
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
   
Landzonetilladelse 

 
Skanderborg Kommune meddeler hermed landzonetilladelse efter 
planlovens § 35 stk.1 til udstykning af ejendom med 
overflødiggjorte landbrugsbygninger fra ejendommen med 
adressen Gl. Gramvej 67, 8660 Skanderborg.  
 
Ejendommens beliggenhed fremgår af nedenstående luftfoto. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
© Kortet må alene anvendes iflg. aftale med kortejer. 
Ejendommen med adressen Gl Gramvej 67, 8660 Skanderborg. 
 
Det er en betingelse for tilladelsen: 
 

1. At udstykningen sker som vist på det indsendte kortbilag 
fra Aakjaer Landinspektører dateret 16. juli 2025. 

2. At Geodatastyrelsen godkender den matrikulære ændring 
af ejendommen.   

3. At der indhentes byggetilladelse idet udstykningen 
medfører bebyggelse placeret i skel. 

 

Dato 
04. december 2025 

Sagsnr.: 01.03.03-P19-140-25 
 

Din reference 
Ann-Jeanett Tolbøl 

Tlf.: 87947766 
 

Telefontider 
Man – ons: 09.00 – 13.00 

Tor: 13.00 – 17.00 
Fre: 09.00 – 13.00 

 
 

Åbningstider 
Man – ons: 10.00 – 13.00 

Tor: 10.00 – 17.00 
Fre: 10.00 – 13.00 
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4. At ændret anvendelse af tidligere landbrugsbygninger kræver tilladelse fra 
Skanderborg Kommune.  
 

 
Tilladelsen offentliggøres på kommunens hjemmeside den 04. december 2025. 
 
Klagefristen for landzonetilladelsen er 01. januar 2026. 
Du vil få besked, hvis der indgives klage. 
Hører I ikke fra os efter klagefristens udløb, har vi ikke modtaget klager. 
 
 
Andre tilladelser 
Der gøres opmærksom på, at selve udstykningen ikke kræver en byggetilladelse. Det gør de 
eksisterende bygninger som i forbindelse med udstykningen efterfølgende vil være beliggende 
i skel.  
 
Ved at bygningerne bliver placeret i et nyt skel, så skal der søges om byggetilladelse, da 
der sker matrikulære ændringer (dvs. nogle bygninger, som ikke var placeret i skel 
før, bliver det nu). Når man laver en erhvervsbygning/erhvervsejendom, så skal der inddrages 
en brandrådgiver, da erhvervsbygningen er placeret i minimum brandklasse 2.  
Brandklasse 2-4 skal behandles af privat brandrådgiver ifm. med byggeansøgning, da 
behandling af brandforhold i de klasser ikke længere er placeret ved kommunen.  
 
Vær opmærksom på, at der med denne tilladelse ikke er taget stilling til hvilket erhverv, der 
kan etableres i de tiloversblevne landbrugsbygninger.  
 
Det fremgår af kommuneplanrammen, at der kun kan etableres erhverv på 
en evt. erhvervsgrund inden for miljøklasse 1-3. Der er nogle vejledende 
afstandskrav man skal overholde ifm. miljøklasserne. Ved miljøklasse 1 er der ingen 
vejledende afstandskrav til bolig, ved miljøklasse 2 må erhvervsbygning ikke være 
tættere på bolig end 20 meter mens vejledende afstandskrav for miljøklasse 3 er 50 
meter til bolig. Det er derfor kommunens opfattelse, at der ikke kan opføres erhverv i 
miljøklasse 3 på en ny erhvervsgrund, da boligen er beliggende tættere på end 50 meter. Det er 
derfor kommunens vurdering, at der kun kan etableres let industri og håndværk i miljøklasse 
1-2. 
 
Til sagen oplyses, at en potentiel køber ønsker at indrette sig i erhvervsbygningerne. Der gøres 
opmærksom på, at der i eksisterende bygninger ikke kan indrettes nyt erhverv uden 
indhentning af landzone- og byggetilladelse.  
 
