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\“n/ ,/«rl Kommune

Landzonetilladelse

Skanderborg Kommune meddeler hermed landzonetilladelse efter
planlovens § 35 stk.1 til udstykning af ejendom med
overfladiggjorte landbrugsbygninger fra ejendommen med
adressen Gl. Gramvej 67, 8660 Skanderborg.

Ejendommens beliggenhed fremgéar af nedenstidende luftfoto.

© Kortet ma 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 pa det indsendte kortbilag
fra Aakjaer Landinspektorer dateret 16. juli 2025.

2. At Geodatastyrelsen godkender den matrikulaere s&endring
af ejendommen.

3. Atder indhentes byggetilladelse idet udstykningen
medforer bebyggelse placeret i skel.

Dato

04. december 2025
Sagsnr.: 01.03.03-P19-140-25
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



4. At endret anvendelse af tidligere landbrugsbygninger kraever tilladelse fra
Skanderborg Kommune.

Tilladelsen offentliggares pA kommunens hjemmeside den 04. december 2025.

Klagefristen for landzonetilladelsen er 01. januar 2026.
Du vil {4 besked, hvis der indgives klage.
Horer I ikke fra os efter klagefristens udleb, har vi ikke modtaget klager.

Andre tilladelser

Der gares opmerksom p4, at selve udstykningen ikke kraever en byggetilladelse. Det gor de
eksisterende bygninger som i forbindelse med udstykningen efterfolgende vil vaere beliggende
i skel.

Ved at bygningerne bliver placeret i et nyt skel, sa skal der sages om byggetilladelse, da

der sker matrikuleaere @ndringer (dvs. nogle bygninger, som ikke var placeret i skel

for, bliver det nu). Nar man laver en erhvervsbygning/erhvervsejendom, s skal der inddrages
en brandradgiver, da erhvervsbygningen er placeret i minimum brandklasse 2.

Brandklasse 2-4 skal behandles af privat brandradgiver ifm. med byggeansegning, da
behandling af brandforhold i de klasser ikke laengere er placeret ved kommunen.

Ver opmarksom p4, at der med denne tilladelse ikke er taget stilling til hvilket erhverv, der
kan etableres i de tiloversblevne landbrugsbygninger.

Det fremgar af kommuneplanrammen, at der kun kan etableres erhverv pa

en evt. erhvervsgrund inden for miljogklasse 1-3. Der er nogle vejledende

afstandskrav man skal overholde ifm. miljoklasserne. Ved miljoklasse 1 er der ingen
vejledende afstandskrav til bolig, ved miljeklasse 2 ma erhvervsbygning ikke veere

teettere pa bolig end 20 meter mens vejledende afstandskrav for miljeklasse 3 er 50

meter til bolig. Det er derfor kommunens opfattelse, at der ikke kan opferes erhverv i
miljoklasse 3 pa en ny erhvervsgrund, da boligen er beliggende taettere pa end 50 meter. Det er
derfor kommunens vurdering, at der kun kan etableres let industri og hdndveerk i miljoklasse
1-2.

Til sagen oplyses, at en potentiel kaber gnsker at indrette sig i erhvervsbygningerne. Der gores
opmarksom pa4, 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 @&ndrer ikke pa
de fysiske forhold pa ejendommen. Der er séledes kun sggt om at udstykke
erhvervsejendommen fra resten af ejendommens grundareal.

Sagsfremstilling
Der er sggt om tilladelse til udstykning af en ejendom med tidligere driftsbygninger fra

ejendommen med adressen Gl Gramvej 67, 8660 Skanderborg.
Jf. nedenstaende kortbilag gnskes udstykningen foretaget gennem eksisterende
landbrugsbygninger.
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Skel er vist pd baggrund af det digtaie marieikar. S!]I"Iatl.ll"fﬂfklal‘il‘lg

Der kan ske mndringer | de pAvise anealer #m.opmiiing pd ejencommen = Projkterst el

at bygninger og ti Skeline . matrikekoret
Korblaget er sdiedes velledends. ESSS]  ovoninger . FOT-aka
Hoordinatsystem:

