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Kommuneplantillzeg nr. 1 - Erhvervsomrade ved Grasten Teglveerk er i hgring i perioden fra den
6. marts - 6. maj 2026.

Mens kommuneplantillzegget er i hgring, har du mulighed for at komme med din kommentar til
tillaegget. Nar du abner et kommuneplantilleeg, kan du trykke pa knappen "Min kommentar",
hvorefter du kan indsende dine bemaerkninger til tillaegget. Det er ogsa muligt at uploade filer til
din kommentar.

Kommuneplantillzegget er udarbejdet sidelgbende med lokalplan nr. 7.1-9 'Udvidelse af
virksomhed pa Teglvaerksvej, Grasten'. Link til lokalplanen finder du her.

Skov
'Overstjernen’

Oversigtskort med angivelse af lokalplanomradets afgreensning. Lokalplanen udarbejdes
sidelobende med kommuneplantilleegget.
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Redegarelse for tillzeg nr. 1

Kommuneplantilleegget er udarbejdet i forbindelse med lokalplan nr. 7.1-9
'Udvidelse af virksomhed pa Teglveerksvej, Grasten'.

Formalet med kommuneplantillzegget - og lokalplanen - er at sikre omradets
anvendelse til erhvervsformal og muliggare en udvidelse af eksisterende
erhvervsbebyggelse under hensyntagen til omgivelserne savel som eksisterende
erhvervsbebyggelse i omradet. Dette set i forhold til samspillet med
naeromradets landskabelige sammenhaenge og byggeriets fremtraeden.

Baggrunden for kommuneplantillaegget - og lokalplanen - er en ansagning fra en
privat bygherre om at eendre plangrundlaget for et erhvervsomrade i den nordlige
del af Grasten. Inden for dette omrade har den eksisterende virksomhed behov
for at udvide produktionen pa grund af gget efterspgrgsel i markedet. Dette
ngdvendiggar en udvidelse og optimering af nuveerende fabriksanlaeg med
forskellige proces- og lagerbygninger med tilhgrende mangvre- og
parkeringsmuligheder.

Kommuneplantillaeegget er i overensstemmelse med Sgnderborg Kommunes mal
og visioner for kommunen i henhold til Kommuneplan 2023-2035 for Sgnderborg
Kommune, men planlaegningen er ikke i overensstemmelse med

kommuneplanens rammer for omradet.

Kommuneplantillzegget omfatter derfor udskillelse af en ny ramme 7.1.003.E
'Graasten Salater' for et erhvervsomrade i plandistrikt 7.1 Grasten i planomradet
Grasten.

Den geografiske afgreensning af den nye ramme 7.1.003.E svarer til
lokalplanomradet.

Som konsekvens heraf nedjusteres de tilladte miljgklasser inden for planomradet
til 3-4, hvilket vurderes mere retvisende for den pagaeldende
produktionsvirksomhed, som planlaegningen omfatter. Desuden justeres den
geografiske afgreensning af de gaeldende rammer for omradet, som omfatter
ramme nr. 7.1.001.E udlagt til erhvervsomrade og ramme nr. 7.1.009.B udlagt til
boligomrade. Boligomradets afgraensning justeres, da vejarealet for Teglkrogen
tages ud af rammen og indgar i den nye ramme for erhvervsomradet.

Med oprettelse af den nye ramme 7.1.003.E, hvis geografiske omrade svarer til
lokalplanomradet, medtages dertil mindre atealer, som i dag ikke er omfattet af
en ramme i kommuneplanlaegningen. Der er alene tale om begraensede arealer,



og medtagelse af disse anses som en mindre justering med mindre arealer til
byveekst i direkte tilknytning til eksisterende bebyggelse. Videre anses
&ndringen som en mindre justering af erhvervsudlaeg set i forhold til det samlede
erhvervsudleeg i Senderborg Kommune, jeevnfar planlovens § 11 a. Justeringen
sker som en afrunding af ujaevn bykant.

Internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af
visse arter

Det skal sikres, at kommuneplantillaegget ikke kan beskadige eller adeleegge
yngle- eller rasteomrade for bilag IV-arter.

Natura 2000-omrader

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige
oplysninger til at afggre, om kommuneplantillaegget kan pavirke et Natura
2000-omrade.

| medfgr af habitatdirektivet ma der ikke gennemfares planer og projekter,
der kan pavirke et Natura 2000-omrade vaesentligt, eller som kan beskadige
eller gdelzegge yngle- og rasteomrader for de arter, der indgar i Natura 2000-
omradernes udpegningsgrundlag.

Fra planomradet er der cirka 370 meter til naermeste Natura 2000-omrade nr.
197 Flensburg Fjord, Bredgrund og farvandet omkring Als, Habitatomrade nr.
173 og Fuglebeskyttelsesomrade nr. 64 gst for lokalplanomradet.

Naturtyper pa udpegningsgrundlaget for habitatomradet er sandbanke, rev
og bugt. Den ggede afledning ved udvidelsen af virksomheden kan tilfgre
stoffer, som ved udledning kan udgeare en risiko for pavirkning af
habitatnaturtyperne pa udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet. Det
vurderes, at udledningen fra offentlig regnvandssystem ikke vil medfgre
vaesentlig pavirkning pa kystvandet ved den potentielt ggede belastning,
som projektet medferer. Dette begrundes med, at der indarbejdes Igsninger
for tilbageholdelse og rensning af regnvandet, som vil sikre, at regnvandet
renses tilstraekkeligt inden tilslutning til offentlig regnvandskloak

Arter pa udpegningsgrundlaget for habitatomradet er marsvin. Fugle pa
udpegningsgrundlaget for fuglebeskyttelsesomradet er edderfugl. Da
belastningen af eutrofierende- og iltforbrugende stoffer samt miljgfarlige
forurenende stoffer ikke @ges, forventes det, at en realisering af projektet
ikke vil medfare vaesentlige pavirkninger af marsvin og edderfugl.



