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Landzonetilladelse til at udstykke 6 grunde til enfamiliehuse

Adresse: Keer Bygade 8D, Keaer, 6400 Sgnderborg
Matrikel nr. ~ 21B, Keer, Ulkebgl

Afgorelse

Der gives landzonetilladelse til udstykning af 6 grunde til enfamiliehuse. Nar
matriklerne er udstykket, bliver grundene pa henholdsvis mellem ca. 726 m2-
ca. 935 m2,

Tilladelsen er givet i henhold til § 35 stk. 1 i planloven! om udstykning i
landzone.

Byg og Bolig

Senderborg Kommune
Rédhustorvet 10

6400 Sgnderborg

T: 88724082

Oversigtskort som viser omrédet, som @nskes udstykket til 6 enfamiliehuse (rod skravering). De

byg-bolig@sonderborg.dk
hvide streger viser matrikellinjer. Flyfoto forar 2025. sonderborgkommune.dk
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24/27369

" LBK nr. 572 af 29/05/2024 — Bekendtgerelse af lov om planlaegning KS: tamd




Se@nderborg Kommune ggr opmaerksom pa at det vil kreeve en ny ansagning
om landzonetilladelse og efterfglgende byggetilladelse for hver enkelt grund,
nar der skal bygges pa grundene.

Den nye fremtidige bebyggelse skal overholde den bevarende lokalplan nr. 9-
0109 Keaer-Ormstoft —landsbyomrade. Derfor vil der i saerskilte
landzonetilladelser til ny bebyggelse blive stillet vilkar om f.eks. byggefelter,
bygningernes placering pa grundene, udseende, sterrelse, materialevalg mm,
sa bygningerne tilpasses omradet. Vilkarene vil tage udgangspunkt i de
kriterier, som er beskrevet i afsnittet Principper for den fremtidige placering og
udformning af bebyggelsen side 4-6 i denne afggrelse. Der vil i de saerskilte
landzonetilladelser ogsa blive stillet vilkdr om, at den nuvaerende en
afskaermende beplantning langs omradets nordlige og vestlige skel bevares

eller genplantes pa grund 4, 5 og 6.
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Oversigtskorj, som viser de nye udstykninger, grund 1-6. Fra ansggningsmaterialet.
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Side 3

Tilladelsen bliver offentliggjort pa Senderborg Kommunes hjemmeside
www.sonderborgkommune.dk under "Hgringer” den 16. januar 2026 | ma ikke
udnytte tilladelsen, far klagefristen er udlgbet den 13. februar 2026kl. 23.59
(se klagevejledning pa sidste side).

Hvis kommunen modtager klager over tilladelsen, ma tilladelsen ikke udnyttes,
for 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 opmaerksomme pa, at
denne afggrelse kun er givet i forhold til planloven og kun omhandler
udstykning af grunde.

Begrundelse for landzonetilladelse

Udstykningerne ligger inden for kommuneplanramme 4.9.001.G Blandet bolig
og erhverv i landsbyen Keer-Ormstoft og inden for kommuneplanens u
landsbyafgraensning. Senderborg Kommune vurderer, at udstykningen til
byggegrunde er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer.

Kommunen har ligeledes vurderet, at udstykningerne er i overensstemmelse
med den bevarende lokalplan nr. 9-0109 Kaer-Ormstoft —landsbyomrade. |
lokalplanen er der restriktive krav til nye bygningers placering og udformning,
hvor nyt byggeri skal tage afsaet i den stedlige byggetradition, variation og
hierarki i bygningernes stgrrelse. Projektet er blevet tilpasset, sa
udstykningerne har en udformning, s& kommende byggerier pa grundene kan
placeres, sa der opnas en bebyggelsesstruktur, som er i trdd med den
traditionelle struktur i landsbyen.

Udstykningerne er placeret sa de giver en naturlig afrunding pa landsbyen,
indenfor kommuneplanens landsbyafgraesningen. Kommunen vurderer pa
denne baggrund, at udstykningerne til nye enfamiliehuse ikke vil have
vaesentlig negativ pavirkning pa landskabsoplevelsen af Keer-halvgen.