Koter i forhold til: -

Baggrundskort: KDS ortofoto, 55T matrikelkort, FOT-data

AAIKLAER Sag. Gl Gramwej 67, Fruering

Lt e b
3018031

LANBINSFEKT@HRER Emne: Kortbilag til kebekontrakt

Hontrok: A% | M3 1:500
Ber: AAJ Disto: 16.07.2025|

ww.aclsp.dk F 86 13 20 22

Matr.nr.: 8a Fruering By, Fruering

Anne Amstrup Jensen
Landrapsitar

Kortbilag der viser hvor udstykningen gnskes gennemfort

Ejendommen er i BBR noteret som en almindelig beboelsesejendom pa 6021 m2. Pa
ejendommen er i dag noteret et stuehus pa 229 m2 (bygning 1), et maskinhus pa 270 m2
(bygning 2), en stald pa 730 m2 (bygning 3), anden bygning til landbrug pa 170 m2 (bygning
4) og en lade pa 480 m2 (bygning 5). Se nedenstaende oversigt hentet fra Bygnings- og

Boligregistret, BBR.

Kort hentet fra BBR
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Baggrund for vores afgorelse
Skanderborg Kommune har meddelt landzonetilladelse ud fra oplysningerne i jeres ansggning

modtaget den 16. juli 2025 samt supplerende oplysninger modtaget 17. juli 2025.

Det er derfor et krav, at I udferer udstykningen, som I har beskrevet det i

ansggningen. Foretages der @&ndringer i projektet, skal I henvende Jer til os og here, om det
har betydning for landzonetilladelsen.

Plangrundlag
Udstykningen sker indenfor landsbyafgraensningen og er vurderet til ikke at veere

lokalplanpligtigt.

Arealet, som udstykkes til en selvstaendig ejendom, er beliggende i landzone.
I henhold til kommuneplanen er det udstykkede areal omfattet af folgende udpegninger:

Kommuneplanramme LB.13.BE.02
Nitratfelsomt indvindingsomrade

Serlig landskabelig interesse
Landskabskarakter — smabakket landskab
Naturbeskyttelsesomrade

Potentiel gkologisk forbindelse
Lavbundsarealer

Skovrejsning ugnsket

Kirkebyggelinje

Skovbyggelinje

Kommuneplanramme
Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2021 og ligger inden for kommuneplanens

Rammeomrade LB.13.BE.02, som i kommuneplanen er udlagt til blandet bolig og erhverv.
Omradet ma anvendes til boligomrade, teet-lav boligbebyggelse, landsbyomréde, let industri
og handveerk. Der kan indenfor omradet etableres erhverv indenfor miljgklasse 1-3.

Nitratfelsomt indvindingsomréade
Et nitratfolsomt indvindingsomréade (NFI) er et omréde, hvor grundvandet er sarbart over for

forurening med nitrat, ofte fordi der er en hurtig vej fra overfladen til grundvandet. Disse
omrader udpeges for at beskytte drikkevandet, da nitrat kan udvaskes til grundvandet og
dermed forurene drikkevandsmagasinerne. Udpegningen baseres pa vurderinger af
grundvandsmagasinernes sarbarhed og den maengde grundvand, der dannes til magasinernes
drikkevandsreserver.

Seerlig landskabelig interesse

I omréader af serlig landskabelig interesse skal hensynet til landskabets karakter og visuelle
oplevelsesmuligheder tillegges sarlig stor vaegt. Landskabets karaktergivende traek ma ikke
@ndres, hvis det forringer de eksisterende forhold (se retningslinjer i afsnittet om
landskabskarakter), eller reducerer muligheden for at styrke landskabets karakter og visuelle
oplevelsesmuligheder. I omrader af sarlig landskabelig interesse kan der kun i ganske serlige
tilfzelde ske inddragelse af areal til ikke-landbrugsmaessigt byggeri, byudvikling, sterre veje,
storre tekniske anlag og klimatilpasningslgsninger. Hvor anlaeg og byggeri af sarlige arsager
tillades, skal de placeres og udformes under serlige hensyn til landskabets karakter og visuelle
oplevelsesmuligheder. Ved gennemforelse af byggeri og anlaeg, der er erhvervsmaessigt
nedvendigt for driften af landbrug og skovbrug, skal bygninger og anleeg placeres og udformes
med sarlig hensyntagen til opretholdelse af landskabets karakter og visuelle
oplevelsesmuligheder.
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Landskabskarakter

Ejendommen er beliggende indenfor karakteromrade nr. 19 — Fruering Dadislandskab.
Seerligt karaktergivende for omradet er det smabakkede terren med mange mindre
vandhuller, med dbne markflader med enkeltstdende traeer og med en del levende
ubrudte hegn. Bebyggelsen opleves som sparsom med enkelte mindre garde og
husmandssteder spredt i landskabet.