Foruden etableringen af parkeringspladsen i den sydlige del af planomradet,
foregar planlaegningen udelukkende inden for virksomhedens eksisterende
omrade.

Med planleegningen, som sker pa baggrund af et gnsket projekt pa
Teglvaerksvej/Teglkrogen, sker der ikke afledninger eller emissioner, som kan
pavirke Natura 2000-omradet. Dette er naermere beskrevet og vurderet i
miljgvurderingsrapporten for lokalplanen og kommuneplantillzegget.

Det vurderes samlet, at projektet kan realiseres, uden at det medfarer
skader pa Natura 2000-omradets integritet eller medfarer veesentlig
forstyrrelse eller pavirkning af de arter, fugle eller naturtyper, som udger
udpegningsgrundlagene for Natura 2000-omradet.

Det vurderes samlet, at planen dermed ikke vil pavirke arter, fugle eller
habitattyper pa udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet veesentligt,
pa baggrund af planens karakter.

Kommunen vurderer pa denne baggrund, at planlaegningen ikke vil medfare
aktiviteter, der kan medvirke til, at der ikke opnas gunstig bevaringsstatus for
arter, fugle eller naturtyper pa udpegningsgrundlagene for Natura 2000-
omradet.

Oversigtskort med angivelse af planomrééfet og naermeste Natura 2000-

omrade nr. 197.



Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng
beskyttelsesordning for en raeekke dyr og planter overalt i landet. De arter, der
er omfattet af beskyttelsesordningen, fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Der er undersagt for arter inden for og omkring planomradet pa arter.dk og
naturdata.dk. Der er ikke hverken fredede eller rgdlistede arter inden for de §
3-beskyttede naturtyper i og omkring lokalplanomradet.

| forbindelse med gennemgang af omradet er det alene blevet vurderet, at
omradet kan veere potentielt egnet som levested for flagermus, mens alle
gvrige arter er blevet udelukket, da de enten ikke findes i naerheden af
lokalplanomradet, eller da lokalplanomradet ikke rummer egnede levesteder
for arten.

Inden for lokalplanomradet er der undersggt for forekomst af flagermus i de
bygninger, som gnsket nedrevet inden for planomradet. Undersagelsen er
sket ved en visuel inspektion i planomradet ved besigtigelse den 26.11.2024
og den 10.3.2025. Alle bygninger blev grundigt gennemgaet udvendigt for
forekomst af spraekker, huller eller andet, der kan give flagermus adgang til
loftsrum eller tagkonstruktioner, og i det omfang, det var muligt, blev
bygningerne ogsa besigtiget indvendigt. Samtidig blev traeer i tilknytning til
haven i planomradet samt traeer i beplantningsbaeltet mod banestien
besigtiget for forekomst af flagermusegnede raste- og yngleomrader i form af
spraekker, huller, hulheder og/eller lgs bark. Formalet med besigtigelsen var
alene at foretage undersggelser af, hvorvidt bygninger og traeer vurderes
egnet som levested. Der er ikke blevet anvendt flagermusdetektor under
besigtigelsen.

Med besigtigelserne er de undersggte bygninger og den undersggte
beplantning ikke fundet egnet for flagermus, bortset fra én bygning, som ikke
kan afvises at veere egnet for flagermus. Det vurderes dog, at forekomst af
flagermus i tilknytning til denne bygning vurderes usandsynlig.

Kommunen vurderer samlet, at realiseringen af planleegningen ikke truer
levesteder, det vil sige yngle- og rasteomrader, for habitatdirektivets bilag V-
arter inden for lokalplanomradet, eller vil pavirke arternes gkologiske
funktionalitet.



Retsvirkninger

Nar et kommuneplantillzeg er endeligt vedtaget far det folgende
retsvirkninger:

Kommunen kan modsaette sig ny bebyggelse eller zendret anvendelse af
bebyggelse eller ubebyggede arealer, hvis den nye bebyggelse eller
anvendelse er i strid med kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog ikke
nedlzegges, nar det pageeldende omrade er udlagt til offentligt formal, eller
nar omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.

Inden for byzoner kan kommunen modsaette sig udstykning og bebyggelse,
som er i strid med kommuneplanens reekkefglgebestemmelser. Forbud kan
dog ikke nedleegges, nar det pageeldende omrade er omfattet af en
byplanvedtaegt eller lokalplan, der er tilvejebragt far kommuneplanen.



AEndringer | rammebestemmelser

Kommuneplantillaegget omfatter udskillelse af en ny ramme 7.1.003.E 'Graasten
Salater' for erhvervsomrade i plandistrikt 7.1 Grasten i planomradet Grasten.

Som konsekvens af udskillelsen af den nye ramme nedjusteres de tilladte
miljgklasser inden for planomradet til 3-4, hvilket vurderes mere retvisende for
den pageeldende produktionsvirksomhed, som planleegningen omfatter.
Desuden justeres den geografiske afgraensning af de geeldende rammer for
omradet, som omfatter ramme nr. 7.1.001.E udlagt til erhvervsomrade og ramme
nr. 7.1.009.B udlagt til boligomrade. Boligomradets afgreensning justeres, da
vejarealet for Teglkrogen udtages af rammen og indgar i den nye ramme for
erhvervsomrade. De specifikke rammebestemmelser for ramme nr. 7.1.001.E
udlagt til erhvervsomrade og ramme nr. 7.1.009.B udlagt til boligomrade aendres
ikke.

