GeoPartner Landinspektarer A/S
Fynsgade 2
6400 Sgnderborg

Landzonetilladelse til udstykning og anvendelsesandring af areal
Matrikel nr.  185a Keer, Ulkebal

Afgerelse

Der meddeles landzonetilladelse til udstykning af et areal pa 8.282 m2. Det
udstykkede areal ma herefter anvendes til rekreativt friareal.

Vilkar
Landzonetilladelsen gives pa felgende vilkar:

o Der ma ikke opf@res bygninger eller andre faste anlseg pa det
udstykkede areal.

Tilladelsen er givet i henhold til § 35 stk. 1 i planloven® om udstykning og
endret anvendelse af ubebygget areal i landzone.

Tilladelsen bliver offentliggjort pa Senderborg Kommunes hjemmeside
www.sonderborgkommune.dk under "Hgringer” den 11. august 2026. | ma
ikke udnytte tilladelsen, for klagefristen er udlgbet den 8. september 2026 k.
23.59 (se klagevejledning pa sidste side).

Hvis kommunen modtager klager over tilladelsen, ma tilladelsen ikke udnyttes,
fgr Planklagenaevnet har afgjort sagen. Modtager vi en klage, far | besked
med det samme. Hgrer | ikke fra os efter klagefristens udlgb, har vi ikke
modtaget klager.

Tilladelsen er gyldig i 5 ar fra dags dato. | skal veere opmaerksom p4a, at denne
afggrelse kun er givet i forhold til planloven.

Begrundelse for landzonetilladelse

Matriklen er omfattet af kommuneplanramme 4.9.001.E — Erhvervsomrade
ved Ingolf Nielsens Vej, Keer (gstlige del). Det ansggte areal til udstykning

"LBK nr. 572 af 29/05/2024 — Bekendtgarelse af lov om planlaegning

Sgnderborg

Senderborg Kommune
Radhustorvet 10

6400 Sgnderborg
T:887240 82

byg@sonderborg.dk
sonderborgkommune.dk

11-08-2026
26/21264
KS: ammr


http://www.sonderborgkommune.dk/

Side 2

vurderes imidlertid at have begraensede anvendelsesmuligheder til bade
landbrugs- og erhvervsformal som fglge af arealets terraen- og vandforhold.

Ved afgerelsen er der lagt vaegt pa, at arealet fremstar ubebygget,
lavtliggende og vandpavirket. Arealet vurderes ikke at have veesentlig
landbrugsmeessig vaerdi og er i kommuneplanen udpeget som bade
oversvgmmelses- og erosionsomrade.

Kommunen vurderer, at udstykningen og den eendrede anvendelse til
rekreativt friareal ikke vil &ndre omradets karakter veesentligt og ikke vil
medfare en negativ pavirkning af landskabelige, naturmaessige eller
nabomaessige interesser.

Kommunen vurderer pa denne baggrund i den konkrete sag, at det ansggte
har en udformning, placering og anvendelse, der ger, at projektet ikke er i strid
med kommunens praksis og de hensyn vi som myndighed skal varetage.

Begrundelse for vilkar

Vilkaret er fastsat for at sikre, at det udstykkede areal alene anvendes til
rekreativt friareal, som ansggt, og at der ikke efterfalgende sker bebyggelse
eller etablering af faste anlaeg pa arealet. Kommunen har herudover lagt veegt
pa arealets karakter som et vadt og lavtliggende omrade med begraensede
anvendelsesmuligheder.

Kommunen har ikke foretaget partshgring af vilkarene efter forvaltningslovens
§ 192, idet der er tale om fastholdelsesvilkar, som alene sikrer, at projektet
gennemfgres i overensstemmelse med ansagningen og det foreliggende
ansggningsmateriale.

Tilladelsen er givet pa betingelse af, at det ansggte projekt udfgres i
overensstemmelse med:

e Projektmateriale af den 1. juli 2026 med tilhgrende beskrivelse.

Redegorelse for det ansggte projekt

GeoPartner Landinspektgrer A/S har pa vegne af Iskov ApS og Senderborg
Kommune som grundejer indsendt ansggning om landzonetilladelse til
udstykning af et areal pa 8.282 m? fra matr.nr. 185a Kaer, Ulkebal.

Der sgges samtidig om tilladelse til at 2endre anvendelsen af det udstykkede,
ubebyggede areal, til rekreativt friareal.

2 | BK nr. 433 af 22/04/2014 - Forvaltningsloven
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Oversigtskort som viser den del som udstykkes fra matr.nr. 185a Kaer, Ulkebgl.

NORD

GEOPARTNER 185

R LANDET

Kortet er ajour indtil: 15-04-2025

Signaturforklaring: ———  Eksisterende skel Nyt skel ——H— Skel der slettes © Fikspunkt

——— Ny privat fiellesve optages O Skelpunkt indmslt il fikspunke — A — Ve der slettes
- ———  Fredskowlinie der folger skel

== === Fredskovlinic der ikke folger skel === Eksisterende privat feellesvej

ZEndringskort

Fase 2

Matr.nr.: 1057b m.fl.

