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Sweco Danmark A/S
Orestads Boulevard 41
2300 Kgbenhavn S

Tilladelse efter planlovens § 35 til eendret anvendelse af
bygning 3 med indretning af bolig i tagetage og garage i
stueplan i tidligere staldbygning.

Keere Sweco Danmark A/S

Der meddeles hermed tilladelse efter planlovens § 35 stk.1
(landzonetilladelse) til lovliggerelse af &ndret anvendelse af den i
BBR naevnte bygning 3 til garage i stueplan og etablering af ny
selvsteendig bolig i tagetage pa matr.nr. 10h Sjelle By, Sjelle med
adressen Voldbyvej 73, 8464 Galten.

Der er indsendt samlet ansggning for bade bygning 1 og bygning
3. For bygning 1 geelder, at stuehusets tagetage inddrages til
beboelse. Ansgger har den 11. september 2025 bekraftet, at der i
stuehuset séledes kun er tale om én bolig. Udnyttelse af tagetagen
i stuehuset kreaever ikke landzonetilladelse, jf. planlovens § 35 stk.1
nr. 10. Heraf fremgar det, at til- og ombygning af et helarshus ikke
kreever landzonetilladelse, hvis det samlede bruttoetageareal ikke
kommer til at overstige 500 m2. Ifglge BBR er bygning 1 —
stuehuset — i dag noteret med 115 m2.

Ejendommens beliggenhed fremgéar af nedenstaende
oversigtskort.

Ejendommen er markeret med en rod prik.
© Kortet ma alene anvendes iflg. aftale med kortejer.

Dato

23. september 2025
Sagsnr.: 01.03.03-P19-34-25
Din reference
Ann-Jeanett Tolbgl

TIf.: 87947766

Telefontider

Man — ons: 09.00 — 13.00
Tor: 13.00 — 17.00

Fre: 09.00 — 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 er en betingelse for tilladelsen:
e Atderibygning 1 kun er tale om en udvidelse af boligarealet i eksisterende stuehus
e Atder indhentes de ngdvendige tilladelser, hvad angéar spildevands- og varmeforhold
til den nye bolig i bygning 3.
e At garage/depot i stueetagen anvendes til private formal

Du ma ikke bruge tilladelsen endnu

Du mangler fortsat en byggetilladelse fra os.

Byggetilladelse kan forst meddeles nér klagefristen er overstaet, og kun safremt der ikke er
modtaget klage over afgorelsen.

Klagefristen udlgber den 21. oktober 2025.

Tilladelsen ma ikke udnyttes for klagefristens udleb den 21. oktober 2025, og du vil straks fa
besked, hvis der modtages klage. Horer du ikke fra os efter klagefristens udleb, har vi ikke modtaget
klager. I tilfeelde af klage ma tilladelsen ikke udnyttes, for sagen er afgjort af Planklagenaevnet,
medmindre naevnet bestemmer andet.

Hvis tilladelsen ikke udnyttes inden 5 ar bortfalder den. Tilladelsen anses for udnyttet, nar
bygge- og anlegsarbejdet er igangsat og herefter fortsettes i seedvanligt tempo til det er
feerdigt.

Ansegning

Der er sggt om tilladelse til udvidelse af stuehusets boligareal.

Boligenheden i stueetagen udger 115 m2 og boligenheden i tagetagen udger ca. 85 m2

Der foretages ikke tilbygning til stuehuset eller andre forandringer af bygningens facader eller
tagkonstruktion i forbindelse med ombygningen.
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Stueplan — bygning 1
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2,1 m lofihejde

2,1 m Inftnajde

Tagetageplan — bygning 1

Skanderborg Kommune har vurderet at udvidelsen af bolig 1 er omfattet af planlovens § 36
stk.1 nr. 10, hvorfor denne ombygning ikke kraever landzonetilladelse. Veer opmarksom pa, at
udvidelsen af bolig 1 vil kreeve byggetilladelse.