Det er endvidere karakteristisk for omradet, at mange garde stadig ligger i landsbyerne,
mens kun en mindre andel er flyttet ud i landskabet.

De karaktergivende elementer fremstar i vedligeholdelsesmaessig god stand.

Naturbeskyttelsesomrade og potentiel gkologisk forbindelsesomride

6.5 -6.4 rorbingelser -
Il rologiskeforbindelser - Vedtaget

|||! Potentielie skologiske forbindelser - Vedtaget

6.1 - 6.2 Naturbeskyttelsesomride a

I Naturbeskytielsesinteresser - Vedtaget
|[I] P i - Vedtaget
Hus nr. Y
Hus nr.
- Sorte skel [DAF) .
| [ Matrikelskel

/¢ Optaget vej

Det er kun en meget lille del af arealet som er udpeget. Udstykningen vurderes ikke at have
indflydelse herpa.

Lavbundsarealer
Gron markering viser lavbundsarealet.
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Det er kun en meget lille del af arealet som er udpeget. Udstykningen vurderes ikke at have
indflydelse herpa.
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Skovrejsning ugnsket

6.7 Skovrejsning -

[ Skovrejsningsomradet - Vediaget
|:| Skovrejsning uansket - Vedtaget

Der er i den aktuelle sag ikke tale om skovrejsning, men om en udstykning, hvorfor det
ansggte ikke vurderes at have indflydelse pa udpegningen.

Kirkebyggelinje

Kirkebyggelinjen er en beskyttelses linje i naturbeskyttelsesloven, der har til formal at bevare
kirker som markante elementer i landskabet. Den indeberer, at der ikke mé opfores
bebyggelse over en vis hgjde inden for en vis afstand fra kirken.

Konkret betyder det, at der inden for 300 meter fra kirken ikke ma opferes bygninger eller
anleeg med en hgjde over 8,5 meter. Dette geelder dog ikke, hvis kirken er omgivet af
bebyggelse i hele beskyttelseszonen.

Formalet med kirkebyggelinjen er at sikre, at kirker, der ligger frit i landskabet, ikke skeemmes
af nybyggeri eller skjules af hgje bygninger. Beskyttelsen gaelder primart for den visuelle
oplevelse af kirken i landskabet, og kan have betydning for placering af fx siloer, elmaster og
vindmoller.

I den aktuelle sag er det Fruering Kirke hvorfra kirkebyggelinjen udspringer. Fruering Kirke
ligger i Fruering Sogn pa en bakke 106 meter over havet i byens sydlige udkant med vid udsigt
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mod Skanderborg Se og Mellehgj. Der opfares ikke ny bebyggelse og udstykningen vurderes
ikke at have indflydelse pa kirkebyggelinjen.

Skovbyggelinje
Det ansggte ligger inden for en skovbyggelinje (gren markering).

Formalet med naturbeskyttelseslovens § 17 (skovbyggelinjen) er at sikre skovenes

veerdi som landskabselementer samt opretholde skovbrynene som vardifulde

levesteder for plante- og dyrelivet og beskytte skovene mod blaest.

Bestemmelsen indeholder et generelt forbud mod at placere bebyggelse (bygninger,

skure, campingvogne mv.) i en afstand af 300 m fra de omfattede skovomréder.

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 indgéar vurderingen om at det ansggte ikke vil pavirke skovbrynet
eller skovens vaerdi som landskabselement.

Idet der er tale om en udstykning, er det kommunens vurdering, at det ansogte
projekt ikke strider mod kommuneplanens udpegninger og retningslinjer samt de hensyn
som landzonebestemmelserne og planloven i gvrigt varetager.

Jeres 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 &bne land. Samtidig skal det sikres, at der planlaegges for, hvor
byerne skal udvikles.