Med udskillelse af den nye ramme 7.1.003.E medtages dertil mindre arealer,
som i dag ikke er omfattet af en ramme i kommuneplanlaegningen. Disse mindre
arealer omfatter en mindre del af vejarealet for Teglkrogen og del af
stiforbindelsen langs jernbanen.

Pa nedenstaende kort er vist udsnit med eksisterende rammer og rammer efter
andring.
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Kortudsnit med eksisterende rammer og rathmer efter e&endring. Kortet til venstre
viser de eksisterende rammer. Kortet til hgjre viser rammer efter eendring.



Erhvervsomrade - ramme nr. 7.1.003.E - Graasten Salater
7.1.003.E - Graasten Salater

AEndring:

¢ Ramme nr. 7.1.003.E er en ny ramme.

 Rammen udlzegges til erhvervsomrade i form af produktions-, transport-
og logistikvirksomheder i miljgklasse 3-4.

+ Den maksimale bygningshgjde fastsaettes til 15 m. Bygningshgjden kan i
seerlige tilfeelde fraviges, hvor bygningens anvendelse ggr det ngdvendigt.
Skiltning og lysinstallationer ma ikke veere til ulempe eller virke
skeemmende ift. omgivelser.

Baggrund og uddybende beskrivelse:

e /Endringen giver mulighed for at udvide den eksisterende fabrik med nye
bygninger med en bygningshgjde pa op til 15 meter.

¢ Med rammebestemmelse om, at bygningshgjden i saerlige tilfeelde kan
fraviges, abner rammen mulighed for, at for eksempel trappe- og
elevatortarn sikres med en maksimal bygningshgjde pa op til 17,5 meter i
lokalplanen, ligesom afkast, ventilation og lignende tekniske anlaeg, der er
ngdvendige for driften eller for overholdelse af miljgkrav, kan opfgres med
en hgjde over den maksimale bygningshgjde. Samme mulighed geelder

for ramme 7.1.001.E - Grasten Teglveerk, som den nye ramme i dag er en
del af.

+ Med den nye ramme medtages mindre arealer, som i dag ikke er omfattet
af en ramme i kommuneplanlaegningen. Disse mindre arealer omfatter en
mindre del af vejarealet for Teglkrogen og del af stiforbindelsen langs
jernbanen.

Erhvervsomrade - ramme 7.1.001.E - Grasten Teglvaerk
7.1.001.E - Grasten Teglveerk
Andring:

e Ramme nr. 7.1.001.E justeres i forhold il geografisk afgraensning.



Baggrund og uddybende beskrivelse:

e /Endringen af den geografiske afgraensning sker pa grund af udskillelse af
ny ramme nr. 7.1.003.E for et erhvervsomrade.

¢ De specifikke rammebestemmelser for ramme nr. 7.1.001.E aendres ikke.

Boligomrade - ramme 7.1.009.B - Boligomrade ved Teglkrogen
7.1.009.B - Boligomrade ved Teglkrogen

Andring:

« Ramme nr. 7.1.009.B justeres i forhold til geografisk afgraensning.
Baggrund og uddybende beskrivelse:

o /ndringen af den geografiske afgraensning af rammen sker pa grund af
udskillelse af ny ramme nr. 7.1.003.E for erhvervsomrade, da vejarealet

for Teglkrogen udtages af ramme nr. 7.1.009.B og indgar i den nye ramme
7.1.003.E for erhvervsomrade.

¢ De specifikke rammebestemmelser for ramme nr. 7.1.009.B aendres ikke.
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Berarte retningslinjer

Kommuneplantillzegget bergres af retningslinjer, der vedrgrer falgende
hovedoverskrifter i Kommuneplan 2023-2035:

¢ Landskab, natur og turisme

e Klima, energi og miljg

Ved at benytte foldeud-panelerne neden for, er det muligt at orientere sig i,
hvordan kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med de bergrte
retningslinjer i Kommuneplan 2023-2025.

Landskab, natur og turisme

Retningslinje 2.1.1 Kommunens landskaber

Den ny ramme 7.1.003.E udlagt til erhvervsomrade indgar i
arealudpegninger for kommunens landskaber. Heri indgar starstedelen af
planomradet i landskabstypen E 'Skov- og kystpreegede bylandskaber’,
mens en mindre del af den sydlige del del ligger inden for landskabstypen |
"Teglveerkslandskaberne'.

For de skov- og kystpraegede landskaber bar man vaere saerlig opmaerksom
pa de mange overgange mellem by, skov og kyst. Muligheden for at opleve
kyst og skov fra byomradet bagr beskyttes og understgattes.

| teglveerkslandskaberne er teglveerkerne og mindre landbrug
karaktergivende for omradet, og ny bebyggelse bgr derfor veere relateret til
disse. | teglveerkslandskaberne har landskabet ikke kapacitet til at rumme
stgrre byggerier uden tilknytning til eksisterende byggeri.

Dertil er landskabskarakteren vigtig i forhold til kommunens landskaber. Her
indgar den nye ramme 7.1.003.E hovedsageligt i landskabskarakteromradet
'Grasten Skovlandskab’, hvor landskabets rumlige og visuelle karaktertraek
iseer er styret af de store sammenhaengende skovomrader, og hvor
eksisterende bebyggelse ikke opleves som forstyrrende. En mindre del af
den nye ramme ligger inden for landskabskarakteromradet 'Nybgl Nor
Teglveerkslandskab'. Teglvaerkslandskabet er ifglge landskabsanalysen
blandt andet kendetegnet ved tilstedevaerelsen af en raekke aeldre
teglveerker, der ligger helt ud til kysten, atRhvis skorstene fungerer som
orienteringspunkter i landskabet.