Bygning 3 er i BBR noteret som staldbygning fra 1914 og lyder pa 160 m2. Der har i BBR ikke
tidligere veeret registreret en tagetage. Gar man tilbage i tiden og ser pa de gamle oversigtskort
kan man dog se, at der i mange &r har veret en kvist pa bygningen, og det ma antages, at der
derfor har eksisteret en tagetage, hvilket ansgger ogsa oplyser.

Det er kommunens vurdering, at det ansegte ikke er omfattet af planlovens § 37, idet der er
foretaget en mindre ombygning af bygning 3. Etablering af nye vinduer og dere, lukning af
tidligere abninger, etablering af porte og ovenlysvinduer karakteriseres ikke som almindeligt
vedligehold og det er kommunens vurdering, at bygningen har &endret udtryk. Nedenstaende
fotos viser, hvilke &ndringer der er foretaget og foretages.
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ygning 3- Eksisterende Sfacade mod sydost o

For tagetagen galder. I gavlen mod nordest erstattes et vindue med et storre vindue og der
monteres 7 ovenlysvinduer i taget.

Bygning 3 — Eksisterende facade mod nordost
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Til sagen oplyses, at boligen i bygning 3 udger 111 m2 (10 m2 i grundplan og 101 m2 i

tagetagen).
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Facade mod nordast

Facade mod nordgst

Resterende m2 i stueetagen anvendes til garage og depot.
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Baggrund for afgerelsen
Tilladelsen er givet pd grundlag af oplysningerne i ansggningen om landzonetilladelse

modtaget af Skanderborg Kommune den 6. februar 2025 samt supplerende materiale
modtaget den 18. marts 2025, 10. september 2025 og 11. september 2025.

Det er derfor et krav, at de stillede betingelser overholdes, og at du udferer projektet, som du
har beskrevet det i ansggningen. Laver du eendringer i projektet, skal du henvende dig til os og
hore, om det har betydning for tilladelsen.

Ejendommen er noteret som landbrugsejendom og er beliggende i landzone uden for
kommuneplanens rammer, i det &bne land. Jf. Kommuneplan 21 er ejendommen beliggende
inden for et omrade, der er udpeget med drikkevandsinteresser og som generel landskabeligt
interesseomrade.

Det ansggte projekt sker indenfor landskabskarakterplanens karakteromrade nr. 1. "Herskind
Bolgede Moranelandskab”. Det ansagte projekt udferes i en del af karakteromrédet, der er
beskrevet i landskabsplanen, som et karakteristisk landskab i middelgod tilstand.

Det strategiske mal for omrédet er vedligehold. Det betyder, at de karaktergivende
landskabselementer i form af de markante skovbryn og det overvejende
landbrugsdominerende udtryk skal vedligeholdes, og at tiltag skal vurderes i samspil med
landskabskarakteren.

Landskabsplanens anbefalinger for omradet er flg.: Byudvikling i de tre landsbyer Skerring,
Herskind og Sjelle bar respektere den visuelle sammenhzang med Lyngbygard Adal, siledes
ber evt. byudvikling ske pa den nordlige side af byerne. En evt. byudvikling af byerne bar
desuden tilpasses terreenet samt afskeermes med en brudt gren bevoksning.

Der er i den aktuelle sag tale om en ejendom, hvor der siden 1914 har eksisteret bebyggelse.
Der opfores ikke ny bebyggelse. Der er tale om ombygning af en eksisterende bygning.

Dit projekt i forhold til reglerne i landzone

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

Vi skal i landzone tage hensyn til de landskabelige, rekreative og arealressourcemaessige
hensyn og andre samfundsmaessige interesser, f.eks. trafikale hensyn samt hensynet til
erhvervslivets 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, nar et
ansggt byggeri ikke med rimelighed kan henvises til et planlagt omrade.

Det fremgar af Skanderborg Kommunes praksis for administration af planloven, at der som
hovedregel normalt meddeles tilladelse til indretning af boliger i overfladiggjorte bygninger,
der pa forhand har bygningsmaessige kvaliteter svarende til boligbyggeri.

Det fremgar af planlovens § 35 stk. 10, at der kan meddeles landzonetilladelse til etablering af
flere boligenheder i eksisterende bygninger i landzone, som er egnede hertil.
Det er en forudsatning at boligenhederne indrettes uden vasentlig om- eller tilbygning.

