Skanderborg

Kommune

Landzonetilladelse til opforelse af nyt

ot o Dato
enfamlllehus 09. december 2025
Sagsnr.: 01.03.03-P19-124-25

Der meddeles hermed landzonetilladelse til at opfere et nyt Din reference
enfamiliehus som erstatning for det gamle stuehus pa Ann-Jeanett Tolbal
ejendommen med adressen Helledigevej 2, 8464 Galten. TIf.: 87947766
Ejendommen har matr.nr. 10e Herskind By, Skivholme.
Telefontider

Ejendommens beliggenhed fremgér af nedenstaende luftfoto. 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

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

Vilkér for tilladelsen
Det er en betingelse for denne landzonetilladelse, jf. planlovens §
55,

Plan, Teknik og Miljo

. N . Byggesag
e At eksisterende bolig fjernes fra ejendommen senest 6 Skanderborg Feelled 1
maéneder efter at den nye bolig er feerdigmeldt i Byg & 8660 Skanderborg

Miljo.

www.skanderborg.dk



e Den del af stuehuset som ikke nedrives ma ikke anvendes til beboelse, men skal overga
til andre formal som eksempelvis udhusformal.

e At der ikke sker terrenregulering pa ejendommen ud over +/- 0,5 meter, medmindre
det tydeligt fremgar af tilladelsen at der ma terraenreguleres enkelte steder ud over den
12 meter.

e Det skal sikres, at boligen har et lovligt spildevandsanleaeg og et lovligt varmeanlag.

e At eksisterende overkersel skal benyttes. Hvis overkerslen @ndres, skal der indhentes
tilladelse hertil.

Bemearkninger til projektet
Der gores opmarksom p4, at det ansggte kun ved denne tilladelse er behandlet efter

Planlovens §34-38 - landzonebestemmelserne.

Det er saledes ejers eget ansvar at indhente alle nedvendige tilladelser og dispensationer til
projektet.

Vear opmarksom pa:

- at der kan veere tinglyste dokumenter som skal overholdes, se evt. www.tinglysning.dk

- at der kan veere krav om indhentning af udledningstilladelse, nedsivningstilladelse m.m.
- hvis eksisterende bygninger @&ndrer anvendelse kan der veere krav om indhentning af
landzonetilladelse.

Bemerkning fra overfladevand teamet
Med hensyn til brugen af zink. I skal vaere opmerksom p4, at udledning af miljefarlige stoffer

generelt er et emne, der er meget oppe til debat for tiden, og at der kan komme a&ndring i
praksis i fremtiden, der kan medfere krav om rensning fra tage/tagrender, der kan have
negativ indvirkning pa miljeet (zink, kobber, bly).

Hoveddran er omfattet af vandlgbsloven, og ma ikke afbrydes. Hvis nadvendigt, kan dreen
omlagges efter ansggning om tilladelse hertil. Hvis draen findes/beskadiges under
anlagsarbejdet, skal der gives besked herom pa overfladevand @skanderborg.dk

Tilladelsen ma ikke udnyttes endnu

Der mangler fortsat en byggetilladelse fra os.

Byggeansegning er modtaget. Vi kan dog forst behandle ansggningen, nar klagefristen pa
landzonetilladelsen er udlgbet 06. januar 2026, og afgerelsen ikke er blevet paklaget.

Projektet kan medfere krav om yderligere tilladelser efter anden lovgivning. Behovet herfor vil
blive afklaret i forbindelse med byggesagsbehandlingen.

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

Det ansogte projekt

Der er ansggt om landzonetilladelse til at opfore et nyt enfamiliehus i et plan med et areal pa
249,2 m2. Der gnskes derudover at etablere et overdakket areal pa 19,4 m?2 samt en garage pa
83,6 m2.

Det nye enfamiliehus opferes med facader i mursten og et saddeltag belagt med cementsten.
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Det nye enfamiliehus opferes i tilknytning til det eksisterende stuehus, hvor dele af det
eksisterende stuehus nedrives. Afstanden til eksisterende bebyggelse er ca. 9 meter

Efter opforelsen vil det samlede bebyggede areal vaere 634,4 m2, hvoraf 282,2 m2 udgeres af
eksisterende bebyggelse.
Se tegningsmaterialet nedenfor.

Placeringen af det det nye enfamiliehus fremgar af kortet nedenfor.

T

. P | 5 Situationsplan 1-500
N Mal 1 : 500

Det eksisterende byggeri som bibeholdes er markeret med gron, det byggeri som nedrives er
markeret med rod.

Omkring det nye enfamiliehus terreenreguleres der med op til 0,94 meter (se facade Syd) og
0,72 meter (se facade Nord).