 
Naboorientering 
Naboorientering er udeladt, da Skanderborg Kommune vurderer, at udstykningen er af 
underordnet betydning for naboerne, jf. Planlovens § 35 stk.5. Udstykningen ændrer ikke på 
de fysiske forhold på ejendommen. Der er således kun søgt om at udstykke 
erhvervsejendommen fra resten af ejendommens grundareal. 
 
 
Sagsfremstilling 
Der er søgt om tilladelse til udstykning af en ejendom med tidligere driftsbygninger fra  
ejendommen med adressen Gl Gramvej 67, 8660 Skanderborg.  
Jf. nedenstående kortbilag ønskes udstykningen foretaget gennem eksisterende 
landbrugsbygninger.  
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Kortbilag der viser hvor udstykningen ønskes gennemført  
 
Ejendommen er i BBR noteret som en almindelig beboelsesejendom på 6021 m². På 
ejendommen er i dag noteret et stuehus på 229 m² (bygning 1), et maskinhus på 270 m² 
(bygning 2), en stald på 730 m² (bygning 3), anden bygning til landbrug på 170 m² (bygning 
4) og en lade på 480 m² (bygning 5). Se nedenstående oversigt hentet fra Bygnings- og 
Boligregistret, BBR.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kort hentet fra BBR 
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Baggrund for vores afgørelse 
Skanderborg Kommune har meddelt landzonetilladelse ud fra oplysningerne i jeres ansøgning 
modtaget den 16. juli 2025 samt supplerende oplysninger modtaget 17. juli 2025.  
Det er derfor et krav, at I udfører udstykningen, som I har beskrevet det i 
ansøgningen. Foretages der ændringer i projektet, skal I henvende Jer til os og høre, om det 
har betydning for landzonetilladelsen. 
 
 
Plangrundlag 
Udstykningen sker indenfor landsbyafgrænsningen og er vurderet til ikke at være 
lokalplanpligtigt. 
  
Arealet, som udstykkes til en selvstændig ejendom, er beliggende i landzone. 
I henhold til kommuneplanen er det udstykkede areal omfattet af følgende udpegninger: 
 

• Kommuneplanramme LB.13.BE.02 
• Nitratfølsomt indvindingsområde 
• Særlig landskabelig interesse 
• Landskabskarakter – småbakket landskab  
• Naturbeskyttelsesområde 
• Potentiel økologisk forbindelse 
• Lavbundsarealer 
• Skovrejsning uønsket  
• Kirkebyggelinje 
• Skovbyggelinje 

 
Kommuneplanramme 
Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2021 og ligger inden for kommuneplanens 
Rammeområde LB.13.BE.02, som i kommuneplanen er udlagt til blandet bolig og erhverv. 
Området må anvendes til boligområde, tæt-lav boligbebyggelse, landsbyområde, let industri 
og håndværk. Der kan indenfor området etableres erhverv indenfor miljøklasse 1-3.  
 
Nitratfølsomt indvindingsområde 
Et nitratfølsomt indvindingsområde (NFI) er et område, hvor grundvandet er sårbart over for 
forurening med nitrat, ofte fordi der er en hurtig vej fra overfladen til grundvandet. Disse 
områder udpeges for at beskytte drikkevandet, da nitrat kan udvaskes til grundvandet og 
dermed forurene drikkevandsmagasinerne. Udpegningen baseres på vurderinger af 
grundvandsmagasinernes sårbarhed og den mængde grundvand, der dannes til magasinernes 
drikkevandsreserver.  
 