Planlaegningens nye muligheder for byggeri og tekniske anlaeg til udvidelse
af en eksisterende virksomhed i ramme nr. 7.1.003.E indskriver sig i et
bebygget byomrade, der er praeget af byggeri i dag, og vil blive opfart i
direkte tilknytning til eksisterende fabriksanleeg, blandt andet pa arealer, hvor
der i dag er eksisterende bebyggelse. Planleegningen pavirker ikke
muligheden for at opleve kyst og skov fra byomradet, ligesom nyt byggeri
hgjdemaessigt vil underordne sig Graasten Teglveerks skorsten, som derved
fortsat vil opleves som et orienteringspunkt i landskabet.

Det vurderes pa denne baggrund, at kommuneplantillzegget er i
overensstemmelse med retningslinjerne for kommunens landskaber.

De landskabelige forhold ved planlaegningen for udvidelse af
erhvervsbebyggelsen er naermere beskrevet, visualiseret og vurderet i
miljgvurderingsrapporten for lokalplanen og kommuneplantilleegget.

Retningslinje 2.1.3 Bevaringsveerdige landskaber

Den ny ramme 7.1.003.E udlagt til erhvervsomrade indgar i arealudpegning
for bevaringsveaerdige landskaber, der omfatter bade arealer i byzone og i det
abne land (landzone), herunder Grasten.

Jeevnfer kommuneplanens retningslinjer skal de bevaringsveerdige
landskaber friholdes for ny spredt bebyggelse, starre tekniske anlaeg,
byudvikling, anleegsarbejder og sta@rre beplantninger, der forringer
landskabets bevaringsveerdige karakter og oplevelsesveerdier.

Ngdvendigt nyt byggeri og anleeg skal placeres og udformes, sa der tages
mest muligt hensyn til landskabets karakter, identitetsgivende traek og
landskabsoplevelse, herunder skala, udsigts- og indsigtsforhold, visuelle
sammenhaenge samt eksisterende bevoksnings- og bebyggelsesstrukturer.
Sterre ngdvendige bygninger og anlaeg skal sa vidt muligt placeres i
tilknytning til eksisterende bygninger. Det kan veere ngdvendigt at etablere
en afskeermende beplantning. Etablering af afskeermende beplantning, skal
tilpasses bevoksningsstrukturen i det aktuelle omrade.

| landskabsanalysen for landskabskarakteren indgar den ny ramme
7.1.003.E hovedsageligt i 'Grasten Skovlandskab’, hvor landskabets rumlige
og visuelle karaktertraek iseer er styret af de store sammenhaengende
skovomrader, og hvor eksisterende bebyggelse ikke opleves som
forstyrrende. En mindre del af den nye ralr%me ligger inden for 'Nybgl Nor
Teglveerkslandskab'. Teglveerkslandskabet er ifglge landskabsanalysen blandt



andet kendetegnet ved tilstedeveerelsen af en reekke aeldre teglveerker, der
ligger helt ud til kysten, og hvis skorstene fungerer som orienteringspunkter i
landskabet.

Planlaegningens nye muligheder for byggeri og tekniske anlaeg til udvidelse
af den eksisterende virksomhed indskriver sig i et bebygget byomrade, der
er preeget af byggeri i dag, og vil blive opfart i direkte tilknytning til det
eksisterende fabriksanlaeg, blandt andet pa arealer, hvor der i dag er
eksisterende bebyggelse. Hgjdemaessigt sikres mulighed for en hgjere
bygningshgjde end fastlagt i den gaeldende ramme 7.1.001.E.

Der er udarbejdet visualiseringer i form af fotomatch, som viser bade
eksisterende og pateenkt byggeri inden for den nye ramme 7.1.003.E.
Visualiseringerne viser, at pataenkt byggeri vil veere synligt fra nogle punkter i
omgivelserne. Visualiseringerne viser samtidig, at pateenkt byggeri ikke
a&ndrer oplevelsen og synligheden i det omkringliggende landskab
vaesentligt, set i forhold til den eksisterende bebyggelse inden for
planomradet. De hgjeste dele af den patenkte nye del af bebyggelsen vil
kunne ses fra kystlandskabet @st for planomradet, hvor de vil opleves med
skovomrader som baggrund. De synlige dele af den nye del af bebyggelsen
vil dog ikke fremsta hgjere end det bagvedliggende skovlandskab, ligesom
nyt byggeri hgjdemaessigt vil underordne sig Graasten Teglvaerks skorsten,
som derved fortsat vil opleves som et orienteringspunkt i landskabet. Det er
herudover tillagt veegt, at den planlagte bebyggelse ikke vil veere synlig fra
omradet nord for planomradet. Byggeriet vurderes herudover skalamaessigt
at svare til den eksisterende erhvervsmaessige bebyggelse i og omkring
planomradet, samt at bebyggelsen vil blive opfert i marke farvenuancer og
dermed ikke vil opleves dominerende i landskabet omkring planomradet.

Pa denne baggrund aendres der med planlaegningen ikke veesentligt ved
oplevelsen af de store sammenhaengende skovomrader, ligesom ny
bebyggelse ved udvidelse af den eksisterende virksomhed ikke aendrer de
bebyggede sammenhaenge vaesentligt i forhold til de store
sammenhaengende skovomrader.

