Skanderborg

Kommune

Torben Andersen

Stationsvej 2, Sjelle

8464 Galten

E-mail: torben-andersen@hotmail.com

Landzonetilladelse til en lagerhal i to plan med en
grundplan pa 495 m2 til udlejning af depotrum

Kéere Torben Andersen.

Du far hermed landzonetilladelse til en lagerhal med en
grundplan pa 495 m2 pa adressen Stationsvej 2, Sjelle, 8464
Galten. Ejendommen har matr.nr. 14 k Sjelle By, Sjelle.

Hallen mé opfoeres i to plan og méa veere 16,5 m bred, 30 m lang og
7,5 m hgj, og mé opferes med facader i rade tegl og tagplader i en

blé-sort farve, der har en glansveerdi pa mindre end 10.

Lagerhallen ma bruges til udlejning af depotrum til private og

erhverv.

Sjelle Hgj

\ 1:12000

Beliggenheden af ejendommen og den ansogte hal fremgar af kortet herover.
© Kortet ma alene anvendes iflg. aftale med kortejer.
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Omradet ma ikke anvendes til
oplag-af containere,

gamle biler, materialer m.m.
Omradet ma bruges til have.

Signatur

|:| Matrikelskel

——— Udlagt vej

[ ] Eksisterende bygninger
Ansegt lagerbygning
Levende hegn

Belzggenheden af den ansogte hal fremgar af kortet herover. P4 kortet ses ogsd en oplagsplads syd for
bygningerne pad Stationsvej 2. Kommunen har ikke givet tilladelse til denne oplagsplads, som er fjernet, eller vil
blive fjernet i forbindelse med opforelse af den nye hal.

Omradet ma ikke anvendes til
oplag af eontainere,

gamle biler,materialer m.m.
Omradet ma bruges til have.

Signatur
|:| Matrikelskel

——— Udlagt vej

I:I Eksisterende bygninger
Ansegt lagerbygning
Levende hegn
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Du far landzonetilladelsen pa folgende betingelser. Jf. planlovens § 55:

1. Der skal etableres et min. 3 m bredt levende hegn i min. 1 rekke af lovtraeer syd og vest
for hallen, mod det &bne land og mod naboer, hgjst 5 m fra bygningens sydlige og
vestlige side, som vist pa kortet herover.

2. Det levende hegn skal etableres som et taet hegn af fx rennebartraer, a&bletraer,
peretraer eller tilsvarende arter, som er almindelige og naturligt forekommende pa
egnen, og som nar en hgjde der kan dackke hallen set fra syd og vest.

3. Det levende hegn skal vaere etableret senest 1 ar efter hallen er opfert og skal labende
vedligeholdes.

Formalet med beplantningen er, at den med tiden - si vidt mulig — skal deekke hallen
set fra naboejendomme syd og vest for hallen.

4. Abningstiden i hallen m4 hgjst vere fra 07.00 til 22.00, pi hverdage, weekender og
helligdage.

Lagerhallen ma ikke vaere i brug i natteperioden fra 22.00 til 07.00, med mindre det
kan dokumenteres, at stgjgreenserne kan overholdes om natten. Hvis der kommer
gener og klager kan forholdet reguleres yderligere gennem miljabeskyttelsesloven.

5. Adgangsvejen ind til hallen skal udvides til min. bredde af 5,5 m, pa de forste min. 15 m
(af passagehensyn for modsatrettet trafik).

Du ma ikke bruge tilladelsen endnu

Du mangler fortsat en byggetilladelse fra os. Vi har modtaget din byggeansegning.

Vi kan forst behandle ansggningen, nar klagefristen pa landzonetilladelsen er udlgbet tirsdag
den 26.04.2022, hvis afgerelsen ikke paklages.

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

Du ma ikke bruge landzonetilladelsen, for klagefristen er udlgbet.

Hvis vi modtager en klage over landzonetilladelsen, ma tilladelsen ikke udnyttes, for
Planklagenaevnet har afgjort sagen. Neevnet kan dog bestemme andet i seerlige tilfeelde.

Det ansogte projekt

Du har sggt om landzonetilladelse til en lagerhal med en grundplan pa 495 m2 pa Stationsvej
2. Lagerhallen opferes i to plan og bliver 16,5 m bred, 30 m lang og 7,5 m hgj.