Særlig landskabelig interesse 
I områder af særlig landskabelig interesse skal hensynet til landskabets karakter og visuelle 
oplevelsesmuligheder tillægges særlig stor vægt. Landskabets karaktergivende træk må ikke 
ændres, hvis det forringer de eksisterende forhold (se retningslinjer i afsnittet om 
landskabskarakter), eller reducerer muligheden for at styrke landskabets karakter og visuelle 
oplevelsesmuligheder. I områder af særlig landskabelig interesse kan der kun i ganske særlige 
tilfælde ske inddragelse af areal til ikke-landbrugsmæssigt byggeri, byudvikling, større veje, 
større tekniske anlæg og klimatilpasningsløsninger. Hvor anlæg og byggeri af særlige årsager 
tillades, skal de placeres og udformes under særlige hensyn til landskabets karakter og visuelle 
oplevelsesmuligheder. Ved gennemførelse af byggeri og anlæg, der er erhvervsmæssigt 
nødvendigt for driften af landbrug og skovbrug, skal bygninger og anlæg placeres og udformes 
med særlig hensyntagen til opretholdelse af landskabets karakter og visuelle 
oplevelsesmuligheder. 
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Landskabskarakter 
Ejendommen er beliggende indenfor karakterområde nr. 19 – Fruering Dødislandskab.  
Særligt karaktergivende for området er det småbakkede terræn med mange mindre 
vandhuller, med åbne markflader med enkeltstående træer og med en del levende 
ubrudte hegn. Bebyggelsen opleves som sparsom med enkelte mindre gårde og 
husmandssteder spredt i landskabet. 
Det er endvidere karakteristisk for området, at mange gårde stadig ligger i landsbyerne, 
mens kun en mindre andel er flyttet ud i landskabet. 
De karaktergivende elementer fremstår i vedligeholdelsesmæssig god stand. 
 
 
Naturbeskyttelsesområde og potentiel økologisk forbindelsesområde 
  

 
 
Det er kun en meget lille del af arealet som er udpeget. Udstykningen vurderes ikke at have 
indflydelse herpå.  
 
Lavbundsarealer 
Grøn markering viser lavbundsarealet.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Det er kun en meget lille del af arealet som er udpeget. Udstykningen vurderes ikke at have 
indflydelse herpå.  
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Skovrejsning uønsket 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Der er i den aktuelle sag ikke tale om skovrejsning, men om en udstykning, hvorfor det 
ansøgte ikke vurderes at have indflydelse på udpegningen.  
 
 
Kirkebyggelinje 
Kirkebyggelinjen er en beskyttelses linje i naturbeskyttelsesloven, der har til formål at bevare 
kirker som markante elementer i landskabet. Den indebærer, at der ikke må opføres 
bebyggelse over en vis højde inden for en vis afstand fra kirken. 
Konkret betyder det, at der inden for 300 meter fra kirken ikke må opføres bygninger eller 
anlæg med en højde over 8,5 meter. Dette gælder dog ikke, hvis kirken er omgivet af 
bebyggelse i hele beskyttelseszonen. 
Formålet med kirkebyggelinjen er at sikre, at kirker, der ligger frit i landskabet, ikke skæmmes 
af nybyggeri eller skjules af høje bygninger. Beskyttelsen gælder primært for den visuelle 
oplevelse af kirken i landskabet, og kan have betydning for placering af fx siloer, elmaster og 
vindmøller. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
I den aktuelle sag er det Fruering Kirke hvorfra kirkebyggelinjen udspringer. Fruering Kirke 
ligger i Fruering Sogn på en bakke 106 meter over havet i byens sydlige udkant med vid udsigt 
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mod Skanderborg Sø og Møllehøj. Der opføres ikke ny bebyggelse og udstykningen vurderes 
ikke at have indflydelse på kirkebyggelinjen.  
 
 
Skovbyggelinje 
Det ansøgte ligger inden for en skovbyggelinje (grøn markering). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Formålet med naturbeskyttelseslovens § 17 (skovbyggelinjen) er at sikre skovenes 
værdi som landskabselementer samt opretholde skovbrynene som værdifulde 
levesteder for plante- og dyrelivet og beskytte skovene mod blæst. 
Bestemmelsen indeholder et generelt forbud mod at placere bebyggelse (bygninger, 
skure, campingvogne mv.) i en afstand af 300 m fra de omfattede skovområder. 
I henhold til § 17 stk. 2, nr. 5 skal der ikke meddeles dispensation fra 
naturbeskyttelsesloven, fordi der meddeles tilladelse efter planlovens § 35 stk. 1 
(landzonetilladelse). Heri indgår vurderingen om at det ansøgte ikke vil påvirke skovbrynet 
eller skovens værdi som landskabselement. 
 