Ejerlav: Ulkebel Ejerlav, Ulkebgl Sagen fase 2 omhandler folgende:

Udstykning

Ejerlavskode: 1550854

Kommune: Senderborg Kommune

Kommunekode: 540

Amt: Region Syddanmark

Milforhold: 1:2000 ;

Landinspektor jar.: 10251144 Erik Bay Thomsen

Landinspektor
Dato: 3. juli 2026

/AEndringskort fra ans@gningsmaterialet — det er delomrade 2 der udstykkes og aendrer
anvendelse til rekreativt areal.



Lovgrundlag

Ejendommen ligger i landzone og ansggningen om udstykning og eendret
anvendelse af ubebygget areal i landzone kraever landzonetilladelse efter
bestemmelserne i planlovens § 35, stk. 1.

Naboorientering

Kommunen har ikke foretaget naboorientering, jf. planlovens § 35, stk. 5, da
det ansggte vurderes at veere af underordnet betydning for naboerne. Der er
lagt veegt pa, at arealet allerede er ubebygget, at der ikke gives tilladelse til
bebyggelse, og at de omkringliggende ejendomme primeert bestar af
virksomheder og ubebyggede arealer.

Planmaessige forhold

Matriklen er omfattet af kommuneplanramme 4.9.001.E — Erhvervsomrade
ved Ingolf Nielsens Vej, Keer (gstlige del). Den del af matriklen, der gnskes
udstykket, fremstar som et lavtliggende og meget vadt areal og vurderes ikke
at have vaesentlig landbrugsmaessig veerdi. Arealet er samtidig udpeget som
oversvgmmelses- og erosionsomrade i kommuneplanen, hvilket begraenser
arealets anvendelsesmuligheder til bade landbrugsmaessige formal og
erhvervsformal.

Landzonebestemmelserne skal virke for gennemfarelsen af Kommuneplan
2023-2035. | denne landzonetilladelse er der foretaget konkrete vurderinger i
forhold til de retningslinjer i kommuneplanen, som er relevante for det ansggte
projekt:

e 1.6.1 Landbrugserhvervet

e 2.1.3 Bevaringsveerdige landskaber

Se den fulde vurdering pa bilag 1.

Natura 2000

Neaermeste Natura 2000 omrade er habitatomrade H263: Sgnderskoven og
Lambjerg Indteegt, der ligger i en afstand af ca. 3 km fra ejendommen. Pa
baggrund af projektets karakter vurderer kommunen, at projektet ikke i sig
selv eller i sammenhaeng med andre projekter forringer levevilkarene for de
arter og naturtyper, der er pa udpegningsgrundlaget:

Udpegningsgrundlag

Lagune*

Strandvold med enarige planter
Strandvold med flerdrige planter
Kystklint/klippe

Strandeng
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Brunvandet sg¢

Tidvis vad eng

Bgg pa mor med kristtorn
Bag pa muld
Ege-blandskov
Stilkege-krat

Elle- og askeskov*®

Bilag IV-arter

Pa baggrund af projektets karakter afvises det, at projektet vil adeleegge eller
beskadige de plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, som
er naevnt i EU-habitatdirektivets bilag IV.

Flagermus

Gamle bygninger og haver med store traeer er potentielle yngle- og
rastesteder for flagermus. Hvis | opdager flagermus i forbindelse med
renovering, nedrivning eller faeldning af traeer, skal | sikre beskyttelse af
flagermusene ved f.eks. ikke at blokere det sted hvor flagermusene flyver ind
og ud, og | kan henvende jer til den lokale afdeling af Naturstyrelsen, som vil
hjeelpe med at finde en lgsning i form af udslusning eller dispensation.

Hvis der er flagermus, skal disse udsluses og nedrivning kan kun ske de
fgrste 2 uger i maj eller perioden 15. august til 15. september.

@vrige forhold

e Forurenet jord - Hvis der under jordarbejdet konstateres en forurening af
jorden, skal Sgnderborg Kommunes afdeling Natur & Vandmiljg
underrettes pa 88 72 40 84 eller naturogvandmiljo@sonderborg.dk,
jaevnfer § 70 i LBK nr. 282 af 27. marts 2017.

o Fortidsminder - Stgder man pa arkaeologiske levn under anlaegsarbejdet,
skal Museum Sgnderjylland — Arkaeologi Haderslev Dalgade 7, 6100
Haderslev pa 65 37 08 01 eller planer@msj.dk straks tilkaldes, og
arbejdet indstilles i det omfang det bergrer fortidsmindet, jeevnfar
museumslovens § 27.

e Servitutter - Vi har ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle
servitutter, deklarationer og kendelser, der pahviler eiendommen.