Den nye boligenhed er ikke omfattet af retten til at udvide op til 500 m= (efter § 36 stk. 1, nr.

10), og den nye boligenhed kan ikke overga til anvendelse til fritidsboliger efter § 36 stk. 1, nr.
11.
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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 tilladelse. Vi skal
derfor vurdere, om du kan fi en tilladelse.

Din ansggning har ikke vaeret i hering hos dine narmeste naboer, da vi har vurderet, at det
ansggte er af underordnet betydning for naboerne. Neermeste nabo er Voldbyvej 71A som
ligger ca. 114 meter fra bygning 3. Mellem de to naboer er en mark som hgrer under Voldbyvej

73

I din sag er der tale om ansggning om @ndret anvendelse fra overfladiggjort landbrugsbygning
til garage og beboelse.

Der foretages en mindre indvendig ombygning af ejendommens bygning 3 og en mindre
ombygning af bygningens ydre rammer.

I tilladelsen har vi lagt vaegt pé at den nye bolig etableres i en eksisterende bygning pa
ejendommen, og at det ansggte ikke vurderes at medfore vaesentlig foraget trafik.

Skanderborg Kommune vurderer ikke at indretning af bolig strider mod de overordnede
hensyn, som planloven skal sikre, eller mod kommuneplanens udpegninger og retningslinjer
idet forholdet ikke medferer mér-byggeri. Bygning 3, hvori boligen etableres, ligger i
tilknytning til eksisterende bebyggelse.

Udgangspunktet er, at der ikke skal opfares nye boliger i det &bne land. I stedet er det
hensigtsmaessigt at udnytte eksisterende verdier i form af overfladiggjort bygning. Hermed
sikres det, at bygningen ikke forfalder.

Idet der ikke som séddan foregar landbrugsdrift pa ejendommen i dag, er det kommunens
vurdering, at der ikke senere vil opsté et behov for en driftsbygning. Ejendommen storrelse
lyder pa 4,1 ha og er sdledes en mindre landbrugsejendom. Ejendommen blev ifglge tingbogen
noteret som landbrugsejendom 17. juni 1997. Pa ejendommen er der udover stuehuset og
bygning 3 yderligere en bygning 2, som er noteret som 240 m2 landbrugsbygning. Jf.
tinglysningssystemet foreligger der en forpagtningsaftale med 3,55 ha landbrugsjord frem til
slutningen af 2027.

Det er kommunens vurdering, at det ansagte ikke er omfattet af planlovens § 37, idet der er
foretaget en mindre ombygning af bygning 3.
Det er en skenssag om, hvorvidt der er tale om en vaesentlig ombygning eller ;.

Etablering af nye vinduer og dere, lukning af tidligere abninger, etablering af porte og
ovenlysvinduer karakteriseres ikke som almindeligt vedligehold og det er kommunens
vurdering, at bygningen har @ndret udtryk, iser for facaden mod gérdspladsen.

Facade for
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Facade nu

Der kan normalt ikke forventes tilladelse til udstykning af den etablerede bolig.

Den nye boligenhed er ikke omfattet af retten til at udvide op til 500 m= (efter § 36 stk. 1, nr.
10), og den nye boligenhed kan ikke overga til anvendelse til fritidsboliger efter § 36 stk. 1, nr.
11.

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

Myndighederne ma ikke gennemfgre planer eller projekter, der kan skade de arter og
naturtyper, som Natura 2000-omraderne er udpeget for at beskytte. Derfor er myndighederne
forpligtet til at vurdere konsekvenserne af projekter, der kan pavirke et Natura 2000-omrade.

Der ma ikke gives tilladelse til planer eller projekter, som kan beskadige eller adeleegge yngle-
eller rasteomrader for bilag IV-arter, eller som kan forstyrre arten, s bestanden pavirkes.

Nermeste Natura 2000-omrade er nr. N232 Lillering Skov, Stjer Skov, Tastrup Se og Tastrup
Mose, der ligger ca. 7,23 km mod sydest. Udpegningsgrundlaget for omréadet fremgar af
Miljgstyrelsens hjemmeside www.mst.dk . Skanderborg Kommune vurderer, at det ansogte pa
baggrund af projektets beskedne omfang pa Voldbyvej 73 og den store afstand ikke vil kunne
pavirke Natura 2000-omradet og ikke er i strid med Natura 2000-planens
bevaringsmalsatninger.