Se@nderborg Kommune vurderer ud fra ovenstaende, at det ansggte i den
konkrete sag, har en placering og udformning, der ger, at projektet ikke er i
strid med lokalplanen, landzonebestemmelserne, omradets kulturhistoriske og
landskabelige veerdier, naboindsigelser og de hensyn vi som myndighed skal
varetage.

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

e Projektmateriale af den 6. december 2024 med tilhgrende beskrivelse
samt efterfglgende supplerende oplysninger frem til den 30. maj 2025.



Redeggrelse for det ansogte projekt
| har sggt om landzonetilladelse til at udstykke en del af matr.nr. 84 Keer,
Ulkebgl, og matr.nr. 130 Keer, Ulkebgl, til enfamiliehuse.

Udstykningerne vil medfare, at der opstar 6 nye ejendomme (grund 1-6) med
hver sit matrikelnummer. | forbindelse med udstykningerne friholdes nogle
arealer, hvor der er en spildevandsledning og et ragrlagt vandlgb, hvor der er
en fastlagt respektafstand pa 4 meter fra ydre kant af ragret i henhold til
vandlgbsloven, hvor der ikke opfares ny bebyggelse (se kort nedenfor).

Nr. 5

— Rerlagt Vandleb

= Feellesregulativ for offentlige vandleb
afstandskrav 4m's afstand fra yder kant rer

Byggefelt pa grund

Nr. 1

| | Vej areal
1317 kvm

Principkort for udstykningen og bebyggelsesplacering fra ansggningsmaterialet.

Principper for den fremtidige placering og udformning af bebyggelsen:
Byggefelter

Pa grund 1-6 er der markeret byggefelter (se kort ovenfor) som viser
principperne for hvor pa grundene, at de fremtidige enfamiliehuse ma
placeres. Formalet med principperne er, at den nye bebyggelse, som en
helhed, giver oplevelsen af en bebyggelsesstruktur, som er i trdad med det
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Side 5

traditionelle landsbymilja i omradet, hvor der er en stor variation i orientering
og placering af stuehusene.

Pa grund 1 og 6 skal hovedhusene fortrinsvis, eller mindst et af disse opfares
som en laengebygning, der ligger parallelt med Keer Bygade.

Bebyggelsen pa grund 1 og 6 vil fremstd som hovedbygningerne for det nye
boligomrade, da de markerer indgangen til omradet og vil vaere de mest
synlige fra Kaer Bygade. De har derfor en baerende betydning for projektets
indpasning i det veerdifulde kulturmilja.

Pa de andre grunde (grund 2, 3, 4 og 5) skal hovedhusene placeres med en
tydelig variation i frem- og tilbagetraekning, herunder en lige fordeling mellem
deres orientering. Dette har til formal, at der skabes en sa hgj variation som
muligt, og undga for mange gentagelser og lige linjer, der kan virke fremmed
for landsbyens gvrige struktur.

Bebyggelsens ydre fremtraeden
Den kommende bebyggelse skal overholde de bygningsmaessige forskrifter,
som star i den bevarende lokalplan nr. 9-0109 Keer-Ormstoft —landsbyomrade.

Symmetrisk saddeltag

Taghaeldning

Brincip for
udformning af
dannebrogs vinduer
fil sterre huse

Princip for en-og to-
rammede vinduer fil
mindre huse

Princip tegning for enfamiliehus, som er vist pa side 15 i bevarende lokalplan nr. 9-0109 Keer-

Ormstoft —landsbyomréade

For at bebyggelsen udggr en samlet helhed, i harmoni med omgivelserne, vil
fremtidig bebyggelse skulle opferes efter nedenstaende principper:

e Husene opfgres i ét og/eller i 1% plan med symmetriske saddeltage
med en taghaeldning pa 40 —-50 % med en maxhgjde pa 8,5 m samt
en facadehgjde pa max 3,5 m.

e Udvendige bygningssider opfares fortrinsvist som traditionelle
teglfacader, dog tillades ogsa overflader som er vandskuret, pudset
og malerbehandlet. Pa tagflader bruges traditionelle teglsten som
vingetegl (vindskedetegl tillades ikke).



Side 6

e Sekundeer bebyggelse og mindre felter pa bebyggelsen ma udfgres
med tree, tagpap zink, glas og andre materialer.