Lokalplanen, der udarbejdes i forbindelse med kommuneplantilleegget, sikrer
med byggefelter, at nyt byggeri sa vidt muligt placeres i tilknytning til
eksisterende bebyggelse og med stgrst muligt hensyn til landskabets

karakter, identitetsgivende traek og landskabsoplevelse, herunder skala,
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udsigts- og indsigtsforhold, visuelle sammenhaenge samt eksisterende
bevoksnings- og bebyggelsesstrukturer. Lokalplanen stiller derudover krav
om viderefarsel af afskeermende beplantning mod det omgivende landskab.

Ses den nye ramme nr. 7.1.003.E i relation til lokalplanen, vurderes det
samlet, at kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med
retningslinjerne for bevaringsvaerdige landskaber, da maksimal
bygningshgjde fastlagt med den nye ramme nr. 7.1.003.E ikke vil a&endre den
landskabelige helhed vaesentligt eller resultere i langtraekkende negative
konsekvenser inden for udpegningen af bevaringsveerdigt landskab.

De landskabelige forhold ved planlaegningen for udvidelse af
erhvervsbebyggelsen er naermere beskrevet, visualiseret og vurderet i
miljgvurderingsrapporten for lokalplanen og kommuneplantillaegget. Heri ses
de visualiseringer, der henvises til oven for.

Retningslinje 2.1.4 Det kystorienterede landskab

Den ny ramme 7.1.003.E udlagt til erhvervsomrade indgar i arealudpegning
for det kystorienterede landskab for sa vidt angar en meget begraenset del af
den gstlige del af planomradet.

Jeevnfgr kommuneplanens retningslinjer ma udsigten over det
kystorienterede landskab og indsigten til dette kystorienterede landskab fra
modstaende kyster som udgangspunkt ikke forhindres eller forringes ved
placering af ny bebyggelse og beplantning. Dertil skal ny bebyggelse
placeres bag ved og i teet tilknytning til eksisterende bebyggelse, ligesom ny
bebyggelse skal indpasses i det kystorienterede landskabs karakter og ikke
ma forringe oplevelsesveerdierne.

Planlaegningens nye muligheder for byggeri og tekniske anlaeg til udvidelse
af den eksisterende virksomhed indskriver sig i et bebygget byomrade, der
er praeget af byggeri i dag, og vil blive opfart i direkte tilknytning til det
eksisterende fabriksanlaeg, blandt andet pa arealer, hvor der i dag er
eksisterende bebyggelse. Hgjdemaessigt sikres mulighed for en hgjere
bygningshgjde end fastlagt i den gaeldende ramme 7.1.001.E.

Der er udarbejdet visualiseringer i form af fotomatch, som viser bade
eksisterende og pataenkt byggeri inden for den nye ramme 7.1.003.E.
Visualiseringerne viser, at pataenkt byggeri vil veere synligt fra nogle punkter i
omgivelserne. Visualiseringerne viser sa?‘r?tidig, at pateenkt byggeri ikke
a&ndrer oplevelsen og synligheden i det omkringliggende landskab



vaesentligt, set i forhold til den eksisterende bebyggelse inden for
planomradet. De hgjeste dele af den pataenkte nye del af bebyggelsen vil
kunne ses fra kystlandskabet @st for planomradet, hvor de vil opleves med
skovomrader som baggrund. De synlige dele af den nye del af bebyggelsen
vil dog ikke fremsta hgjere end det bagvedliggende skovlandskab, ligesom
nyt byggeri hgjdemaessigt vil underordne sig Graasten Teglveerks skorsten,
som derved fortsat vil opleves som et orienteringspunkt i landskabet. Det er
herudover tillagt veegt, at den planlagte bebyggelse ikke vil veere synlig fra
omradet nord for planomradet. Byggeriet vurderes herudover skalamaessigt
at svare til den eksisterende erhvervsmaessige bebyggelse i og omkring
planomradet, samt at bebyggelsen vil blive opfert i marke farvenuancer og
dermed ikke vil opleves dominerende i landskabet omkring planomradet.

P& denne baggrund aendres der med planlaegningen ikke vaesentligt ved
oplevelsen af det kystorienterede landskab.

Lokalplanen, der udarbejdes i forbindelse med kommuneplantilleegget, sikrer
med byggefelter, at nyt byggeri sa vidt muligt placeres i tilknytning til
eksisterende bebyggelse og med stgrst muligt hensyn til landskabets
karakter, identitetsgivende traek og landskabsoplevelse, herunder skala,
udsigts- og indsigtsforhold, visuelle sammenhaenge samt eksisterende
bevoksnings- og bebyggelsesstrukturer. Lokalplanen stiller derudover krav
om viderefarsel af afskeermende beplantning mod det omgivende landskab.

Ses den nye ramme nr. 7.1.003.E i relation til lokalplanen, vurderes det
samlet, at kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med
retningslinjerne for det kystorienterede landskab, da maksimal
bygningshgjde fastlagt med den nye ramme nr. 7.1.003.E ikke vil a&endre den
landskabelige helhed vaesentligt eller resultere i langtraekkende negative
konsekvenser inden for udpegningen af det kystorienterede landskab.

De landskabelige forhold ved planleegningen for udvidelse af
erhvervsbebyggelsen er naermere beskrevet, visualiseret og vurderet i
miljgvurderingsrapporten for lokalplanen og kommuneplantillaegget. Heri ses
de visualiseringer, der henvises til oven for.