 
Idet der er tale om en udstykning, er det kommunens vurdering, at det ansøgte 
projekt ikke strider mod kommuneplanens udpegninger og retningslinjer samt de hensyn 
som landzonebestemmelserne og planloven i øvrigt varetager. 
 
 
Jeres projekt i forhold til reglerne i landzone 
Hovedformålet med inddelingen af landet i zoner og landzonereglerne er at forhindre, at 
byerne spreder sig ud i det åbne land. Samtidig skal det sikres, at der planlægges for, hvor 
byerne skal udvikles. 
I landzone skal der tages hensyn til de landskabelige, rekreative og arealressourcemæssige 
hensyn og andre samfundsmæssige interesser, f.eks. trafikale hensyn samt hensynet til 
erhvervslivets muligheder for vækst og udvikling. 
 
Formålet med udstykningen er at regulere ejerforholdene således, at eksisterende 
landbrugsbygninger udstykkes til erhvervsformål. Ejendommen hvorfra udstykningen sker 
forbliver en almindelig beboelsesejendom.  
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Vores vurdering af jeres ansøgning 
Ejendommen ligger i landzone. Der må ikke udstykkes, opføres ny bebyggelse eller ske 
ændring i anvendelsen af bestående bebyggelse og ubebyggede arealer uden tilladelse. 
Projektet kræver derfor landzonetilladelse. Landzonetilladelsen vedrører kun forholdet til 
landzonebestemmelserne jf. planlovens kap.7. 
I den konkrete sag er der tale om udstykning med tidligere landbrugsbygninger fra en 
ejendom i landzone inden for landsbyafgrænsningen. 
 
Der er ved afgørelsen lagt vægt på, at udstykningen sker inden for landsbyafgrænsningen.   
På det udstykkede areal ligger der i dag overflødiggjorte landbrugsbygninger. Skanderborg 
Kommune er af den opfattelse, at der kan meddeles tilladelse til den ansøgte udstykning, idet 
udstykningen sker indenfor en kommuneplanramme, der udlægger området til blandet bolig 
og erhverv. 
Udstykningen vurderes tilpasset landskabet og er ikke i strid med kommuneplanens 
udpegninger.  
 
Med i vurderingen er, at der ifølge kommuneplanrammen er fastsat grænser for, hvordan det 
udstykkede areal kan anvendes erhvervsmæssigt.  
 
Det bemærkes, at udstykningen vejbetjenes fra privat fællesvej. 
 

 
COWI Gadefoto 
 
 
Vurdering af dit projekt i forhold til Danmarks international beskyttede natur 
(Natura 2000 mm.) 
 
Myndighederne må ikke gennemføre planer eller projekter, der kan skade de arter og 
naturtyper, som de internationale Natura 2000-områder er udpeget for at beskytte. Derfor er 
vi forpligtet til at vurdere konsekvenserne af projekter, der kan påvirke et Natura 2000- 
område. 
Vi må som myndighed ikke give tilladelse til planer eller projekter, som kan beskadige eller 
ødelægge yngle- eller rasteområder for dyrearter, der er udpeget som bilag IV-arter. Vi må 
heller ikke give lov til aktiviteter som kan forstyrre arten, så bestanden påvirkes. Ligeledes må 
plantearter på bilag IV ikke ødelægges. 
 
Der findes ikke områder registreret med nationalt beskyttet natur, Natura 2000-områder eller 
bilag IV-arter i nærheden af ejendommen. 
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Nærmeste Natura 2000-område er habitatområde nr. 48, Salten Å, Salten Langsø, Mossø og 
dele af Gudenåen og Fuglebeskyttelsesområde nr. 35, Mossø, som ligger 8,5 km fra 
projektområdet.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Oversigt med nærmeste Natura 2000-område 
 
Nærmeste bilag IV-art er stor vandsalamander der er observeret i et vandhul ca. 600 meter 
nordvest for projektområdet.  
 
Vi vurderer på baggrund af projektets beskedne omfang og vores viden om afstande til 
beskyttet natur og dyrearter, at udstykningen ikke vil medføre en væsentlig 
negativ indvirkning på beskyttede naturtyper eller levesteder for beskyttede arter. 
 
