.44 1221699.98 Bygningshj¢rne

s anb s
© Kortet ma alene anvendes iflg. aftale med kortejer

Der er samtidig sogt om tilladelse til opforelse af et enfamiliehus pa den enskede udstykkede
grund. Huset onskes opfert med et bebygget areal pa 237 m2, der fordeler sig med et bolig-
areal pa 181 m2 og indbygget garage pa 56 m2. Placering af hus kan ses pa ovenstaende kort.

Huset opfores med valmet tag og en taghealdning pa 25 grader. Tagbeklaedningen bliver af ty-

pen IBF DS SORT (glans 5). Ydervagge laves i bladstragne teglsten (Stagjer Tegl) i lyse/beige
farver. Koten pa husets hgjeste tagrygning bliver 43,48. I forbindelse med opferelsen af huset
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laves der terrenreguleringer, da terraenet er skranende. Bade hus og terraenreguleringer kan
ses pa nedenstdende facadetegninger.
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Baggrund for vores afgorelse

Vi giver dig tilladelsen ud fra oplysningerne i din ansggning, som vi har faet den 8. marts 2021,
og det uddybende materiale modtaget hhv. den 30. november 2021 og 1. december 2021. Det
er derfor et krav, at du udferer projektet, som du har beskrevet det i ansggningen. Laver du
@ndringer i projektet, skal du henvende dig til os og here, om det har betydning for tilladelsen.

Ejendommen er registreret som en landbrugsejendom og ligger i landzone. Det omrade, hvor
der gnskes udstykning og ny bolig, er beliggende inden for kommuneplanramme LB.33.B.02.
Kommuneplanrammen angiver omradets anvendelse til boliger og fellesanlaeg. Den pageel-
dende kommuneplanramme er et tilleeg til kommuneplanrammen for landsbyen Sgballe. Om-
radet er udpeget i kommuneplanen som vaerende et bevaringsveerdigt landskab.
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Dit projekt i forhold til reglerne i landzone

Hovedformélet med inddelingen af landet i zoner og landzonereglerne er at forhindre at by-
erne spreder sig ud i det 4bne land. Samtidig skal det sikre, at der planlagges for, hvor byerne
skal udvikles.

Vi skal i landzone tage hensyn til de landskabelige, rekreative og arealressourcemaessige hen-
syn og andre samfundsmaessige interesser, f.eks. trafikale hensyn samt hensynet til erhvervsli-
vets muligheder for vaekst og udvikling.

Det dbne land skal som udgangspunkt holdes fri for anden bebyggelse m.v., end den der er
ngdvendig for driften af landbrug, skovbrug og fiskeri. Derfor ber tilladelser kun gives, nér et
ansogt byggeri ikke med rimelighed kan henvises til et planlagt omrade.

Det fremgar af vores praksis for administration af planloven, at der normalt meddeles tilla-
delse til udstykning og opfarelse af ny bolig, nar det sker indenfor landsbyafgraensning/kom-
muneplanramme.

Vores vurdering af din ansggning

Din ejendom ligger i landzone. Der ma ikke udstykkes, opfares ny bebyggelse eller ske a&n-
dring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer uden tilladelse. Vi skal
derfor vurdere, om du kan fa en tilladelse.

Inden vi har foretaget den endelige vurdering, har vi hgrt dine neermeste naboer, om de har
bemerkninger til dit projekt. Vi har derfor haft sendt din ansggning i hering. En af dine na-
boer har fremsendt bemarkninger, som kan ses nedenfor.

Som ejer af Stjservej 17B i Saballe, 8660 Skanderborg, og nabo til Stjeervej 27, har vi - jf. loven om landzone
tilladelser — via mail'en fra Skanderborg Kommune, faet mulighed for at komme med bemeerkninger til den
planlagte udstykning i Sgballe.

Det er med stor bekymring, at vi ser placeringen af det projekterede nye hus pa nabogrunden. Nar vi studerer
den medsendte tegning, er det tydeligt, at placeringen, sammenholdt med husets hejde, vil betyde, at
udsigten fra vores hus (Stjaervej 17B) — ud over s@, marker, enge og skove — stort set vil blive fuldsteendigt
edelagt.

Siden vi ferste gang erfarede, at der ville blive bygget pa udstykningen, har vi haft en forventning om, at huset
ville blive placeret mere mod nord og vest, hvilket ville medfere, at huset — takket vaere en lavere placering i
landskabet - ikke ville edelaegge vores udsigt.

Begrundelsen for den ovenfor naevnte store bekymring er farst og fremmest, at udsigten fra Stjaervej 17B
udger en meget stor del af husets "herlighedsveerdi”. Da jeg kebte huset i 1985 var det ferst og fremmest
beliggenheden — herunder naturligvis udsigten til, om ikke uberert natur, sa et abent og smukt astjydsk
landskab — der gjorde udslaget. En udsigt, jeg har nydt hver eneste dag i de 32 ar, jeg/vi har boet i huset.

