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Indstillingsnotat

Overskrift
Landzonesag pa Gram Mgllevej ved Hornsyld

Beslutningstema
Udvalget for Teknik & Miljg bedes tage stilling til ansggning om zendret anvendelse af
arealer og bygninger pa& Gram Mgllevej 2, Bjerre, 8783 Hornsyld (Bilag 1 - Kortbilag).

@konomi
Ingen bemaerkninger

Historik

Den 2. november 2021: Det tidligere Udvalget for Teknik besluttede ikke at der ikke
skulle pabegyndes kommune- og lokalplan for omradet og meddelte derudover afslag til:
1. Ansggning om landzonetilladelse til zendret anvendelse af arealer og bygninger pa
ejendommen til brug for nedknusnings- og entreprengrvirksomhed samt 2-4 meter hgje
jordvolde omkring hele ejendommen.

2. Ansggning om udstykning af ejendommen til erhverv (Bilag 5 - Dagsordenspunkt).

Baggrund for beslutningen:

Sagen startede pa baggrund af stgjklager og klager over etablering af markante jord-
volde. Ejer oplyste, at han havde taget ejendommen i brug til sin nedknusnings- og en-
treprengrvirksomhed og ansggte som naevnt i de 2 punkter ovenfor. Hedensted Kom-
mune meddelte afslag pa ansggningerne og afgjorde, at det ansggte projekt var lokal-
planpligtigt. Ansgger og kommunen indgik, efter udvalgets afggrelse, i dialog om mulig-
heder og begraensninger pd ejendommen (Bilag 2 - Indstillingsnotat).

Sagsfremstilling

Ansggte projekt

Derfor sgges der nu om et revideret projekt, hvor:

- Nogle af bygningerne og arealerne tages i brug til lager, kontor og opbevaring til gen-
brugsmaterialer.

- Kontorfaciliteterne skal bruges af de ansatte, der arbejder i genbrugsfirmaet pa ejen-
dommen, Tronier Horsens Holding samt firmaet Tronier Ejendomme ApS.

- Reduktion af nogle af jordvoldene samt fjernelse af andre.

- En del af ejendommen arealoverfgres til anden eksisterende landbrugsejendom

- Nedknusnings- og entreprengrvirksomheden flytter fra ejendommen (Bilag 3 - Ansgg-

ning).




Der er 3 delelementer fra ansggningen som kraever landzonetilladelse:
1) Ansggning om jordvolde,

2) Ansggning om aendret anvendelse af garage til lager,

3) Ansggning om 2 containere som tilbygning til lade

Resten er omfattet af undtagelsesbestemmelserne i planloven.

Arealoverfgrsel

Ejendommen er i dag ca. 25,7 hektar med landbrugspligt. Der er sggt om arealoverfgrsel
af landbrugsjorden til en anden landbrugsejendom, sdledes at den aktuelle ejendom for
ansggte projekt bliver en ejendom til heldrsbeboelse pd 14406 m2 uden landbrugspligt.
P& kortet herunder viser den lilla streg den nye ejendom Gram Mgllevej 2. Arealoverfgr-
sel kraever ikke landzonetilladelse.

Lilla streg viser ny ejendom til hel8rsbeboelse, efter arealoverfarsel af restejendommen.

De bygninger der er registreret p& matr. nr. 2A pa 14406 m2 efter arealoverfgrslen er
ifglge BBR: En bolig pd 257 m2 fra 1900, en garage pa 50 m2 fra 1974 og en tiloversble-
ven landsbrugsbygning pa 361 m?2 fra 1988.

Ibrugtagning af bygninger til erhverv

Der er ansggt om indretning af eksisterende overflgdiggjorte landbrugsbygning til brug
for lager til virksomhed. Bygninger, der ikke leengere er ngdvendige for driften af en
landbrugsejendom, kan uden landzonetilladelse tages i brug til hdndvaerks- og industri-
virksomhed, mindre butikker, liberale erhverv, forenings- og fritidsformal og en bolig,
samt_lager og kontorformal mv., jf. § 37, stk. 1. Hensigten med bestemmelsen er at give
mulighed for en rimelig udnyttelse af bestdende vaerdier i landzonen.