Nedenfor ses tegningsmateriale af det nye enfamiliehus” facader:
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Maksimal terreenregulering mod @st er 0,88 meter (se facade @st).
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Facader vest og ost

Baggrund for vores afgorelse
Vi giver tilladelsen pé baggrund af de oplysninger, du har indsendt i din ansegning, modtaget

den 19. juni 2025. Det er en forudsatning for tilladelsen, at projektet udferes, som det er
beskrevet i ansggningen og det fremsendte materiale. Hvis du gnsker at 2endre noget i
projektet, skal du kontakte os, s vi kan vurdere, om &ndringen har betydning for
landzonetilladelsen.

Plangrundlag
Ejendommen ligger landzone og er en beboelsesejendom med 1 ha. Ifslge kommuneplanen for

Skanderborg Kommune er ejendommen beliggende i et omrade, der er udpeget som omrade
med generel landskabelig interesse, omrade med serlige drikkevandsinteresser,
skovbyggelinjer og vejbyggelinjer.

Endvidere er ejendommen beliggende indenfor kommuneplantilleegget 14-21, som er et
tematilleeg for placering af storre solcelleanlaeg og vindmeller.

Generel landskabelig interesse

Retningslinjen, der knytter sig til omrader af generel landskabelig interesse, sikrer, at
landskabets karakter opretholdes ved at regulere for, at indpasning af fremtidig s&endret
arealanvendelse, tekniske anlag og nyt byggeri sker under hensyntagen til landskabets
karakter. Udpegningen af landskaber med generel landskabelig interesse er landskaber, der er
vurderet til at fremsta karakteristiske i deres struktur, forholdsvis intakte samt uden storre
tekniske forstyrrelser. Landskaberne indeholder ingen szrlige oplevelsesmuligheder, men kan
indeholde vide udsigter, som kan vare reguleret af retningslinje i afsnittet Udsigt. Samtidig
vurderes det, at landskaberne er forholdsvist robuste i forhold til indpasning af nye tiltag i
landskabet, nar det sker under hensyntagen til landskabets karakter, reguleret af
retningslinjerne i afsnittet Landskabskarakter.
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Det ansogte projekt udferes indenfor landskabskarakterplanens karakteromrade nr. 1 -
“Herskind belgede moraene landskab”. Seerligt karaktergivende for omrédet er

det abne intensivt belgede landskab med terrenfald mod de omkringliggende
karakteromrader. De karaktergivende elementer er et enkelt og forholdsvist dbent
landskab i middel skala, hvor de rumlige afgraensninger varierer fra dbne vidder

i syd til mere lukkede rum i nord afgraenset af skove og lachegn. Fra stort set hele

omradet er der lange kig ud over landskabet.

Omréade er udpeget med det strategiske mal 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.

Ny bebyggelse bar placeres lavt i terreen og have en karakter, der ikke virker dominerende i
landskabet.

Serlige drikkevandsinteresser

I Skanderborg Kommune er cirka halvdelen af kommunens areal udpeget som omrade med
saerlig drikkevandsinteresse (OSD). OSD udpeges af Staten, hvor grundvandet har regional
betydning for den nuvarende og fremtidige vandforsyning.

Naturbeskyttelseslovens §17 - Skovbyggelinjen

Ejendommen er beliggende inden for en skovbyggelinje. Da projektet kraver en
landzonetilladelse kraever det ansogte projekt ikke en dispensation fra skovbyggelinjen, da de
forhold der skal varetages ved en dispensation varetages i landzonetilladelsen.

Formaélet med naturbeskyttelseslovens § 17 (skovbyggelinjen) er at sikre skovenes veerdi

som landskabselementer samt opretholde skovbrynene som verdifulde levesteder for plante
og dyrelivet og beskytte skovene mod bleest.

Bestemmelsen indeholder et generelt forbud mod at placere bebyggelse (bygninger, skure,
campingvogne mv.) i en afstand af 300 m fra de omfattede skovomrader.

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

Vejbyggelinje
Langs ejendommens sydlige skel er der en vejbyggelinje (markeret med rad linje). Den nye
bolig placeres ikke i neerheden af byggelinjen og har séledes ikke indflydelse herpa.

Kot hvor vejbygelinjen er vist med en rgd linje

Dit projekt i forhold til reglerne i landzone

Formalet med landzonebestemmelserne er at sikre en klar adskillelse mellem by og land.
Reglerne skal forhindre, at bymassig bebyggelse og anlaeg breder sig ud i det dbne land, og
samtidig understotte, at byudvikling sker i de omréder, som er udpeget hertil gennem den
kommunale planlegning.