Klagevejledning

Der er mulighed for at klage til Planklagenaevnet over Sgnderborg Kommunes
afgarelse i en 4 ugers periode, efter tilladelsen er offentliggjort pa kommunens
hjemmeside, jeevnfor klagevejledningen sidst i dette brev.

Tilladelsen ma ikke udnyttes, fgr klageperioden er udigbet.

@nsker | at klage, skal klagen veere indgivet til klageinstansen senest den 8.
september 2026.
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Hvis | har spgrgsmal til afgerelsen, er | velkommen til at kontakte mig.

Venlig hilsen

Tanja Hald Madsen
Telefon 23 69 11 67
tamd@sonderborg.dk



tamd@sonderborg.dk

Bilag 1

Landskab

Retningslinje

Kommunens vurdering

1.6.1 Landbrugserhvervet

Nar landbrugsjord inddrages til andre
formal end jordbrug, skal det
dokumenteres, at der er taget de
stgrst mulige hensyn til landbruget.
Arealudleeg til andre formal end
jordbrug kraever en
planleegningsmaessig og funktionel
begrundelse.

Arealet er udpeget som
oversvgmmelses- og
erosionsomrade i kommuneplanen,
hvilket begraenser arealets
anvendelsesmuligheder til
landbrugsmeessige formal.

2.1.3 Bevaringsveerdige landskaber

| de bevaringsveerdige landskaber
skal hensynet til landskabet vaegtes
hgijt. De bevaringsveaerdige
landskaber skal friholdes for ny
spredt bebyggelse, starre tekniske
anlaeg, byudvikling, anleegsarbejder
og starre beplantninger, der forringer
landskabets bevaringsvaerdige
karakter og oplevelsesveerdier.

Udpegningen af bevaringsveerdigt
landskab omfatter en del af et
omrade, som i kommuneplanen er
udlagt til erhvervsformal.
Se@nderborg Kommune vurderer, at
der kan veere tale om en
fejlregistrering, idet udpegningen
ikke synes at veere i
overensstemmelse med omradets
planlagte anvendelse. Det lokale
landskab omkring den gnskede
udstykning er i forvejen praeget af
det eksisterende erhvervsomrade
og den neertliggende, staerkt
trafikerede omfartsve;.

Den fulde beskrivelse kan tilgas pa linket, som angiver nummeret, pa retningslinjen.
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Kopi til:

Danmarks Naturfredningsforening: dnsoenderborg-sager@dn.dk

Museum Sgnderjylland: planer@msj.dk

Erhvervsservice, Sgnderborg Kommune: erhvervsservice@sonderborg.dk
Ejendomskontoret, Senderborg Kommune: ejendomskontoret@sonderborg.dk



mailto:dnsoenderborg-sager@dn.dk
mailto:planer@msj.dk
mailto:erhvervsservice@sonderborg.dk
mailto:ejendomskontoret@sonderborg.dk

Side 9

Klagevejledning
Der er mulighed for at klage over Sgnderborg Kommunes landzonetilladelse, i
indtil 4 uger, efter tilladelsen er offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Afgerelser efter planlovens § 35, stk. 1 kan paklages til Planklagenaevnet efter
reglerne i planlovens § 58, stk. 1, nr. 1.

Rettidig klage over en landzoneafggrelse har opsaettende virkning,
medmindre Planklagenavnet konkret bestemmer andet, jf. planlovens § 60 a,
stk. 2.

Klageberettigede er alle med retlig interesse i sagens udfald. Klageberettigede
er ogsa landsdaekkende foreninger og organisationer, der har beskyttelsen af
natur og miljg eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for
arealanvendelsen som formal. Disse foreninger og organisationer kan klage
pa betingelse af at foreningen eller organisationen har vedtaegter og love, som
dokumenterer dens formal, og at foreningen eller organisationen
repreesenterer mindst 100 medlemmer, jf. planlovens § 59.

Du klager skriftligt via Klageportalen. Kommunen henviser til vejledningen om
klageprocessen pa Naevnenes Hus’ hjiemmeside:

https://naevneneshus.dk/naevnsoversigt/planklagenaevnet/vejledning/

Planklageneevnet opkraever et gebyr for behandling af klagen. Gebyret er pa
900 kr. for privatpersoner og pa 1800 kr. for virksomheder og organisationer.

Planklageneevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du mener, der
er seerlige forhold, der ggr, at du trods vejledning ikke kan forventes at kunne
anvende klageportalen, kan du eller din eventuelle repraesentant sende en
begrundet anmodning om fritagelse for brug af klageportalen til
Planklagenaevnet via mail pa plan@naevneneshus.dk.

En ansggning om fritagelse bedes du orientere kommunen om.

Civilt segsmal

Et eventuelt sagsanleeg skal ifglge planlovens § 62, stk. 1, vaere anlagt inden
6 maneder efter, at afgerelsen er modtaget, eller - hvis sagen paklages -
inden 6 maneder efter, at den endelige afgarelse foreligger.
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