Retningslinje 2.2.1 Grgnt Danmarkskort

Den nye ramme 7.1.003.E udlagt til erhvervsomrade er omfattet af
arealudpegning inden for Grgnt Danmarkgkort.



Arealudpegningerne for Grgnt Danmarkskort bergrer den sydvestlige og
nordgstlige del af den nye ramme 7.1.003.E med arealudpegning for
gkologiske forbindelser. Desuden bergrer den nye ramme arealudpegning af
omrader med seerlige naturbeskyttelsesinteresser i den sydvestlige del af
omradet.

Jeevnfer kommunens retningslinjer skal ubrudte og uforstyrrede
natursammenhaenge bevares. Desuden kan omrader indenfor Grgnt
Danmarkskort ikke anvendes til byudvikling, industri eller tekniske anlaeg og
lignende, hvis det forringer naturindholdet eller levesteder og spredningsveje
for vilde planter og dyr.

AEndringer inden for omraderne kan dog ske, hvis det ud fra en konkret
vurdering kan ske uden at forringe de biologiske veerdier og helheder, seerligt
veaerdifulde sammenhaenge eller enkeltelementer.

Lokalplanen udleegger ikke byggefelter inden for udpegning af omrader med
saerlige naturbeskyttelsesinteresser. Med planleegningen udlaegges en
bufferzone langs skoven 'Overstjernen’, der greenser op til planomradet.
Bufferzonen skal fremsta ubebygget og med gren karakter. Samtidig sikres
det eksisterende beplantningsbeelte langs banen viderefgrt som levende
hegn. Disse granne elementer og udlaeg vurderes at sikre og viderefgre
spredningsmuligheder for dyr og planter i den nye ramme 7.1.003.E.

Pa grund af dette og pa grund af omradets hidtidige anvendelse vurderes
biologiske veerdier, herunder levesteder og spredningsveje for vilde planter
og dyr, seerligt veerdifulde sammenheaenge, helheder og enkeltelementer ikke
at blive forringet inden for arealudpegningerne af de gkologiske forbindelser
og omrader med seerlige naturbeskyttelsesinteresser.

Pa denne baggrund vurderes kommuneplantillzegget at veere i
overensstemmelse med retningslinjer for Grgnt Danmarkskort.

De naturmaessige forhold ved planlaegningen for udvidelse af
erhvervsbebyggelsen er neermere beskrevet og vurderet i
miljgvurderingsrapporten for lokalplanen og kommuneplantilleegget.

Klima, energi og miljg

Retningslinje 3.1.1 Oversvemmaelse og erosion for



oversvgmmelse

Den nye ramme 7.1.003.E omfatter arealer, der er udpeget som omrader,
der kan blive udsat for oversveammelse i forbindelse med opstuvning af vand
ved ekstrem regn/skybrud.

Inden for omrader i risiko for oversvemmelse kan der ikke forventes tilladelse
til stagrre, langsigtede investeringer, tekniske anleeg eller
jordhandteringsanlaeg, medmindre der kan bygges pa en made, som
proportionalt sikrer mod beskadigelse fra oversvammelser.

Hvis projektet kan medfgre gget risiko for oversveammelse inden for
projektomradet, skal der i forbindelse med lokalplanlaegningen udarbejdes
en vandhandteringsplan for de relevante oversvemmelsestyper.
Vandhandteringsplanen skal beskrive; Vandets streamningsveje, lavninger,
omradets nedsivningspotentiale, grundvandsstanden, hvordan hverdagsregn
og skybrud handteres og om opstrgms- eller nedstremsliggende arealer kan
fa oversvgmmelsesproblemer som fglge af aendrede afvandingsforhold i
projektet.

Derfor er der sidelgbende med planlezegningen udarbejdet en
vandhandteringsplan, hvori der medtages bluespots, vandets strgmningsveje
og mulige udledningspunkter. Denne vandhandteringsplan ligger til grund for
lokalplanen, hvori det sikres, at der skal ske handtering af overfladevand, sa
ekstreme nedbgrshaendelser med vedvarende og koblede haendelser, hvor
det f.eks. regner flere dage i traek, kan imgdekommes.

Med planleegningen gges befaestelsesgraden i planomradet, hvilket vurderes
at kunne medfagre en gget risiko for oversvemmelse. Planomradet er
separatkloakeret, hvor regnvand ledes til offentligt regnvandssystem
(separatkloak). Med lokalplanen sikres, at overfladevand fra befaestede
arealer opsamles og forsinkes inden afledning til det offentlige
regnvandssystem ved mere befeestelse i delomrade 1 set i forhold til i dag og
ved en befeestelse pa mere end 60 pct. af delomrade 2. Mulige
forsinkelseslgsninger omfatter abne eller underjordiske anlaeg. Dertil kan
handtering af regnvand fra ekstremregnshaendelser ske ved opstuvning pa
parkeringsarealer. Derved kan regnvandet ledes til steder, hvor det gar
mindst mulig skade og ikke forveerrer forhold i og uden for planomradet.

Ses den nye ramme 7.1.003.E i relation iiglokalplanen er
kommuneplantillzegget dermed i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer for oversvgmmelsesrisiko.



Retningslinje 3.1.2 Planlaegningszone for miljgkonflikter

Den nye ramme 7.1.003.E er omfattet af kommuneplanens arealudpegning
af planlaegningszone, hvor der kan forekomme stgj i form af stgj fra
jernbanen. Arealer omfattet af denne zone kan ikke udlaegges til stgjfalsom
anvendelse sasom boliger, far det er dokumenteret, at det samlede
stgjniveau er acceptabelt.