En nzer ven, som har stor erfaring inden for handel med fast ejendom, har ligeledes — dog uforpligtende —
anfart, at en bebyggelse som dén, der nu er planlagt jf. den medsendte tegning, med stor sandsynlighed vil
have en negativ indvirkning pa husets veerdi ved et eventuelt salg.

| 2017 valgte vi at flytte og kebe hus i Stjeer, hvorefter huset blev udlejet. Den nye lejer har ligeledes udtalt, at
udsigten, kombineret med husets beliggenhed, i hgj grad har indvirket pa hans lyst til at sla sig ned i Saballe,
mere konkret i Stjservej 17B.

Som konklusion ma vi derfor anfare, at vi ma protestere mod den pataenkte placering pa udstykningen, og i
stedet anbefale en placering laengere mod isaer nord, hvilket vil medfare en lidt lavere placering i landskabet —
og derved minimere/eliminere det ovenfor beskrevne problem med udsigten fra Stjservej 17B.

Ansgger/ejer har modtaget naboens bemarkninger og har fremsendt folgende svar:
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| forleengelse af Skanderborg Kommunes skrivelse af d. 17.12.2021, er vi bedt om at komme med bemaerkninger til den indkomne indsigelse fra
ejerne af Stjaervej 17B, 8660 Skanderborg.

Da planforslaget for kommuneplantillaeg 16-24 var fremlagt i offentlig haring i perioden 9. juli 2020 til 3. september 2020, fremsendte vi et
2ndringsforslag til den nye landsbyafgreensning med en mere vinkelret nordlig graense. Dette ville give mulighed for at placere et kommende
byggeri lengere mod nordvest. Kommunen gnskede imidlertid at fastholde den oprindelige afgraensning og forslaget blev derfor ikke indstillet til
kommunens udvalg.

Pa baggrund af den af kommunen vedtagne kommuneplanafgraensning har vi forsggt at placere det projekterede byggeri salangt mod nord som
muligt, og indpasse byggeriet pd den bedst mulige made i terreenet inden for geeldende rammer fra byggelovgivningen og planlaegningen.

I din sag er der tale om at udstykke en ny matrikel og opfere en ny bolig derpa. Det omkring-
liggende landskab er kuperet og abent. Mod nordgst er der en sg, som er en del af et stort ha-
veareal tilherende Stjeervej 27. Den nye udstykning er omkranset af landsbybebyggelse mod
vest og syd.

I tilladelsen har vi lagt veegt pa, at udstykning og ny bebyggelse sker inden for gaeldende kom-
muneplanramme og at kommuneplanrammen angiver omradets anvendelse til bl.a. boliger.
Den nye bolig opfores taet pa gvrig bebyggelse i landsbyen Sgballe og det er kommunens vur-
dering, at den vil opfattes som en naturlig del af landsbybebyggelsen fremover. Det er desuden
kommunens vurdering, at udstykning og opferelse af ny bolig ikke vil pavirke det bevarings-
vaerdige landskab i negativ retning. Det indgéar i den vurdering, at det kommende hus ikke er
usadvanligt med hensyn til storrelse, hgjde eller farvevalg.

Angéende naboens bemarkninger/indsigelse: Kommunen vil ikke give landzonetilladelse til at
udstykke eller bygge udenfor den gaeldende kommuneplanramme. Den sogte placering af boli-
gen er 2,7 meter fra nordligt skel og ny bolig skal veere minimum 2,5 meter fra skel iht. Byg-
ningsreglementet. Det vurderes derfor, at boligen ikke kan placeres leengere mod nord, som
gnsket af nabo.

Vurdering af dit projekt i forhold til Danmarks internationalt beskyttede natur
(Natura 2000 mm.)

Myndighederne méa ikke gennemfore planer eller projekter, der kan skade de internationalt

beskyttede arter og naturtyper, som de sakaldte Natura 2000-omrader er udpeget for at be-
skytte. Derfor er vi som myndighed forpligtet til at vurdere konsekvenserne af projekter, der
kan péavirke et Natura 2000-omréde.

Vi maé ikke give tilladelse til planer eller projekter, som kan beskadige eller adelaegge yngle- el-
ler rasteomrader for dyr, der er udpeget som séakaldte bilag IV-arter, eller som kan forstyrre
arten, si bestanden pavirkes. Ligeledes ma plantearter pa bilag IV ikke adelaegges.

Det narmeste Natura 2000-omréade fra din ejendom er nr. N232 Lillering Skov mv., der ligger
ca.2,9 km mod gst. Du kan leese mere om omradet pa Miljostyrelsens hjemmeside
www.mst.dk.