¢ Der ma ikke anvendes reflekterende materialer pa tagflade, dog kan
der udfgres felter med ovenlys, glastage og lignende. Overflader i sin
helhed pa bebyggelsen ma ikke overstige 10 %.

e Solceller og lignende udfares i gvrigt pa tagflader og tilpasses
bygningens ydre fremtreeden. Solceller pa hovedbygningerne ma ikke
vaere synlige fra Kaer Bygade.

e Udhaeng, gesimser og lignende udfgres med et udhaeng pa maximalt
40 cm. inklusive tagrende ved facader og maximalt 20 cm ved gavle.

e Vinduer udfgres opsprossede og i henhold til principperne i lokalplan
nr. 9-0109. Derudover skal udestuer, karnapper og glaspartier,
udferes i harmoni med bebyggelsen.

Sagsforlgb:

| 2020 gav Sgnderborg Kommune landzonetilladelse til at udstykke en ny
ejendom pa ca. 6.688 m? fra ejendommen matr.nr. 21 Keer, Ulkebal til én
kommende helarsbeboelse (SK j.nr. 20/23875). Den nye ejendom fik
adressen Kaer Bygade 8D, Keer, 6400 Sgnderborg. Denne tilladelse er ikke
blevet udnyttet og ejendommen blev efterfglgende solgt til TVECO INVEST
AJS.

| 2021 forespurgte TVECO INVEST A/S om muligheden for at etablere 10
reekkehuse pa en feelles grund pa 103 m? pr. boligenhed. (SK j.nr. 21/2263).
Projektet blev sat i bero af ansager.

| 2022 blev forespgrgslen om 10 enkelte udlejningsboliger pa hver 103 m?
med mulighed for udnyttelse af tagetagen genfremsendt med yderligere
detaljer om projektet (SK j.nr. 22/10049). Til vurdering af
udviklingsmulighederne i Kaer-Ormstoft har kommunen foretaget en
trafikteelling pa Keer Bygade i uge 24-25 i 2022. Pa baggrund af denne
trafikteelling og en konkret vurdering af de trafikale forhold, lokalplanens
formal, arealets sterrelse, vurderede kommunen at der kunne gives
landzonetilladelse op til 6 boliger pa Kaer Bygade 8D.

| 2024 forespurgte ansgger om muligheden for udstykning af 6 selvsteendige
byggegrunde pa Keer Bygade 8D (SK j.nr. 24/10325). Forespgrgslen ledte til
ansggningen med byggefelter, som ligger til grund for denne
landzonetilladelse.

| forbindelse med sagsbehandlingen af landzonetilladelse til udstykningerne
(SKj.nr. 24/27369) har Sgnderborg Kommune, sammen med ansgger,
fastlagt principper for den fremtidige placering og udformning af bebyggelsen.



| 2025 har Sgnderborg Kommune veeret i dialog med Sgnderborg Lufthavn
angaende den nye stgjkonsekvenszone ind over omradet i forbindelse med
natflyvninger. Sgnderborg Lufthavn har efterfalgende tilpasset
natflyvningerne, sa omradet ikke bliver bergrt af stajkonsekvenszonen.

Lovgrundlag

Ejendommen ligger i landzone og jeres ansggning om udstykning og
etablering af forsinkelsesbassin kraever landzonetilladelse efter
bestemmelserne i planlovens § 35, stk. 1.

Naboorientering
Naboer er orienteret i henhold til planlovens § 35, stk. 4., i perioden fra den

13. juni 2025 til den 30. juni 2025.

Kommunen har modtaget haringssvar fra Keer Bygade 20, 6400 Sgnderborg
samt et feelles hgringssvar fra Keer Bygade 6, 6400 Sgnderborg, Keer Bygade
8, 6400 Sgnderborg, Keer Bygade 10, 6400 Sgnderborg, Keer Bygade 12,
6400 Sgnderborg, Keer Bygade 14, 6400 Senderborg, Ormstoft 3B, 6400
Senderborg. Bemeerkningerne er indgaet i deres helhed i kommunens
sagsbehandling.