Med den nye ramme 7.1.003.E udlzegges der ikke arealer til stgjfglsom
anvendelse. Planlaegningen er derfor i overensstemmelse med Senderborg
Kommuneplan 2023-2035 i forhold til den bergrte retningslinje.

Retningslinje 3.1.3 Produktionserhverv

Den nye ramme 7.1.003.E er omfattet af kommuneplanens udpegning af
konsekvensomrade omkring erhvervsomrader forbeholdt
produktionsvirksomheder, og planleegningen, bortset fra vejarealer og
Banestien med beplantning, er omfattet af udpegning af erhvervsomrader
forbeholdt produktionsvirksomheder.

Jaevnfer kommuneplanens retningslinjer skal omrader inden for udpegning af
erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomheder friholdes for
anvendelser, der ikke har tilknytning til produktionsvirksomheder, transport-
og logistikvirksomheder.

Inden for udpegning af konsekvensomrade omkring erhvervsomrader
forbeholdt produktionsvirksomheder kan der ikke planlaegges for
forureningsfalsom anvendelse (kontorer, boliger og lignende) medmindre en
lokalplan kan sikre den fremtidige anvendelse i forhold til stgj-, lugt-, stgv- og
anden luftforurening.

Med den nye ramme 7.1.003.E's anvendelsesmuligheder for
produktionsvirksomhed er planleegningen i overensstemmelse med
Senderborg Kommuneplan 2023-2035 i forhold til den bergrte retningslinje.
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Offentlig haring og vedtagelse

Offentlig hering
Forslaget til kommuneplantillzegget har veeret i offentlig haring i perioden xxxx til
xxxx 2026.

Vedtagelse
Forslaget til kommuneplantilleegget er vedtaget til offentliggerelse af
Byudvikling-, Landdistrikter- og Infrastrukturudvalget den 3. marts 2026.

Kommuneplantillaegget er endeligt vedtaget af Senderborg Byrad den xxx 20xx.
Pa byradets vegne

Erik Lauritzen
Borgmester

Kommuneplantillaegget indberettes pa www.plandata.dk.
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Miljgvurdering
Kommuneplantilleeg nr. 1 er udarbejdet sidelebende og i forbindelse med
lokalplan nr. 7.1-9.

Nar der udarbejdes planer, skal der laves en vurdering af miljgpavirkningen af
omradet. "Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM)" indeholder kriterier for hvilke planer, der kraever udarbejdelse af
en miljgrapport. Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at
integrere miljghensyn i planlezegningen og at fremme baeredygtig udvikling.

Der skal udarbejdes miljgrapporter for planer, som kan fa en veesentlig
indvirkning pa miljget og/eller som fremgar af lovens bilag 1 og 2 og/eller som
pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Kommuneplantillzegget og lokalplanen omfatter et eller flere projekter pa lovens
bilag 2:

e Punkt nr. 10 a) Anlaegsarbejder i erhvervsomrader til industriformal.

e Punkt 10 b) Anlaegsarbejder i byzoner, herunder opfgrelse af butikscentre og
parkeringsanleeg.

e Punkt 10 g) Daemninger og andre anleeg til opstuvning eller varig oplagring af
vand (projekter, som ikke er omfattet af bilag 1).

e Punkt 11 c) Rensningsanleeg (projekter, som ikke er omfattet af bilag 1).

Jeevnfer miljgvurderingslovens § 8 stk. 1, nr. 1 er der dermed krav om, at der
skal gennemfgres en miljgvurdering af planerne.

Der er desuden indgivet ansagning om projektet i henhold til
miljgvurderingslovens afsnit Ill (miljgvurdering m.v. af konkrete projekter), og
anmodet om at lade projektet underga en frivillig miljgkonsekvensvurdering i
henhold til miljgvurderingslovens § 19, stk. 4.

Da der er samtidighed mellem planlaegning og projekt samt stort
indholdsmaessigt sammenfald mellem disse, er det valgt at lave en feelles
'miljgvurderingsrapport', der beskriver de miljgmaessige konsekvenser ved at
vedtage plangrundlaget og anleegge, drive og nedtage anlaeggene. Hvor andet
ikke er angivet, daekker termerne 'miljgvurdering' og 'miljgvurderingsrapport' over
henholdsvis vurderingsproces og afrapportgring for bade vurderingen af



plangrundlaget og projektet. | undersggelsen indgar alle pavirkninger, der ikke pa
forhand kan udelukkes som ubetydelige, det vil sige de direkte, indirekte, afledte
og kumulative effekter under anlzeg og drift.

Senderborg Kommune har forud for miljgvurderingsrapporten gennemfart en
haring om miljgvurderingens afgraensning og miljgvurderingsrapportens indhold
hos bergrte myndigheder. Sgnderborg Kommune har vurderet, at falgende
emner skal behandles i miljgvurderingsrapporten, da det ikke pa forhand kunne
udlukkes, at disse miljgemner kan blive pavirket som felge af
planernes/projektets realisering:

+ Biologisk mangfoldighed, flora og fauna; Bilag IV-arter og
naturudpegninger/bygge- og beskyttelseslinjer og Natura 2000

+ Befolkningen; Trafikafvikling/belastning og trafiksikkerhed
¢ Menneskers sundhed; Stgj

» Vand; Spildevand og overfladevand

 Klimatiske faktorer; Klimatilpasning og klimapavirkning

e Landskab; Visuelle forhold og landskabsudpegninger

* Ressourceeffektivitet; Ressourceforbrug

Miljgvurderingsrapporten offentligggres som et selvsteendigt dokument samtidig
med forslag til lokalplan nr. 7.1-9 og forslag til kommuneplantillaeg nr. 1. Efter
offentlighedsfasen udarbejder Senderborg Kommune fglgende sammenfattende
redeggrelse om:

» hvordan miljghensyn er integreret i planerne,

» hvordan miljgrapporten og de indkomne udtalelser er taget i
betragtning,

 hvorfor planerne er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der
har veeret behandlet, og

» hvorledes overvagningen af de vaesentlige miljgpavirkninger vil finde
sted.