Nearmeste kendte forekomst af bilag IV-arter er stor vandsalamander i et vandhul ca. 535
meter nordest for det ansogte projekt.

Efter kommunens vurdering er ejendommen uegnet som yngle- eller rasteomrade for arten,

hvorfor det ansagte ikke vil pavirke arten. @vrige danske bilag IV-arter vurderes ikke at veere
relevante pa den givne lokalitet eller i forbindelse med det ansagte.

Husk inden du gir i gang

Terranregulering

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

Gamle (landbrugs)bygninger og haver med store traer er potentielle yngle- og rastesteder for
flagermus. Men da de har et stort spredningspotentiale og lever i sikaldte metapopulationer,
vil nedlaeggelsen af en enkelt landbrugsbygning/feeldning af enkelte traeer ikke have betydning
for omrédets gkologiske funktionalitet eller bestanden.

Hvis du pa forhand er klar over, at der er flagermus pa loftet, eller i traeer som feeldes, eller
hvis der under arbejdet opdages flagermus, skal disse fjernes ved en udslusning, inden
arbejdet pabegyndes/fortsattes. Naturstyrelsen Sghgjlandet vil kunne radgive om udslusning.

Arkaeologiske fund
Hvis det under arbejdet konstateres, at der er jordfaste fortidsminder, skal arbejdet straks

standses, og fundet skal anmeldes til Museums Skanderborg pa telefon 87 94 32 60,
info@museumskanderborg.dk.

Dette fremgar af museumslovens § 27. Der henvises yderligere til § 25 i samme lov, der
fastslar, at den, for hvis regning et jordarbejde skal udferes, for igangsatning af arbejdet kan
anmode vedkommende kulturhistoriske museum om at tage stilling til, om arbejdet indebaerer
risiko for adeleeggelse af vaesentlige

fortidsminder.

Hvor lang tid gelder din landzonetilladelse?
Hvis du ikke udnytter tilladelsen inden for 5 ar, er den ikke laengere gyldig. Du har udnyttet

tilladelsen, nar bygge-/anlagsarbejdet er igangsat, og derefter fortsaettes kontinuerligt, til det
er feerdigt.

Offentliggoarelse
Tilladelsen efter planlovens § 35 vil blive offentliggjort pA kommunens hjemmeside
www.skanderborg.dk den 23. september 2025.

Lovgivning
Landzonetilladelsen er givet efter:
Planloven, Lovbekendtggrelse nr. 572 af 29. maj 2024, § 35, stk. 1.

Vejledning i at klage over afgorelsen

Du kan klage over vores afggrelse til Planklagenaevnet, som s vil vurdere afggrelsen. Du skal
sende klagen gennem Planklagenavnets Klageportal, som du finder et link til pa
www.borger.dk eller www.virk.dk. Vi modtager herefter en orientering om klagen.

P& hjemmesiden Navnenes Hus, www.naevneneshus.dk er der en vejledning til, hvordan du
klager. Nar du klager, skal du betale et gebyr pd 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 géet 4 uger, fra vi har truffet afgorelsen. Hvis
afgarelsen annonceres pa vores hjemmeside www.skanderborg.dk, regnes klagefristen fra den
dag.

Klageregler
Borgere, virksomheder og organisationer kan klage over afgarelser truffet i henhold til
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planlovens § 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
herefter din anmodning til Planklagenaevnet, som beslutter, om din anmodning kan lade sig
gore.

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

Med venlig hilsen

Ann-Jeanett Tolbel
Ingenior og planlaegger
Aben Land gruppen

Orientering om tilladelse sendt til:
- Danmarks Naturfredningsforenings Lokalkomité, dnskanderborg-sager@dn.dk

- Museum Skanderborg, info@museumskanderborg.dk
- Friluftsradet, Skanderborg@friluftsraadet.dk

Behandling af personoplysninger

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

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