Hedensted Kommune vurderer derfor at det ikke kraever en landzonetilladelse at tage
bygningen i brug til det ansggte formal med lager til genbrugsmaterialer.

Der er ansggt om indretning af garagen til brug for lager til virksomhed. Det vil kraeve en
landzonetilladelse at zendre anvendelse af en garage til brug til erhverv. Ved at a&ndre
anvendelse af eksisterende garage vil der pa sigt muligvis mangle en garage til boligen.



Der vil derfor blive stillet vilkar om, at der ikke kan gives landzonetilladelse til en ny ga-
ragebygning til boligen pa ejendommen, da det vil gge bygningsvolumen ugnsket.

Kontor

Der er ansggt om tilladelse til at indrette kontor i en del af det gamle stuehus pa ejen-
dommen. Kontorfaciliteterne skal bruges af de ansatte, der arbejder i genbrugsfirmaet,
Tronier Horsens Holding samt firmaet Tronier Ejendomme ApS. Bygninger, der ikke laen-
gere er ngdvendige for driften af en landbrugsejendom, kan uden landzonetilladelse ta-
ges i brug til hdndvaerks- og industrivirksomhed, mindre butikker, liberale erhverv, fore-
nings- og fritidsformal og en bolig, samt lager og kontorform&l mv., jf. § 37, stk. 1.
Indretning af kontorfaciliteter i en del af det tidligere stuehus kraever derfor ikke landzo-
netilladelse.

Orange oval viser den del af boligen set fra nord, der gnskes aendret til kontor og den garage der
gnskes taget i brug til lager til virksomheden.

_.-——_

Orange oval viser den del af boligen set fra syd, der gnskes andret til kontor og den garage der
onskes taget i brug til lager til virksomheden.

Jordvolde

Der er ansggt om 3 allerede etablerede jordvolde pa ejendommen ud til hhv. Gramvej og
Gram Mgllevej. Jordvolde kraever landzonetilladelse fordi de aendrer anvendelse af area-

ler. Der kan i seerlige tilfaelde gives landzonetilladelse, hvis det vurderes at de ikke frem-
stdr markante i landskabet og at de har seerlig en funktion for ejendommen.



AN

m‘%f,*u*ﬁ‘vﬁjnﬂ "
: i g

Forklaring pa farver pa Iuftfoto (fordr 2022):

- BI3: Eksisterende terraenforskel, hvor ansgger havde fyldt ekstra jord p&. Dette
ekstra jord er fjernet igen og eksisterende volde/terraenforskelle kraever ikke
landzonetilladelse.

- Rgd: Jordvold er fjernet

- : Ansggte 3 jordvolde. Ansgger havde oprindeligt fyldt ekstra jord p&, s& de
fremstod meget tydelige i landskabet. Ansgger har indsendt fotodokumentation pa
at voldende er reduceret betydeligt i stgrrelse.

Jordvoldene var oprindeligt meget dominerende i landskabet pga. hgjde og volumen. He-
densted Kommune oplyste, at der ikke kunne forventes landzonetilladelse til de allerede
etablerede jordvolde nar de var sa hgje og brede som fgrst anlagt. Ansgger har efterfgl-
gende tilrettet sit projekt og indsendt fotodokumentation pa, at voldene er reduceret
markant. De er blevet tilpasset eksisterende terraen og har en maksimal hgjde ud mod
vejen pa 1 meter. Flere steder er jordvolde blevet fjernet efter dialog med kommunen.
Der var eksisterende volde/terreenforskelle p& ejendommen, hvor ansgger havde fyldt
ekstra jord pa. Det ekstra jord er fijernet igen, ligeledes er den beplantning der tidligere
stod mod vest ud til marken. Derfor fremstar terraenforskellene mere tydeligt i landska-
bet i dag end fgr virksomheden overtog ejendommen.

Ansgger oplyser, at de gnsker jordvolde i stedet for hegn pa 1,8 meter rundt om hele
ejendommen. De gnsker at plante vilde blomster og stedsegrgnt pa jordvoldene og der-



ved f& et mere naturligt landskabeligt udtryk. Ansgger skal ikke sgge om at opsaette
hegn, men kan etablere det hvis de gnsker det.