Du oplyser folgende:

o At lagerhallen opferes med sider i rade tegl og tagplader i en bestemt bla-sort farve, der
har en glansvardi pa mindre end 10.

e At lagerhallen skal bruges til udlejning af depotrum til private og erhverv.

e Atlagerhallen vil vaere dbnet for kunder i tidsrummet fra kl. 7.00 til kl. 18.00.

e At du forventer en trafik til og fra lagerhallen pa maks. 1 - 3 biler pr. dag, og at
trafikken kun i yderst sjaeldne tilfeelde vil besta af storre lastbiler/kraner/traktorer.
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Etsisterende bygring

Facade syd.

Klimaskarm er bestiends af.

Teglfacade. Red

Tag: B tagplade bla/sort
Sydsiden monteres solceller.

Flugtvejs trappe p.i. west gavien.
galvaniseret trappe.

Hajdegrenseplan kan ikke indtegnes da
der er 26 meter til skel.

Ekzisterende bygring

@\ u"\,?it gavl Copy 1 @; ??}gg:aﬂ Copy 1

Kopi af facadetegninger fra ansegningen, modtaget den 21.07.2021. (Den ansegte lagerhal bygges
tkke sammen med den eksisterende bygning, som vist pd tegningen herover, men opfores i en afstand
pa maks. 1,5 m fra den eksisterende bygning, som oplyst til kommunen den 01.03.2022).

Baggrund for vores afgorelse

Vi giver dig tilladelsen ud fra oplysningerne i din ansggning, som vi har faet den 16.02.2021,
og det uddybende materiale modtaget den 04.03.2021, den 20.07.2021, den 21.07.2021, den
22.07.2021, den 14.11.2021, den 19.11.2021, den 01.03.2022 og den 22.03.2022. Det er derfor
et krav, at byggeriet opfares, udformes og anvendes, som du har beskrevet det i ansggningen.

Der er i landzonetilladelsen lagt betydelig vaegt pa de oplysninger, om placering, dimensioner,
materialer, anvendelse og forventet trafik, som du har fremsendt i f.b.m. ansggningen. Der er
desuden lagt vaegt pa, at den ansogte lagerhal opfores i tilknytning til eksisterende overfladig
landbrugsbebyggelse, der ligger i tilknytning til bymeessig bebyggelse i en landsby.

Laver du endringer i projektet, &ndrer bygningens dimensioner, flytter bygningen, bruger
andre materialer, eller anvender bygningen til andet, end det er beskrevet i ansggningen, sa
skal du henvende dig til Skanderborg Kommune og hore, om det har betydning for
landzonetilladelsen.

Dit projekt i forhold til reglerne i landzone

Hovedformalet med inddelingen af landet i zoner og landzonereglerne er at forhindre at
byerne spreder sig ud i det dbne land. Samtidig skal det sikre, at der planlaegges for, hvor
byerne skal udvikles.

Vi skal i landzone bl.a. tage hensyn til landskabelige, trafikale og miljomeessige interesser. Der

skal samtidig tages hensyn til arealressourcer og til andre samfundsmaessige interesser, som fx
erhvervslivets muligheder for vaekst og udvikling.

Side 4 af 12



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

Vores vurdering af din ansggning

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

I din sag er der tale om at opfere en lagerhal med en grundplan pa 495 m2 i f.b.m.
eksisterende bebyggelse af tidligere landbrugsbygninger, der ligger i en landsby.

- Kommuneplan 2021

Din ejendom ligger delvis inden for kommuneplanramme LB.27.BE.o01 for landsbyen Sjelle.
Ejendommens bygninger ligger inden for rammen, mens den sydlige del af ejendommen ligger
udenfor. Se kortet pa naste side.

Langt storstedelen af den ansggte lagerhal opferes inden for den galdende kommuneplan-
ramme. En mindre del af hallen overskrider rammegransen mod syd.

Der er efter Skanderborg Kommunes vurdering tale om en mindre overskridelse af ramme-
graensen, som ikke medferer vaesentlige gener for naboerne, og som ikke er afggrende i strid
med miljomaessige, trafikale eller landskabelige interesser pa stedet.

Du oplyser, at det ikke er muligt at opfore den ansggte hal inden for den geeldende kommune-
planramme, fordi du gerne vil holde en afstand pa 1,5 m fra eksisterende bygninger. En
placering af hallen leengere mod ost er heller ikke mulig, da den s ville komme i vejen for
indgangen til de eksisterende bygninger fra syd.

I den kommende kommuneplanrevision i 2024-25 vil kommunen se pa, om rammegransen
skal flyttes til den gule linje pa kortet pa naeste side, sddan at hele hallen kommer inden for
kommuneplanrammen. Der vil i sa fald blive tale om at fastleegge en endelig granse for
byggeri mod syd.