Opsummering af hgringssvar fra Kaer Bygade 20:

Naboen har telefonisk gjort opmeerksom pa, at der kan blive problemer med
regnvandsforhold og ophobning af regnvand i forbindelse med det nye projekt
pa Keer Bygade 8D. Der er i dag allerede problemer med overfladevand, som
leber ind pa nabogrunden matr.nr. 9 Keer Ulkebagl.

Kommunens bemeaerkninger angaende overfladevand:

Ifelge Bygningsreglementet BR 18 § 77, stk. 2, sa skal tag- og overfladevand
holdes pa egen grund. Dette bliver derfor handteret via kommende
byggetilladelser til de nye byggerier pa de enkelte grunde. Denne afggrelse
om landzonetilladelse til udstykninger handler om de nye matrikuleere graenser
og at omradet kan bruges til enfamiliehuse.

Opsummering af feelles haringssvar fra Keer Bygade Keer Bygade 6, 8, 10, 12,
14 og Ormstoft 3B:

Naboerne papeger, at udgangspunktet i planloven er, at udstykning i det abne
land ikke bgr tillades, medmindre ganske seerlige hensyn taler for det.

| det konkrete tilfeelde er projektomradet omfattet af lokalplan nr. 9-0109.
Lokalplanens formal er at bevare det eksisterende landsbymiljg, ikke en
muliggerelse af en egentlig udvidelse i form af nye boligomrader. Det ansggte
projekt repraesenterer en markant forandring af omradets karakter og fremstar
i realiteten som en ny bebyggelsesstruktur, hvilket strider mod lokalplanens
bevarende intention.

Side 7



Kommunens bemaerkninger angaende udstykning i det abne land:
Hovedformalet med landzonebestemmelserne er at forhindre spredt
bebyggelse i det abne land. Lovgivningen om etablering af nye udstykninger til
helarsbeboelse er derfor meget restriktiv uden for afgreensede landsbyer og
samlede bebyggelser, da ny bebyggelse i det &bne land som udgangspunkt
kun ma tillades i rammelagte landsbyomrader. Projektomradet er ligger inden
for et kommuneplanlagt rammeomrade for Blandet bolig og Erhverv samt
inden for kommuneplanens landsbyafgraensning afgreensning af Kaer-
Ormstoft. Derudover er omradet omfattet af en lokalplan, som udleegger den
generelle anvendelse til boligomrade.

Den nye fremtidige bebyggelse vil skulle overholde den bevarende lokalplan
nr. 9-0109 Kaer-Ormstoft —landsbyomrade. Projektet er blevet tilpasset, sa
udstykningerne har en udformning, hvor kommende byggerier pa grundene
kan placeres hensigtsmaessigt. P4 den made opnas en bebyggelsesstruktur,
som er i trdd med den traditionelle struktur, der ofte ses i landsbyer, hvor
bygningerne gradvist er opfart med forskellige placeringer, orientering og
volumen. Der vil i de seerskilte landzonetilladelser til ny bebyggelse blive stillet
vilkar om f.eks. byggefelter, bygningernes placering pa grundene, udseende,
storrelse, materialevalg med mere, sa bygningerne tilpasses omradet.

Naboerne papeger, at en umiddelbar tilladelse til udstykninger ikke er at finde
i lokalplanens afsnit herom jeevnfgr § 4. Desuden bemaerkes det, at der
allerede i 2020 blev foretaget udstykning af ejendommen, hvorfor den
samlede pavirkning pa lokalomradet og naboer er starre end de aktuelle 6
parceller.

Kommunens bemaerkninger angaende lokalplanens §4 Udstykning:

| lokalplanens § 4.3 star, at: "Indenfor omrade A ma der ikke foretages
udstykninger til bebyggelse pa arealer foran de bevaringsvaerdige bygninger,
der er bevaringsvaerdige bygninger, der er beliggende ud mod Keer Bygade”.
Projektomradets udstykninger ligger ikke ud mod Kaer-Bygade, og ligger ikke
foran bevaringsveerdige bygninger. Generelt gaelder det, at hvis et forhold ikke
er reguleret i en lokalplan med en specifik paragraf, sa er forholdet
umiddelbart tilladt. Kommunen har derfor vurderet, at det ansagte, ikke er
omfattet af lokalplanens § 4.4. Det er korrekt, at der i 2020 blev givet
landzonetilladelse til én udstykning. Denne landzonetilladelse er ikke blevet
udnyttet inden for foreeldelsesfristen pa 5 ar.