Ved administrationen af landzonebestemmelserne skal der leegges vaegt pa at bevare de
landskabelige, naturmaessige og kulturhistoriske vardier i det abne land. Samtidig skal der
tages hensyn til arealressourcer, miljoforhold, rekreative interesser samt erhvervslivets
muligheder for vaekst og udvikling.

Det abne land skal som udgangspunkt friholdes for ny bebyggelse og &ndret anvendelse,
medmindre der er tale om byggeri eller anleeg, der er ngdvendigt for driften af landbrug,
skovbrug eller fiskeri, eller som i gvrigt kan begrundes i szrlige forhold. Tilladelser i landzone
ber kun gives, nar et projekt ikke med rimelighed kan henvises til et planlagt omrade, og nar
det vurderes, at det ansegte ikke medferer vaesentlige indgreb i landskabet eller strider mod de
planmeessige hensyn.

Der meddeles som hovedregel tilladelse til opferelse af en ny bolig som erstatning for den

gamle bolig. Det er en forudsatning, at genopforelse af nye bolig skal veere med nogenlunde
samme udformning, beliggenhed og sterrelse som den oprindelige bolig.

Side 6 af 13



Naboorientering

Inden den endelige afgorelse, har vi hert dine nermeste naboer og andre relevante parter, om
de havde bemerkninger til projektet. Ansggningen har derfor vaeret sendt i hering, og vi har
ikke modtaget bemerkninger.

Vores vurdering af din ansggning

Ejendommen ligger i landzone. Det betyder, at der ikke mé ske udstykning, opferelse af ny
bebyggelse eller &ndring i anvendelsen af eksisterende bygninger og ubebyggede arealer uden
landzonetilladelse. Vi skal derfor vurdere, om projektet kan godkendes inden for disse regler.

Der er ved afggrelsen lagt vaegt pa, at det ansggte ikke strider mod kommuneplanens
retningslinjer samt de hensyn som landzonebestemmelserne og planloven i gvrigt varetager.
Vurderingen bygger p4, at opfarelse af en ny bolig som erstatning for den tidligere bolig ikke
vil veere til gene for, eller vil medfere vaesentlige endringer pa de omkringliggende
ejendomme. Det vurderes ligeledes, at der ikke er landskabelige, kulturelle og miljomeassige
forhold, der kunne tale imod det ansegte projekt.

I sagen er der tale om opferelse af et nyt enfamiliehus i tilknytning til den eksisterende
bebyggelse pa ejendommen. Dele af den eksisterende bebyggelse nedrives.

Ifolge lovbemearkningerne vil kravet om tilknytning som udgangspunkt vere opfyldt, hvis
afstanden er mindre end 20 meter.

Afstanden til eksisterende bebyggelse er ca. 9 meter. Tilknytningsprincippet vurderes derfor
overholdt.

I tilladelsen har vi lagt vaegt pé, at det nye enfamiliehus opferes i tilknytning til den
eksisterende bebyggelse pa ejendommen, og at enfamiliehuset opfores i afdeempede
materialer.

Den gamle bolig er ifolge BBR fra 1908 og udger i alt 140 m2. Nedenstaende fotos viser
ejendommens hidtidige bolig. Boligen er ssmmenhangende med bygning 3, som er en
tidligere staldbygning.

Skrafoto fra 2023
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BBR - bygningsovérsigt
Den nye bolig udferes som et vinkelhus med saddeltag.

Nuvarende bolig er murstensbygning med fibercement pa taget.
Den ny bolig udferes ogsa med mursten pa ydervaegge, men med betontagsten pa taget.
Taghaeldningen pa den ny bolig er oplyst til 35 grader.

Normalt foretrackkes i landzone leenge huse med symmetrisk saddeltag, minimum 40 graders
taghaeldning og ingen tagudhaeng m.m.

Praksis er at der normalt meddeles tilladelse til opferelse af ny bolig som erstatning for den
gamle bolig, safremt der er tale om nogenlunde samme storrelse, udformning og beliggenhed
som hidtidige bolig.

I tilladelsen har vi lagt veegt pa at der er tale om et hus med en placering teet pa den hidtidige
bebyggelse og en starrelse som vel at marke er noget storre end den gamle bolig, men som er
mere nutidigt i forhold til nutidens bebyggelse. Byggeriets omfang vurderes ikke at pafore
omradet et dominerende preeg.

Som hidtil er huset uden vesentligt tagudhaeng og med saddeltag. Vinduer og dere er
symmetrisk placeret, hvormed der skabes en god rytme i bygningsudtrykket.