- Lokalplan 11

Din ejendom ligger delvis inden for den galdende Lokalplan 11 for landsbyen Sjelle.
Ejendommens bygninger ligger inden for lokalplanens omréade, mens den sydlige del af
ejendommen ligger udenfor. Naesten hele den ansggte lagerhal enskes opfert uden for
lokalplanomradet. Se kortet pa neeste side.

I princippet skal kommunen vere tilbageholdende med at give landzonetilladelse til at bygge i
landzone, lige uden for et lokalplanlagt omrade. Baggrunden er, at der bgr henvises til
gaeldende planlegning, og at der med den gaeldende afgraensning af en gaeldende lokalplan
allerede er taget stilling til byggemulighederne i omradet, og at videre byggeri uden for det
lokalplanlagte omrade kun bgr gennemferes med en ny lokalplan for omradet.

I den konkrete sag er der dog tale om en meget gammel lokalplan fra 1979, og et forholdsvis
begranset byggeri af en hal pd kun 495 m2 i grundplan.

I tilfeelde af storre bygge- og anlagsprojekter i Sjelle, som enten ikke kan rummes inden for

den galdende lokalplan, eller som ligger lige uden for lokalplanomradet, vil der vaere
lokalplanpligt. Det vil sige, at der skal udarbejdes en ny lokalplan for de padgaeldende projekter.
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Signatur

|:] Matrikelskel

——— Udlagt vej

D Kommuneplanramme
Udkast til ny KP-granse

:l Eksisterende bygninger

2:15001 Ansggt lagerbygning

Den ansegte hal ligger stort set inden for en geeldende ramme i den gaeldende Kommuneplan 2021.

Signatur

‘:I Matrikelskel

——— Udlagt vej

- Galdende lokalplan

D Eksisterende bygninger
13 Ansogt lagerbygning

Den ansegte hal ligger naesten fuldtwndig uden forden gwldede Lokalplan 11 fra 1979. Det samme gelder for et
nyligt opfort parcelhus pd Stationsvej 4, der 1 sin helhed ligger lige uden for lokalplangraensen.
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- Trafikforhold

Den kommende trafik til og fra den ansegte lagerhal vurderes af kommunen, til at blive
begranset til ca. 10 biler om dagen, primaert personbiler, evt. med trailer.

Rent trafiksikkerhedsmaessigt vurderes dette ikke at veare et problem pa stedet, selv om for-
holdene kunne gnskes bedre. Det er dog ikke muligt at opna bedre fysiske trafikforhold pa
ejendommen, da det ville kreeve, at en eksisterende lade-bygning nedrives.

Adgangsvejen ind til den ansegte hal kan og ber imidlertid udvides til min. 5,5 meters bredde,
pa de forste min. 15 m, af passagehensyn for modsatrettet trafik.

De besagende kan potentielt give nogle gener for naboer, i form af lysindfald fra svingende
biler, ligesom ekstra stgv fra en tor grusvej i perioder kan opleves som et problem for naboerne
pa Stationsvej 4.

Disse gener kan dog evt. athjaelpes ved etablering af fast hegn /tat beplantning (stedsegront,
da lysgener ma forventes at veere mest udbredt om vinteren, hvor der ellers ikke er grene pa
nogle beplantningstyper).

Der bor af hensyn til oversigten langs Stationsvej ikke etableres nogen form for hegn de forste
3 m fra kerebanekanten.

- Miljaforhold

Trafik inde pa ejendommen, af kunder der korer til og fra den ansggte lagerhal, skal betragtes

som virksomhedsstgj. Det vil veere vanskeligt at overholde de vejledende stgjgranser i form af
maksimal-stgjgrensevardien, sdfremt der er transport til lagerhallen i natperioden mellem kl.
22.00 — 07.00. Derfor kan det ikke forventes, at lagerhallen vil kunne benyttes i dette tidsrum.

Om de vejledende stgjgranser for ekstern stgj fra virksomheder (midlet over et reference-
tidsrum pa 8 timer i dagperioden, 1 time i aftenperioden og Y2 time i natperioden) kan
overholdes generelt, vil atheenge af, hvor mange biler der kommer i de forskellige
referencetidsrum og hvilken typer koretgjer, der ankommer i referencetidsrummet.

Virksomheden er dog ikke forpligtiget til at fremsende en stgjrapport pa det nuvarende
grundlag. Skanderborg Kommune gor dog opmerksom p4, at hvis kommunen modtager en
klage over stgj, vil det blive undersegt, om der er grundlag for at regulere aktiviteterne og
fastsaette drifts- eller stgjvilkar.