Miljgvurderingsrapporten findes sammen med lokalplanen pa
www.lokalplaner.sonderborg.dk. 29




7.1.001.E - Grasten Teglveerk

Anvendelse

Generel anvendelse er erhvervsomrade

Specifik anvendelse er angivet til tung industri, transport- og
logistikvirksomheder

Starre virksomheder inden for produktion, transport- og lagervirksomhed.

Generelle anvendelsesbestemmelser

Omradet forbeholdes handveaerks-, fremstillings- og lagervirksomhed med
nogen miljgbelastning og stgrre behov for varetransport.

Zonestatus

Planlagt zone er byzone
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Bebyggelsesomfang

Maksimal bygningshgjde er 13 m

Bygningshgjden kan i seerlige tilfeelde fraviges, hvor bebyggelsens anvendelse
ger det ngdvendigt.

Skiltning og lysinstallationer ma ikke veere til ulempe eller virke skeemmende ift.
omgivelserne.

Milje
Mindst tilladte miljgklasse er 4

Klasse 4 omfatter virksomheder og anleeg, som er noget belastende for
omgivelserne, og derfor som hovedregel bar placeres i industriomrader.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 100 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 5

Klasse 5 omfatter virksomheder og anleeg, som er ret belastende for
omgivelserne, og derfor skal placeres i industriomrader. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 150 m.

Mindst tilladte miljgklasse er 4

Klasse 4 omfatter virksomheder og anlaeg, som er noget belastende for
omgivelserne, og derfor som hovedregel bar placeres i industriomrader.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 100 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 5

Klasse 5 omfatter virksomheder og anlaeg, som er ret belastende for
omgivelserne, og derfor skal placeres i industriomrader. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 150 m.

Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning
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Opholds- og friarealer

Der skal etableres taet afskeermende beplantning.

Seerlige bestemmelser

Erhvervskategori C.

Inden for rammen er der udpeget fare for oversvgmmelse eller erosion.

Ved planlaegning, skal oversvemmelses- eller erosionsfaren vurderes naermere
med hensyn til, hvilken type oversveammelse- eller erosionsfare, der er tale om,
fx nedbgr, grundvand eller havvand. Planlzegning skal ske under hensyntagen
til kommuneplanens redegearelse for klimatilpasning og retningslinje for

oversvgmmelse og erosion.
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7.1.009.B - Boligomrade ved Teglkrogen

Anvendelse

Generel anvendelse er boligomrade

Specifik anvendelse er angivet til boligomrade

Zonestatus

Planlagt zone er byzone

Fremtidig zone: byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 30% af den enkelte ejendom
Maksimal etageantal er 2

Maksimal bygningshgjde er 8,5 m
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Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning

Seerlige bestemmelser

Inden for rammen er der udpeget fare for oversvemmelse eller erosion. Ved
planleegning, skal oversvgmmelses- eller erosionsfaren vurderes nsermere med
hensyn til, hvilken type oversvgmmelse- eller erosionsfare, der er tale om, fx
nedbear, grundvand eller havvand. Planlaegning skal ske under hensyntagen til
kommuneplanens redeggrelse for klimatilpasning og retningslinje for
oversvgmmelse og erosion.
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7.1.003.E - Graasten Salater

Anvendelse

Generel anvendelse er erhvervsomrade

Specifik anvendelse er angivet til let industri og handveerk, transport- og
logistikvirksomheder, produktionsvirksomhed

Generelle anvendelsesbestemmelser

Omradet forbeholdes produktions-, vaerksteds- og lagervirksomhed med nogen
miljgbelastning og starre behov for varetransport.

Zonestatus

Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang
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Maksimal bygningshgjde er 15 meter. Dog ma der inden for et mindre
afgraenset byggefelt etableres trappe- og elevatortarn med en bygningshgjde
pa op til 17,5 meter.

Bygningshgjden kan tillige fraviges i seerlige tilfeelde , hvor bygningens
anvendelse eller tekniske installationer, som er ngdvendige i henhold til
miljglovgivningen, gor det ngdvendigt. Skiltning og lysinstallationer ma ikke

veere til ulempe eller virke skeemmende ift. omgivelser.

Milje
Mindst tilladte miljgklasse er 3

Klasse 3 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i
mindre grad, og som bgr placeres i erhvervs- eller industriomrader, evt. i
randzonen taettest ved forureningsfalsom anvendelse. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 50 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 4

Klasse 4 omfatter virksomheder og anleeg, som er noget belastende for
omgivelserne, og derfor som hovedregel bar placeres i industriomrader.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 100 m.

Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning

Opholds- og friarealer

Der skal etableres taet afskeermende beplantning.

Seerlige bestemmelser

Erhvervskategori C. Inden for rammen er der udpeget fare for oversvemmelse
eller erosion. Ved planlaegning, skal oversi@mmelses- eller erosionsfaren
vurderes naermere med hensyn til, hvilken type oversvemmelse- eller



erosionsfare, der er tale om, fx nedbegr, grundvand eller havvand. Planlaegning
skal ske under hensyntagen til kommuneplanens redegerelse for
klimatilpasning og retningslinje for oversvemmelse og erosion.
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