 
 
Arkæologiske fund 
Hvis det under arbejdet konstateres, at der er jord faste fortidsminder, skal arbejdet straks 
standses, og fundet skal anmeldes til Museums Skanderborg på telefon 87 94 32 60, 
info@museumskanderborg.dk  
Dette fremgår af museumslovens § 27. Der henvises yderligere til § 25 i samme lov, der 
fastslår, at den, for hvis regning et jordarbejde skal udføres, før igangsætning af arbejdet kan 
anmode vedkommende kulturhistoriske museum om at tage stilling til, om arbejdet indebærer 
risiko for ødelæggelse af væsentlige 
fortidsminder. 
 
 
Hvor lang tid gælder din landzonetilladelse? 
Hvis du ikke udnytter tilladelsen inden for 5 år, er den ikke længere gyldig. Du har udnyttet 
tilladelsen, når bygge-/anlægsarbejdet er igangsat, og derefter fortsættes kontinuerligt, til det 
er færdigt. 
 
 
 

mailto:info@museumskanderborg.dk
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Offentliggørelse 
Tilladelsen efter planlovens § 35, stk. 1 vil blive offentliggjort på kommunens hjemmeside 
www.skanderborg.dk den 4. december 2025. 
 
 
Lovgivning 
Landzonetilladelsen er givet efter: 
Planloven, Lovbekendtgørelse nr. 572 af 29. maj 2024, § 35, stk. 1. 
Undtagelsen om dispensation fra skovbyggelinje fremgår af: 
Naturbeskyttelsesloven, Lovbekendtgørelse nr. 1392 af 4. oktober 2022, § 17, stk. 2, nr. 5 
 
 
Vejledning i at klage over afgørelsen 
Du kan klage over vores afgørelse til Planklagenævnet, som så vil vurdere afgørelsen. Du skal 
sende klagen gennem Planklagenævnets Klageportal, som du finder et link til på 
Borgerportalen eller Myndighedsnettet Virk. Vi modtager herefter en orientering om klagen. 
 
På hjemmesiden Nævnenes Hus, er der en vejledning til, hvordan du klager. Når du klager, 
skal du betale et gebyr på 900 kr. som privatperson og 1.800 kr. som virksomhed eller 
forening. Klagen bliver først sendt videre til behandling, når gebyret er betalt. 
 
Klagefrist 
Klagen skal være modtaget, inden der er gået 4 uger, fra vi har truffet afgørelsen. Hvis 
afgørelsen annonceres på vores hjemmeside www.skanderborg.dk, regnes klagefristen fra den 
dag. 
 
Klageregler 
Borgere, virksomheder og organisationer kan klage over afgørelser truffet i henhold til 
planlovens § 35, stk. 1 efter kapitel 14. 
 
Fritagelse for at bruge Klageportalen 
Hvis ikke du kan bruge Klageportalen, kan du søge om at blive fri for at bruge den. Det gør du 
ved at sende en begrundet anmodning til os, senest samtidig med klagen. Vi videresender 
herefter din anmodning til Planklagenævnet, som beslutter, om din anmodning kan lade sig 
gøre. 
 
Domstolsafgørelse 
Hvis du vil have afgørelsen behandlet af en domstol, skal du igangsætte dette, inden der er 
gået 6 måneder, fra afgørelsen er meddelt. 
 
 
Med venlig hilsen 
 
Ann-Jeanett Tolbøl 
Ingeniør og planlægger 
Åben Land gruppen 
 
 
 
Orientering om tilladelse sendt til: 
- Danmarks Naturfredningsforenings Lokalkomité, dnskanderborg-sager@dn.dk  
- Museum Skanderborg, info@museumskanderborg.dk 
 
 

mailto:dnskanderborg-sager@dn.dk
mailto:info@museumskanderborg.dk
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Behandling af personoplysninger 
Du kan læse mere om, hvordan vi behandler dine personoplysninger her: 
https://www.skanderborg.dk/databeskyttelse 
Her kan du også læse om dine rettigheder som registreret hos os, og hvordan du kontakter 
vores databeskyttelsesrådgiver. 

https://www.skanderborg.dk/databeskyttelse
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