Den geldende kommuneplanramme for omradet giver mulighed for at etablere virksomheder
af miljoklasse 1-3. Ifolge ansggningen er der tale om et lager for private og for erhverv. Derfor
ma man forvente en trafik med blandede karetgjer, dvs. sdvel personbiler med trailer, varer-
biler og mindre lastbiler. Da der er tale om mindre opbevaringsrum, mé det forventes, at der
ikke vil ankomme starre lastbiltransporter i veesentligt omfang.

Sterre vognmandsvirksomheder betragtes normalt som veerende beliggende i miljeklasse 4.
Virksomheder, som stgrre transportcentre og lagerhoteller, der har aktiviteter om natten,
ligger normalt i miljoklasse 6-7. Taxavognmaend klassificeres normalt som miljoklasse 2.

Det vurderes umiddelbart, at den ansegte lagerhal til det ansagte formal, er beliggende i en
mindre miljoklasse end en storre vognmandsvirksomhed, og at projektet er sammenligneligt,
eller lidt mere miljobelastende, end en taxavognmandsvirksomhed.

Kommunen vurderer derfor, pa det foreliggende grundlag, at virksomheden sandsynligvis vil
kunne klassificeres som maksimalt miljoklasse 3.
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Det anbefales normalt, at der er en afstand pa 20-50 m mellem en virksomhed af miljoklasse
2-3 og nabo-omrader med boliger eller arealer til stgjfolsom anvendelse. Den anbefalede
afstand kan ikke overholdes i f.h.t. boligen eller de udenders opholdsarealer pa Stationsvej 4.

Skanderborg Kommune kan derfor ikke afvise, at der pa sigt kan opsté miljekonflikter mellem
de to ejendomme.

Det kraever ikke miljogodkendelse at etablere den ansggte lagerhal. Der skal heller ikke fores et
regelmaessigt miljotilsyn, sa l&enge der ikke etableres vognmandsvirksomhed i tilknytning til
den ansogte lagerhal.

- Landskabsforhold

Omradet umiddelbart syd og sydvest for ejendommens bygninger er i kommuneplanen
udpeget som et bevaringsvardigt landskab.

I landzonetilladelsen har vi derfor lagt vaegt p4, at den pagaeldende lagerhal afskeermes med et
levende hegn syd og vest for lagerhallen, sadan at byggeriet med tiden vil blive slgret, set fra
syd og vest.

- Evt. fremtidige ansggninger om bygningsmassige udvidelser mod syd

Pa baggrund af de ovennavnte landskabsinteresser syd for Sjelle er Skanderborg Kommune
ikke indstillet pa at meddele flere landzonetilladelser til mere byggeri syd for den ansggte
lagerhal.

- Nabo-orientering

Inden vi har foretaget den endelige vurdering, har din ansegning veeret i lovpligtig nabo-
orientering fra den 17.01.2022 til den 01.02.2022 hos de to naboer, som deler ejendomsskel
med din ejendom.

Naboerne pa Stationsvej 4, umiddelbart gst for det sted, hvor den ansggte hal enskes opfort,
skrev ind til kommunen den 18.01.2022, at de ingen indvendinger har imod det ansggte. Der
er ikke modtaget svar fra andre naboer.

- Udendpors oplag syd for bygningerne

Af samme hensyn til landskabet syd for Sjelle og af hensyn til naboer og landsbyen i gvrigt, er
Skanderborg Kommune heller ikke indstillet pa at meddele landzonetilladelse til, at arealerne
syd for den ansggte lagerhal kan anvendes som oplagsplads for containere, gamle biler,
materialer m.m.

Vi kan af nyere luftfotos se, at der for nylig er indrettet en storre oplagsplads med til bl.a.
gamle containere, materialer og ting der umiddelbart kunne ligne forskellige former for affald.
Se luftfotoet fra foraret 2021 pa naste side.

I forbindelse med behandlingen af denne sag har du oplyst, at det eksisterende oplag syd for
dine bygninger vil blive ryddet.

Skanderborg Kommune gar derfor ud fra, at vi pA kommende luftfotos over omradet vil se, at
hele det pagaldende oplag er fuldstendig fjernet.
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<= Omride pi ca. 2.000 m2
med oplag, som der ikke er
givet landzonetilladelse til.
Du har oplyst, at oplaget vil
blive fjernet.