Vi vurderer, at dit projekt ikke vil kunne pavirke Natura 2000-omrédet og ikke er i strid med
Natura 2000-planens bevaringsmalsatninger. Der er ved vurderingen lagt vaegt pa projektets
karakter og relativt beskedne omfang samt den store afstand til Natura 2000-omrédet.

Nearmeste kendte forekomst af dyr, der er udpeget som bilag IV-art, er stor vandsalamander i
en sg/vandhul ca. 500 meter fra gnsket udstykning og hus. Det ansggte vil bergre et haveom-
rade som er beliggende i tilknytning til en landsby, der efter vores vurdering er uegnet som
yngle- eller rasteomrade for den pageldende art. Derfor vil udstykning og enfamiliehus ikke
pavirke arten. @vrige danske bilag IV-arter vurderes ikke at vare relevante pa stedet eller i for-
bindelse med det ansogte.
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Husk inden du gér i gang

Terranregulering

Inden du gar i gang med at terreenregulere jorden pa din grund, skal du vaere opmeerksom pa,
at der er regler for, om du mé regulere den og hvor meget du evt. ma regulere den. Hvis det
ikke fremgar af din ansegning, at du gnsker at terraenregulere, skal du kontakte os, for at hare
om dine muligheder.

Flagermus

Gamle (landbrugs)bygninger og haver med store treaeer er potentielle yngle- og rastesteder for
flagermus. Men da de har et stort spredningspotentiale og lever i sakaldte metapopulationer,
vil udstykning og opforelse af et nyt enfamiliehus pa det anskede sted ikke have betydning for
omradets gkologiske funktionalitet eller bestanden.

Hvis du péa forhand er klar over, at der er flagermus pa loftet, eller i tracer som fzldes, eller
hvis der under arbejdet opdages flagermus, skal disse fjernes ved en udslusning, inden arbej-
det pabegyndes/fortsattes. Naturstyrelsen Sehgjlandet vil kunne radgive om udslusning.

Hvor lang tid geelder din landzonetilladelse?

Hvis du ikke udnytter tilladelsen inden for 5 &r, er den ikke laengere gyldig. Du har udnyttet
tilladelsen, nar bygge-/anlegsarbejdet er igangsat, og derefter fortsaettes kontinuerligt, til det
er feerdigt.

Offentliggorelse

Landzonetilladelsen vil blive offentliggjort pa Skanderborg Kommunes hjemmeside tirsdag
den 18. januar 2022, samt efterfolgende i Uge-Bladet Skanderborg.

Lovgivning

Landzonetilladelsen er givet efter:
Planloven, Lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020, § 35, stk. 1.

Vejledning i at klage over afgorelsen

Du kan klage over vores afggrelse til Planklagensevnet, som sé vil vurdere afggrelsen. Du skal
sende klagen gennem Planklagenaevnets Klageportal, som du finder et link til pa Borgerporta-
len eller Myndighedsnettet Virk. Vi modtager herefter en orientering om klagen.

P& hjemmesiden Navnenes Hus, er der en vejledning til, hvordan du klager. Nar du klager,
skal du betale et gebyr pa 900 kr. som privatperson og 1.800 kr. som virksomhed eller for-
ening. Klagen bliver forst sendt videre til behandling, nar gebyret er betalt.

Klagefrist
Klagen skal vaere modtaget, inden der er gaet 4 uger, fra vi har truffet afgerelsen. Hvis afgorel-
sen annonceres pa vores hjemmeside www.skanderborg.dk, regnes klagefristen fra den dag.

Klageregler
Borgere, virksomheder og organisationer kan klage over afgorelser truffet i henhold til planlo-
vens § 35, stk. 1 efter kapitel 14.

Fritagelse for at bruge Klageportalen

Hvis ikke du kan bruge Klageportalen, kan du sege om at blive fri for at bruge den. Det gor du
ved at sende en begrundet anmodning til os, senest samtidig med klagen. Vi videresender her-
efter din anmodning til Planklagenavnet, som beslutter, om din anmodning kan lade sig gore.
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Domstolsafgorelse

Hvis du vil have afggrelsen behandlet af en domstol, skal du igangseette dette, inden der er
gdet 6 maneder, fra afgerelsen er meddelt.

Med venlig hilsen

Karsten Kragh Kamp
Byggesagsbehandler
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Du kan laese mere om, hvordan vi behandler dine personoplysninger her: https://www.skan-

derborg.dk/databeskyttelse
Her kan du ogséa laese om dine rettigheder som registreret hos os, og hvordan du kontakter vo-

res databeskyttelsesradgiver.
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Orientering om tilladelse sendt til:

- Huscompagniet, nsk@huscompagniet.dk

- Danmarks Naturfredningsforenings Lokalkomité, dnskanderborg-sager@dn.dk
- Museum Skanderborg, info@museumskanderborg.dk

- Nabo/ejer Stjeervej 17B