Der er valgt et mere moderne udtryk, som ogsad kommer til udtryk ved de store vinduespartier.
Faktorer som vinduernes placering i forhold til hinanden, bygningens overordnede form,
proportion, materiale og farvevalg gor, at bygningen vurderes tilpasset stedet og landskabet og
dermed leener sig op af byggeskikken i omradet.

Terraenregulering ud over den Y2 meter kan foretages de oplyste steder men kun teet ved huset.
Den maksimale terrenregulering lyder pa 0,94 m, alts en regulering pa 0,44 meter udover
hvad der normalt kan forventes tilladelse til. Terreenreguleringen vil ikke genere naboer og det
er vores vurdering, at terrenreguleringen foretages i et omrade, hvor der i forvejen er endret
pa det naturlige terran.

Skanderborg Kommune meddeler pa baggrund af ovenstdende landzonetilladelse til det
ansegte projekt.

I forhold til skoven og skovbrynet vurderer vi, at det ansegte ikke er i strid med de
landskabelige- og naturbeskyttelsesmaessige hensyn.
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Vurdering af dit projekt i forhold til Danmarks international beskyttede natur
(Natura 2000 mm.)

Myndighederne mé 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-
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, sa bestanden pavirkes. Ligeledes ma
plantearter pa bilag IV ikke odelaegges.

Der findes ikke omrader registreret med nationalt beskyttet natur, Natura 2000-omrader eller
bilag IV-arter i neerheden af ejendommen.

Det nermeste Natura 2000-omrade fra din ejendom er nr. 232, Lillering Skov, Stjeer Skov,
Tastrup Se og Tastrup Mose, der ligger ca. 4,72 km syd for ejendommen. Du kan laese mere om
omradet pa Miljostyrelsens hjemmeside www.mst.dk

Vi vurderer, at dit projekts karakter og den store afstand ikke vil kunne pavirke Natura 2000-
omradet og ikke er i strid med Natura 2000-planens bevaringsmalsatninger.

Borum
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Kort med nzrmeste Natura 2000-omrade

Nermeste kendte forekomst af dyr, der er udpeget som bilag IV-art, er stor vandsalamander i
et vandhul ca. 560 meter sydest for boligen og odder ca. 770 meter nordest for
projektomréadet. Den ny bolig placeres i tilknytning til eksisterende bebyggelse og
ejendommen er efter vores vurdering uegnet som yngle- eller rasteomrade for arterne. Derfor
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vil den ny bolig ikke pévirke arten. @vrige danske bilag IV-arter vurderes ikke at vaere
relevante pa stedet eller i forbindelse med det ansogte.

Vi vurderer pa baggrund af projektets beskedne omfang og vores viden om afstande til

beskyttet natur og dyrearter, at etableringen af stuehuset ikke vil medfare en vaesentlig negativ
indvirkning pa beskyttede naturtyper eller levesteder for beskyttede arter.

Husk inden du gar i gang

Terranregulering

For du gar i gang med at terraenregulere pa din grund, skal du vaere opmaerksom p4, at der
galder regler for, om og hvor meget terreenet ma @endres. Hvis din ansegning ikke tydeligt
angiver, at du gnsker at terraenregulere, eller hvis du senere gnsker at 2ndre hgjden eller
omfanget af terraenreguleringen, skal du kontakte os for at afklare, hvilke muligheder der er.

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 feldes, 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 igangseetning af arbejdet kan
anmode vedkommende kulturhistoriske museum om at tage stilling til, om arbejdet indebaerer
risiko for adelaeggelse af vaesentlige

fortidsminder.

Hvor lang tid geelder 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.

Offentliggorelse

Tilladelsen efter planlovens § 35, stk. 1 vil blive offentliggjort pA kommunens hjemmeside
www.skanderborg.dk den 09. december 2025.

Klagefristen udlgber den 06. januar 2026.

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

Undtagelsen om dispensation fra skovbyggelinje fremgar af:
Naturbeskyttelsesloven, Lovbekendtgerelse nr. 1392 af 4. oktober 2022, § 17, stk. 2, nr. 5.
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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.

P4 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 géaet 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
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 Planklagensevnet, som beslutter, om din anmodning kan lade sig
gore.

Domstolsafgorelse
Hvis du vil have afgarelsen 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 - Planlaegger

Orientering om tilladelse sendt til:

- Danmarks Naturfredningsforenings Lokalkomité, dnskanderborg-sager@dn.dk
- Museum Skanderborg, info@museumskanderborg.dk
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Du kan laese mere om, hvordan vi behandler dine personoplysninger her:
https://www.skanderborg.dk/databeskyttelse

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