Vi vurderer, at det er den landskabeligt bedste Igsning med de ansggte lave jordvolde i
stedet for hegn. Jordvoldene vurderes, at stgtte op om virksomhedens behov for sikring
mod tyveri.

.rll.
Fotoaf jordvol ud til vaej, bebyggelsen p8 naboejendommen ses i bggrunden hvor vejen fal-
der fra krydset Gramvej/Gram Magllevej.

Foto af jordvold, bebyggelsen p& naboejendommen ses til hajreog bebyggelsen p§ Gram Mgllevej
2 kan skimtes bag volden i midten af fotoet, da vejen ogs8 her g8r nedad fra krydset
Gramvej/Gram Mgllevej.

Landskabet omkring ejendommen er i terrasser med tydelige terraeenforskelle over korte
afstande.



Korttype der tydeligt viser terreennets opdeling i terrasser i forskellige niveauer (Hillshade).

Ejendommen ligger meget hgit i landskabet i kote 64,5 pad hgjeste sted og kote 55 pa la-
veste sted. Naboejendommen mod vest har til sammenligning, et maskinhus i kote 59 og
en bolig i kote 57, og nabobygningernes placering lige op ad ansggte ejendom gger for-
nemmelsen af at der er store terraenforskelle.

Jordvoldene vil pga. de eksisterende terraenforskelle i landskabet ikke fremstd domine-
rende og Hedensted Kommune vurderer, at den gnskede beplantning p& voldene pa sigt
vil fremstd som et laehegn lig de andre laehegn langs marker pa landet.

Udendgrs oplag

Der er ansggt om et areal til brug for oplag til virksomheden. Efter planlovens § 37, stk.
3, kan der uden landzonetilladelse etableres et mindre, ikke skeemmende oplag efter
kommunalbestyrelsens neermere bestemmelse, hvis det sker i tilknytning til virksomhe-
dens bygninger. Bestemmmelsen omhandler virksomheder, der er indrettet i overflgdig-
gjorte landbrugsbygning i henhold til § 37, stk. 1.

Et "mindre oplag” kan ofte vaere et naturligt behov for en virksomhed. Vurdering af om
der er tale om "et mindre ikke skeemmende oplag” er til en vis grad et konkret skgn, som
kommunalbestyrelsen har pligt til at foretage. Et oplag er typisk “ikke skeemmende”, hvis
det ikke kan ses fra tilstgdende ejendomme eller fra offentlig vej. Oplagets omfang skal
veere “mindre”, ogsa i forhold til omfanget af de bygninger, der rummer virksomheden.
Sadanne oplag kan kun etableres uden landzonetilladelse, hvis det har tilknytning til den
erhvervsmaessige anvendelse af bygningerne. Oplaget skal almindeligvis kunne placeres
pd gardspladsen eller eventuelt pd en overfladiggjort mgddingsplads eller pa lignende
steder i direkte tilknytning til de bygninger, hvori virksomheden indrettes.
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Oplagsomr8de vist p8 tegning fra anseger

Det ansaggte oplag kraever ikke landzonetilladelse fordi der ifglge lovgivningen er mulig-
hed for et mindre oplag i tilknytning til en virksomhed, der har etableret sig i en overflg-
diggjort landbrugsbygning som i dette konkrete tilfeelde.

Kommunen har vaeret i dialog med ansgger om at det udendgrs oplag placeres bag ved
eksisterende bygningsmasse, saledes at det ikke pavirker landskabet i vaesentlig negativ
grad. Ligeledes vil jordvoldene omkring ejendommen samt terraenets udformning be-
virke, at oplaget ikke vil veere synligt og skeemmende i landskabet. En forudsaetning for
at oplaget ikke kraever landzonetilladelse er, at de 2 arealer hhv. laengst mod nord og
laengst mod syd ud til Gram Mgllevej, friholdes for oplag. De 2 arealer var taget i brug til
oplag til virksomheden, hvilket ogsa ses pa luftfoto fra foraret. Arealer ma ikke benyttes



til oplag til virksomheden. Hedensted Kommune vurderer derfor, pa baggrund af det an-
sggte areal til oplag, at der er tale om et mindre udendgrs oplag, set i forhold til ejen-
dommens stg@rrelse og bygningernes stgrrelse.