Naboerne papeger at adgang til de nye grunde forudsaetter benyttelse af
eksisterende private feellesvej. Vejen er en smallere grusvej, som lgber teet pa
beboelsesbygninger. Jget trafik fra op mod 6 nye boliger er uhensigtsmaessigt
primeaert i forhold til trafiksikkerhed, men derudover ogsa i forhold til diverse
stej- og stavgener. Det ber som minimumskrav indga, at adgangsvejen
udbygges med fast belaegning og forbedret afvanding, sa bade miljg- og
trafiksikkerhedsmaessige forhold tilgodeses.
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Kommunens bemaerkninger angaende de trafikale forhold:

Forholdet angaende adgangsvejen til de nye byggegrunde bliver paset i
forbindelse med byggetilladelser til de nye byggerier, og der skal sages
adgangstilladelse efter privatvejsloven. Bygherres oprindelige projekt pa 10
boligenheder er blevet nedskaleret til 6 enfamiliehuse for at mindske
trafikbelastningen pa adgangsvejen og Keer Bygade. | forhold til vejens
belaegning, sa skal de vejberettigede selv drifte og vedligeholde en privat
feellesvej.

Planmassige forhold

Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 4.9.001.G Blandet bolig og
erhverv i landsbyen Keer-Ormstoft, som er en landsby med afgreesning. |
rammeteksten star, at omradet er afgraenset som landsby og anvendes til
bolig og erhverv uden vaesentlige genevirkninger for omgivelserne.
Sgnderborg Kommune vurderer derfor, at udstykningerne er i
overensstemmelse med kommuneplanen.

Kort som viser lokalplanens afgreensning (brun skravering, kommuneplanens
udpegning af landsbyafgreensning (bla streg). Den rade skravering er det ansagte
projektomrade. Flyfoto forar 2025.

Lokalplan
Ejendommen er omfattet af den bevarende lokalplan nr. 9-019 Kaer-Ormstoft
landsbyomrade. De ansggte udstykninger ligger i delomrade A.

| lokalplanens formalsparagraf § 1 star bl.a. at: "formalet med lokalplanen er at
ny bebyggelse far en udformning og indpasning der meavirker til at bevare
karakteren af det eksisterende miljg”. Det betyder, at der ved nybyggeri pa
arealerne skal skeles til den bebyggelsesstruktur, som er kendetegnende for
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landsbyen Keer, der praeges af mindre husmandssteder langs vejforlgbet Keer
Bygade samt sporadisk placerede, stgrre gardanleeg.

Den nye fremtidige bebyggelse skal overholde den bevarende lokalplan nr. 9-
0109 Kaer-Ormstoft —landsbyomréade. Derfor vil der i szerskilte
landzonetilladelser til ny bebyggelse blive stillet vilkar om f.eks. byggefelter,
bygningernes placering pa grundene, udseende, starrelse,

materialevalg med mere, sa bygningerne tilpasses omradet. Vilkarene vil tage
udgangspunkt i de kriterier, som er beskrevet i afsnittet Principper for den
fremtidige placering og udformning af bebyggelsen side 4-6.

Udstykningerne i projektet er udformet saledes, at fremtidige byggerier kan
placeres pa grundene pa en made, der understatter en bebyggelsesstruktur i
trad med den traditionelle bebyggelsesstruktur i landsbyen. Denne type
struktur kendes fra landsbyer, hvor bygninger over tid er opfart med varierede
placeringer, orienteringer og volumener.

Sanderborg Kommune har derfor vurderet, at de ansggte udstykninger ikke
strider mod lokalplanens formal i § 1.

Lo | -
)

‘ VvV 9420231/3 v AN

Skrafoto 2023 af projektomradet pa Keer Bygade 8D, Kaer, 6400 Sgnderborg.
Klimadatastyrelsen

| lokalplanens § 11.1 Ubebyggede arealer star b.la at: "Indenfor omrade A ma
ubebyggede arealer kun anvendes som gardsplads, have og faelles
friarealer/graesning’.