Luftfoto af ejendommen, Stationsvej 2, fra den 18.04.2021. Et ca. 2.000 m2 stort areal syd for bygningerne er
taget i anvendelse til oplag af forskellige former, uden landzonetilladelse. Skanderborg Komimune er ikke ind-
stillet pd at give lovliggerende landzonetilladelse til oplaget, og du har oplyst, at oplaget vil vaere fjernet fra
stedet inden den 1. september 2021, eller i forbindelse med opforelse af den nye hal.

Vurdering af projektet i forhold til beskyttede natur (Natura 2000 mm.)

Myndighederne ma ikke gennemfore planer eller projekter, der kan skade de arter og
naturtyper, som de internationale Natura 2000-omrader er udpeget for at beskytte. Derfor er
vi forpligtet til at vurdere konsekvenserne af projekter, der kan pavirke et Natura 2000-
omréade.

Vi ma som myndighed ikke give tilladelse til planer eller projekter, som kan beskadige eller
odelegge yngle- eller rasteomrader for dyrearter, der er udpeget som bilag IV-arter. Vi ma
heller ikke give lov til aktiviteter som kan forstyrre arten, sa bestanden pavirkes. Ligeledes méa
plantearter pa bilag IV ikke adelegges.

Der findes ikke omrader registreret med nationalt beskyttet natur, Natura 2000-omrader eller
bilag IV-arter i naerheden af den ansggte hal.

Vi vurderer pa baggrund af projektets beskedne omfang og vores viden om afstande til
beskyttet natur og dyrearter, at etableringen af den ansggte hal ikke vil medfere en veesentlig
negativ indvirkning pa beskyttede naturtyper eller levesteder for beskyttede arter.

Husk inden du gar i gang

Terranregulering

Inden du gar i gang med at terraenregulere jorden pa din grund, skal du vaere opmaerksom pa3,
at der er regler for, om du ma regulere den og hvor meget du evt. méa regulere den.

Hvis det ikke fremgar af din ansggning, at du ensker at terreenregulere, skal du kontakte os,
for at here om dine muligheder.

Der kan som regel ikke terreenreguleres mere med +/- 0,5 m.
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Kloakering

Kloak skal udfgres som separatkloak og faerdigmeldes efter udferelse. Skanderborg Kommune,
Spildevand, skal foretage en vurdering pa om der skal give en tilslutningstilladelse for tag- og
overfladevand, og du skal sende en ansggning til spildevand @skanderborg.dk.

Hvor lang tid geelder din landzonetilladelse?

Hvis du ikke udnytter landzonetilladelsen inden for fem ar, 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 pd Skanderborg Kommunes hjemmeside tirsdag
den 29.03.2022, samt efterfolgende i Uge-Bladet Skanderborg.

Lovgivning

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

Vejledning i at klage over afgorelsen

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

P& hjemmesiden Naevnenes 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
forening. Klagen bliver forst sendt videre til behandling, nar gebyret er betalt.

Klagefrist

Klagen skal veere modtaget, inden der er gaet 4 uger, fra vi har truffet afgerelsen. Hvis
afgarelsen annonceres, regnes klagefristen fra den dag hvor annoncen er bragt pa kommunens
hjemmeside, www.skanderborg.dk.

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

Fritagelse for at bruge Klageportalen

Hvis ikke du kan bruge Klageportalen, kan du sege om at blive fritaget. Det gor du ved at
sende en begrundet anmodning til os, senest samtidig med klagen. Vi videresender herefter
din anmodning til Planklagensevnet, som beslutter, om din anmodning kan lade sig gore.

Domstolsafgorelse
Hvis du vil have afggrelsen behandlet af en domstol, skal du igangsatte dette, inden der er
gaet 6 méneder, fra afgerelsen er meddelt.

Med venlig hilsen

Thomas Djernaes
Landinspektor
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Behandling af personoplysninger

Du kan laese mere om, hvordan vi behandler dine personoplysninger her:
https://www.skanderborg.dk/databeskyttelse

Her kan du ogsé leese om dine rettigheder som registreret hos os, og hvordan du kontakter
vores databeskyttelsesradgiver.

Orientering om tilladelse sendt til:

- Konsulent for ejer, Samuel Thiesen, murersamuelthiesen@gmail.com
- S. Serensen og V. Nordestgaard, Stationsvej 4, Sjelle, 8464 Galten, rhuargh@gmail.com
- Danmarks Naturfredningsforenings Lokalkomité, dnskanderborg-sager@dn.dk

- Museum Skanderborg, info@museumskanderborg.dk
- Vej og Trafik, Spildevand, Virksomhedsmilje og Byg i Skanderborg Kommune.
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