Containere med overdaekning

Der er ansggt om tilladelse til 2 containere, der star op ad nordfacaden p& den overflg-
diggjorte landbrugsbygning. Efter planlovens § 36, stk. 1, nr. 8, kraeves ikke landzonetil-
ladelse til opferelse af garager, udhuse og lignende bygninger pd op til 50 m2, nar byg-
ningerne opfgres i tilknytning til enfamiliehuse. En container kan rent funktionelt udggre
et udhus, f.eks. med henblik pd opbevaring af redskaber, byggematerialer m.m., men
kan i sin fremtraeden og sit visuelle udtryk ikke siddestilles med et udhus i bestemmel-
sens forstand. Containeren er derfor ikke omfattet af undtagelsesbestemmelserne og
kreever derfor landzonetilladelse.

2633 5
G1

ey A AN s

=3 . i 7 = Ry . o) ck 3 i
Foto af 2 sorte containere foran nordfacaden p8 overfladiggjort landbrugsbygning

De 2 containere med overdaekning vurderes ikke at veere landskabeligt skeemmende, da
de placeres bag eksisterende bygning i forhold til indkgrsel til ejendommen. Landskabets
udformning p& den konkrete ejendom betyder, at det ikke vil veere praecedensskabende
med tilladelse til containere som en tilbygning, da containerne ikke kan ses pa ejendom-
men fordi de er placeret nede i terreen i forhold til Gram Mgllevej. Hedensted Kommune
vil dog stille vilkar om at containerne bekleedes med fx trae eller andet, sdledes at de
fremstar som en mindre tilbygning til den overflgdige landbrugsbygning.

Afrunding

Projektet er blevet tilpasset og nedjusteret betydeligt, saledes at kun eksisterende byg-
ninger anvendes - der etableres ikke nye veje, indkgrsler eller nedknusning. Der laves
mindre volde med en hgjde pa8 1 meter, som er tilpasset eksisterende terraen, derudover
laves der kun mindre udendgrsoplag pa et centralt areal afgraenset og skaermet af eksi-
sterende bebyggelse. De gvrige udendgrsarealer friholdes, hvor den eksisterende lande-
jendom anvendes til mindre erhvervsbrug.

Overstdende vurderes ikke at vaere lokalplanpligtigt, da det ikke vil medfgre en vaesentlig
2ndring i de eksisterende omgivelser.

Der er 3 delelementer fra ansggningen der kraever landzonetilladelse:
- Ansggning om jordvolde



- Ansggning om sendret anvendelse af garage til lager
- Ansggning om 2 containere som tilbygning til lade
Resten er omfattet af undtagelsesbestemmelserne i planloven.

Ansggningen har vaeret i nabohgring. I hgringsperioden har forvaltningen haft telefonisk
dialog med flere naboer. Der er modtaget skriftlige bemaerkninger fra 1 nabo. Bemaerk-
ningerne er sendt til kommentering hos ansgger (Bilag 4 - Nabobemaerkning og ansggers
kommentarer hertil)

Forvaltningen beder Udvalget for Teknik og Miljg om at tage stilling til, om der kan gives
landzonetilladelse pa falgende vilkar:

- Tilplantning af jordvoldene med traeer og buske, sa de ikke fremstar som bar jord men
mere som beplantningsbeelter.

- Boligen kan ikke udstykkes som selvstaendig ejendom

- Der kan ikke i fremtiden forventes landzonetilladelse til ny garage

- Udendgrs oplag ma kun foregd pad arealerne som ansggt

- Containere skal beklaedes med trze eller lign. s& de fremstar som mindre tilbygninger

Kommunikation
Beslutningen meddeles ansgger og ejer

Lovgrundiag
Planloven, LBK nr 1157 af 1. juli 2020, § 35, stk. 1

Indstilling
Forvaltningen indstiller at der meddeles landzonetilladelse