I landzone skal der tages hensyn til de landskabelige, rekreative og arealressourcemaessige
hensyn og andre samfundsmeessige interesser, f.eks. trafikale hensyn samt hensynet til
erhvervslivets muligheder for veekst og udvikling.

Formalet med udstykningen er at regulere ejerforholdene saledes, at eksisterende
landbrugsbygninger udstykkes til erhvervsformaél. Ejendommen hvorfra udstykningen sker
forbliver en almindelig beboelsesejendom.
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Vores vurdering af jeres ansggning

Ejendommen ligger i landzone. Der ma ikke udstykkes, opfares ny bebyggelse eller ske
@ndring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer uden tilladelse.
Projektet kraever derfor landzonetilladelse. Landzonetilladelsen vedrerer 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 landsbyafgraensningen.

Der er ved afgarelsen lagt vaegt pa, at udstykningen sker inden for landsbyafgraeensningen.

Pa det udstykkede areal ligger der i dag overfladiggjorte landbrugsbygninger. Skanderborg
Kommune er af den opfattelse, at der kan meddeles tilladelse til den ansggte udstykning, idet
udstykningen sker indenfor en kommuneplanramme, der udleegger omradet til blandet bolig
og erhverv.

Udstykningen vurderes tilpasset landskabet og er ikke i strid med kommuneplanens
udpegninger.

Med i vurderingen er, at der ifolge kommuneplanrammen er fastsat graenser for, hvordan det
udstykkede areal kan anvendes erhvervsmaessigt.

Det bemarkes, at udstykningen vejbetjenes fra privat fallesve;.

COWI Gadefoto

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

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

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, s bestanden pavirkes. Ligeledes méa
plantearter pa bilag IV ikke adelaegges.

Der findes ikke omrader registreret med nationalt beskyttet natur, Natura 2000-omrader eller
bilag IV-arter i naerheden af ejendommen.
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Nzrmeste Natura 2000-omrade er habitatomrade nr. 48, Salten A, Salten Langso, Mosso og
dele af Gudenden og Fuglebeskyttelsesomrade nr. 35, Mossg, som ligger 8,5 km fra
projektomradet.
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Oversigt med naermeste Natura 2000-omrade

Nearmeste bilag IV-art er stor vandsalamander der er observeret i et vandhul ca. 600 meter
nordvest for projektomradet.

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

Arkaeologiske fund

Hvis det under arbejdet konstateres, at der er jord faste fortidsminder, skal arbejdet straks
standses, og fundet skal anmeldes til Museums Skanderborg pa telefon 87 94 32 60,
info@museumskanderborg.dk

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

fortidsminder.

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

tilladelsen, nar bygge-/anlagsarbejdet er igangsat, og derefter fortsattes kontinuerligt, til det
er feerdigt.
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Offentliggorelse
Tilladelsen efter planlovens § 35, stk. 1 vil blive offentliggjort pd kommunens hjemmeside

www.skanderborg.dk den 4. december 2025.

Lovgivning

Landzonetilladelsen er givet efter:

Planloven, Lovbekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024, § 35, stk. 1.

Undtagelsen om dispensation fra skovbyggelinje fremgar af:

Naturbeskyttelsesloven, Lovbekendtgorelse nr. 1392 af 4. oktober 2022, § 17, stk. 2, nr. 5

Vejledning i at klage over afgorelsen
Du kan klage over vores afggrelse til Planklagensevnet, som s vil vurdere afggrelsen. Du skal

sende klagen gennem Planklagenavnets Klageportal, som du finder et link til pa
Borgerportalen eller Myndighedsnettet Virk. Vi modtager herefter en orientering om klagen.

Pa 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 pa vores hjemmeside www.skanderborg.dk, regnes klagefristen fra den
dag.

Klageregler
Borgere, virksomheder og organisationer kan klage over afgarelser 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 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.

Domstolsafgerelse
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 Tolbgl
Ingenioer og planlaegger
Aben Land gruppen

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

- Museum Skanderborg, info@museumskanderborg.dk
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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 ogsa laese om dine rettigheder som registreret hos os, og hvordan du kontakter
vores databeskyttelsesradgiver.

Side 11 af 11


https://www.skanderborg.dk/databeskyttelse

	Landzonetilladelse