Side 10



Senderborg Kommune vurderer, at formalet med lokalplanens § 11.1 er at
sikre, at ubebyggede arealer fremstar ordentlige og velholdte. Bestemmelsen
skal samtidig forhindre oplag og lignende aktiviteter, som kan virke
skeemmende eller pa anden made skabe uhensigtsmaessige forhold.

Kommunen har derfor vurderet, at det ansggte, ikke er omfattet af
lokalplanens § 11.1.

Bestemmelsen i § 11.1 vil fortsat veere gaeldende for grundens ubebyggede
arealer, uanset om arealet udstykkes eller bebygges. Bestemmelsen
udelukker derfor ikke muligheden for ny bebyggelse eller udstykning, da
arealet ikke er udpeget som et omrade, hvor bebyggelse specifikt er forbudt.

Kommuneplanudpegninger
Landzonebestemmelserne skal virke for gennemferelsen 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 2.1.3 Bevaringsveerdige landskaber

o 2.1.4 Kystnaerhedszonen
e 4.1.4 Veerdifulde kulturmiljger
Se den fulde vurdering pa bilag 1 pa side 14.

Natura 2000

Neermeste Natura 2000 omrade er Augustenborg Skov, der ligger i en afstand
af ca. 3 kilometer meter fra projektet. P4 baggrund af projektets karakter og
afstand til natura 2000 omradet 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:

H200 Augustenborg Skov
Kode Udpegningsgrundlag
1330 Strandeng

3150 Naeringsrig sg

9130 Beg pa muld

9160 Ege-blandskov

91ED 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. Der er ikke registreret Bilag I1V-arter i
omradet. Pa baggrund af et generelt kendskab til bilag IV-arters forekomst i
Danmark og deres valg af levested samt gennemgang af offentlige databaser,
vurderer kommunen, at lokaliteten ikke er et potentielt levested for bilag IV-
arter.
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Side 12

Flagermus

Gamle bygninger og haver med store traeer er potentielle yngle- og
rastesteder for flagermus. Hvis | opdager flagermus i forbindelse med
renovering, nedrivning eller feeldning 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
forste 2 uger i maj eller perioden 15. august til 15. september.

@vrige forhold

e Forurenet jord - Hvis der under jordarbejde konstateres en forurening af
jorden, skal Senderborg Kommunes afdeling Vand & Natur underrettes pa
88 72 40 84 eller vand-natur@sonderborg.dk, jeevnfgr § 70 i LBK nr. 282
af 27. marts 2017.

e Fortidsminder - Museum Sgnderjylland, Arkaeologi har i 2025 gennemfgart
forundersggelsen af det omrade, der gnskes bebygget, og har kunnet
konstatere, at der ikke findes vaesentlige jordfaste fortidsminder inden for
arealet. Museet har vurderet, at anlaegsarbejdet bar kunne opfgres som
planlagt uden risiko for at stede pa vaesentlige, jordfaste fortidsminder.

Bygherre skal dog vaere opmaerksom pa, at hvis der under
anleegsarbejdet alligevel skulle patreeffes jordfaste fortidsminder eller
andre kulturhistoriske anlzeg, skal anlaegsarbejdet i henhold til
Museumslovens § 27 omgaende indstilles i det omfang, det bergrer
fortidsmindet, og Museum Sgnderjylland — Arkeeologi skal adviseres
herom. Skulle en sadan situation opsté kan det desuden oplyses, at
bygherre ikke skal udrede udgifterne til en eventuel arkaeologisk
undersggelse.

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
afggrelse i en 4 ugers periode, efter tilladelsen er offentliggjort p4 kommunens
hjemmeside, jeevnfer klagevejledningen sidst i dette brev.

Tilladelsen méa ikke udnyttes, far klageperioden er udlgbet.

@nsker | at klage, skal klagen veere indgivet til klageinstansen senest den 13-
02-2026.

Hvis | har spergsmal til afggrelsen, er | velkommen til at kontakte mig.



Venlig hilsen

Ann Merete Albzek, landskabsarkitekt
T 27905445
E Ammr@sonderborg.dk

Kopi til:

Danmarks Naturfredningsforening: dnsoenderborg-sager@dn.dk
Friluftsradet: soenderborg@friluftsraadet.dk

Museum Sgnderjylland: planer@msj.dk

Afdeling Erhverv & Affald, Senderborg Kommune: erhverv-
affald@sonderborg.dk og erhverv-byggesager@sonderborg.dk
Erhvervsservice, Sgnderborg Kommune: erhvervsservice@sonderborg.dk
Keer Bygade 6, Keer, 6400 Sgnderborg

Keer Bygade 8, Keer, 6400 Sgnderborg

Kaer Bygade 10, Keer, 6400 Sgnderborg

Keer Bygade 12, Keer, 6400 Sgnderborg

Keer Bygade 14, Keer, 6400 Sgnderborg

Keer Bygade 20, Keer, 6400 Sgnderborg

Ringgade 181, 6400 Sgnderborg

SvaneTegn ApS, Havemose 2, 6470 Lambjerg
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Bilag 1

Landskab

Side 14

Retningslinje

Kommunens vurdering

2.1.3 Bevaringsveerdige
landskaber

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

Hele landsbyen Kaer-Ormstoft ligger i kommuneplanens udpegning af
Bevaringsveerdigt landskab. Omradet er beskrevet i Senderborg
Kommunes Landskabsanalyse som "Karakteromrade 10 Kzer Halva:
"De beerende karaktertraek er den relativt lavtliggende moreeneflade
med et fladt til jaeevnt faldende terreen mod kysterne. Den lange, lige
kystlinje har en smal stenet til sandet strandbred. Vestkysten ud til
det smalle Als Sund har sma bevoksede skraenter, der er
gennemskaret af Kaer Vig, som er et stgrre inddeemmet dalstrag.
@stkysten har fra vejen Ngrremark et jaevnt faldende terraen, der
sammen med lave markhegn vinkelret pa kysten leder gjet ned mod
Augustenborg Fjord. Sgnderborg Lufthavn praeger store dele af den
abne ostkyst. Man skal ikke seerligt langt ind i landet for at miste
kontakten med vandet og generelt er udsigterne fra det
kystorienterede landskab preeget af de modstaende kyster”.
“Landskabets vaerdier ligger i den enkle og klare bebyggelses- og
hegnsstruktur. Fra den langstrakte landsby Kaer-Ormstoft straler
markhegn ud. Der ligger udflyttede gérde spredt i resten af omradet.
Centralt for omradets identitet er Renhave hovedgérds-
udstykningslandskab og de kulturhistoriske spor fra krigens slutning i
1864. Det nordvestlige omrade, med naturomraderne pa Arnkilsore
og skovene tilfarer omradet stor natur- og rekreationsmaessig vaerdi
og er serligt roligt og visuelt uforstyrret.”

Udstykningerne ligger inden for kommuneplanens
landsbyafgraensning og inden for lokalplanlagt omrade. Kommunen
har vurderet, at udstykningen visuelt vil opleves som en naturlig
afrunding pa landsbyen. Der vil i seerskilte landzonetilladelser blive
stillet vilkar om, at den nuvaerende afskaermende beplantning mod
det abne land skal bevares eller genplantes, hvis beplantningen gar
ud.

Kommunen vurderer pa denne baggrund, at udstykningerne til nye
enfamiliehuse ikke vil have vaesentlig negativ pavirkning af
landskabets bevaringsvaerdige karakter og oplevelsesveerdier pa
Kaer-halvgen.

2.1.4 Kystneerhedszonen

Kystnaerhedszonen skal friholdes
for yderligere bebyggelse og
anleeg, som ikke er afhaengige af
placering ved kysten.
Mulighederne for placering uden
for kystnaerhedszonen skal
belyses i ngdvendigt omfang.

Udstykningerne er en udfyldning inden for den afgraensede landsby
Keer-Ormstoft, som er udlagt til blandet bolig og erhverv i
kommuneplanen og er omfattet af den bevarende lokalplan nr. 9-019
Keer-Ormstoft landsbyomrade. Der er tale om udstykning af grunde til
enfamiliehuse inden for lokalplanomradet. Alternative placeringer
uden for kystneerhedszonen er derfor ikke afsggt i forbindelse med
projektet.




0.0,
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4.1.4 Veerdifulde kulturmiljger

| veerdifulde kulturmiljger ma
bevaringsinteresserne ikke
tilsidesaettes. Samspillet mellem
kultursporerne, naturgrundlaget
og det omgivne landskab skal
som udgangspunkt underbygges
og bevares sa karakteren ikke
&ndres. Etablering af nye anlaeg,
ny bebyggelse og andre indgreb,
der i vaesentlig grad forringer
oplevelsen eller kvaliteten af
bevaringsinteresserne, ma ikke
finde sted. Retningslinjen
udelukker ikke nyt byggeri og
anlaeg, der etableres med respekt
for bevaringsinteresserne.

Keer-Ormstoft er en ca. 2 km lang slynget vejbebyggelse, hvor
gardene blev lagt i en kamudstykning. Den vestlige del af landsbyen
Keer, ligger langs en naesten lige vej og har stort set al bebyggelse pa
nordsiden. Kaer er betegnelsen for den oprindelige landsby, som
kendes tilbage til 1604. Laengst mod @st ligger Ormstoft med en
teettere bebyggelse og flere veje. | denne del af landsbyen er der en
del nybyggeri. Landsbyen rummer en spaendende samling af
gardbygninger, der bredt repraesenterer byggeskikkens udvikling fra
1700-tallet til begyndelsen af dette arhundrede. De nye byggegrunde
ligger tilbagetrukket fra Kaer Bygade og placeres op af et omrade
med nyere erhvervsbygninger.

Projektet er blevet tilpasset, sa udstykningerne har en udformning, sa
kommende byggerier pa grundene kan placeres, sa der opnas en
bebyggelsesstruktur, som er i trdd med den traditionelle struktur, der
ofte ses i landsbyer, hvor bygningerne gradvist er opfart med
forskellige placeringer, orientering og volumen.

Der vil i seerskilte landzonetilladelser til ny bebyggelse blive stillet
vilkar om f.eks. byggefelter, bygningernes placering pa grundende,
udseende, storrelse, materialevalg med mere, s bygningsmassen
tilpasses det veerdifulde kulturmiljg i Keer-Ormstoft.

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



Klagevejledning
Der er mulighed for at klage over Sgnderborg Kommunes afggrelse i en 4
ugers periode, efter tilladelsen er offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

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

Rettidig klage over en landzoneafggrelse efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 1,
har opseettende virkning, medmindre Planklagenaevnet konkret bestemmer
andet, jf. bekendtgarelsens § 5, stk. 1.

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 vedteegter og love, som
dokumenterer dens formal, og at foreningen eller organisationen
repreesenterer mindst 100 medlemmer.

En klage skal veere indtastet i Klageportalen senest 4 uger efter du har
modtaget afggrelsen og senest kl. 23.59 den dag klagefristen udlgber.

Du klager skriftligt via Klageportalen, som du finder et link til pa
www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller
www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med Mit-ID. Klagen sendes gennem
Klageportalen til den myndighed, der har truffet afgarelsen.

En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen.
Planklagenaevnet opkraever et gebyr for behandling af klagen. Gebyret er pa
900 kr. for privatpersoner og pa 1800 kr. for virksomheder og organisationer.
Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen i forbindelse med at
sagen overdrages til klagenaevnet.

Planklageneevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet
anmodning til den myndighed, der har truffet afgarelse i sagen. Myndigheden
videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som traeffer
afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Gebyret bliver tilbagebetalt hvis:

klagesagen fgrer til, at den paklagede afgerelse aendres eller ophaeves,
klageren far helt eller delvis medhold i klagen, eller klagen afvises som fglge
af overskredet klagefrist, manglende klageberettigelse eller fordi klagen ikke
er omfattet af Planklagenaevnets kompetence. Gebyret bliver dog ikke
tilbagebetalt, hvis den eneste aendring af den paklagede afgerelse er
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forleengelse af frist for at efterkomme afggrelsen, som fglge af den tid, der er
medgaet til klagenaevnets sagsbehandlingstid.

Civilt segsmal

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