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LOKALPLAN 4.4-11 (VEDTAGET)

Indledning

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er den eneste plantype, som Byradet kan anvende til at fastleegge
bindende bestemmelser for, hvordan de enkelte arealer i kommunen ma
anvendes og bebygges. Lokalplanen skal sikre, at det pageeldende omrade
udvikler sig pa en made, der tager hensyn til de eksisterende omgivelser og er i
overensstemmelse med den gvrige planlaegning og lovgivning.

| en lokalplan kan Byradet blandt andet fastlaegge bestemmelser for omradets
anvendelse til for eksempel boliger eller erhverv, bygningers placering, omfang
og udformning, vej- og stiforlgb, friarealers placering og udformning, beplantning,
bevaring af eksisterende bygninger og bymiljger, offentlig forsyning og
grundejerforeninger. En samlet oversigt over, hvad lokalplaner kan og skal
indeholde bestemmelser for, kan findes i planlovens § 15.

Hvad bestar lokalplanen af?

» Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og
der fortaelles om lokalplanens indhold.

o Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for
omradets fremtidige anvendelse

» Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgreensning og den fremtidige
disponering af omradet.

Hvomar laves der en lokalplan?

Det er lovpligtigt at udarbejde en lokalplan, inden et starre bygge- eller
anlaegsarbejde bliver udfgrt, eller der foretages vaesentlige aendringer eller
nedrivning af en ejendom. Byradet kan beslutte at der skal udarbejdes en
lokalplan, nar det skanner, at det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens
virkeligggrelse.

Lokalplanforslaget

Inden Byradet vedtager en lokalplan endeligt, bliver der offentliggjort et forslag til
lokalplanen. | den periode har borgerne lejlighed til at komme med
bemaerkninger, indsigelser eller forslag til 2endringer. Nar offentlighedsperioden
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er slut, vurderer Byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle
indsigelser og eendringsforslag. Herefter godkendes planen endeligt og far
bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

Hvis Byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil
foretage sa omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag,
starter proceduren forfra med offentliggarelse af et nyt lokalplanforslag.

Et forslag kan ikke vedtages endeligt, hvis en myndighed efter planlovens § 29
har modsat sig dette skriftligt over for Byradet. Forslaget kan forst vedtages, nar
der er opnaet enighed mellem parterne om de ngdvendige sendringer.

Den endelige lokalplan

Nar Byradet har godkendt lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pa
statens planportal Plandata.dk, er planen bindende for de ejendomme, der ligger
inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid
med planens bestemmelser.

Lokalplanen kan kun fastsaette bestemmelser for fremtidige forhold. Lovlig
eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far
lokalplanforslaget blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil - ogsa efter
ejerskifte. Dog skal lokalplanens bestemmelser altid overholdes, nar der
foretages aendringer af eksisterende forhold pa omradet, for eksempel ved
nybyggeri, gendringer i anvendelsen eller fysiske sendringer af eksisterende
ejendomme.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg,
der er beskrevet i planen.

Dispensation

Byradet kan meddele dispensation til mindre betydende fravigelser fra en
lokalplans bestemmelser, nar fravigelsen ikke strider imod lokalplanens
overordnede principper. Kommunen kan dog meddele en midlertidig
dispensation fra planens principper for en periode pa maksimalt 3 ar, dog 10 ar
for studieboliger.

Hvis du gnsker at sgge om dispensation fra en eller flere af bestemmelserne i
lokalplanen, skal du sende din ansg@gning til Senderborg Kommune via Byg og
Milja, som du finder et link til her.
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Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i bestemmelsernes sidste

afsnit: 'Lokalplanens retsvirkninger'.

SIDE 3



LOKALPLAN 4.4-11 (VEDTAGET)

Redeggarelse

| redegarelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med
lokalplanens hovedindhold. | redeggrelsen beskrives desuden en raekke forhold,
der har betydning for udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeligggrelse.
Det geelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden
lovgivning, som for eksempel naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der

er geeldende ved lokalplanens udarbejdelse.
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Baggrund og formal

Syddansk Universitet (SDU) forventer op mod 500 flere studerende i Senderborg
i 2025 og frem. Der er derfor et presserende behov for flere studieboliger i byen.
En lokal boligforening har et gnske om at udvikle ejendommen beliggende pa
matr.nr. 4522, Sgnderborg Ejerlav, til et attraktivt boligomrade for studerende, og
dermed understotte efterspargslen pa flere studieboliger i Senderborg by.

Lokalplanen har til formal at fastlzegge omradets anvendelse til boligformal i form
af etageboligbyggeri. Det vurderes, at der kan etableres omkring 50 nye
studieboliger pa ejendommen, der ligger i umiddelbar naerhed til butikker,
uddannelsesinstitutioner og busforbindelser.

Lokalplanen har ligeledes til formal at sikre, at de vejledende graensevaerdier for
henholdsvis vejstgj og ekstern virksomhedsstgij til boligomradet kan overholdes
pa facader og udendgrs opholdsarealer.
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelserne.

Oversigtskort

) i i e B2 e ot S
Lokalplanomréadets afgraensning og placering ved Grundtvigs Allé i Senderborg.

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet omfatter matr.nr. 4522, Sgnderborg Ejerlav, og har et areal pa
cirka 3.500 m2. Det er beliggende ca. 1,5 km fra Sgnderborg centrum.

Omradet er udlagt til boligformal og har tidligere veeret anvendt til
institutionsformal, idet ejendommen husede Barnehuset Grundtvigs Allé, som
siden er blevet nedrevet. | dag fremstar arealet ubebygget og er praeget af en
gren karakter med omgivende traeer og bevoksning.

Terraenet i lokalplanomradet er forholdsvis jeevnt, med en kote pa ca. 14, som
stiger svagt til kote 14,25 mod nordvest, ifalge Danmarks Hgjdemodel og koterne
angivet i DVR90.

Omgivelser
Omgivelserne omkring lokalplanomradet er i dag karakteriseret som et typisk
byomrade praeget af offentlige institutioner, boliger og grenne omrader.
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Omradet afgreenses mod vest af Grundtvigs Allé, mod syd af eksisterende
boligbebyggelse, mod gst af en transformerstation og mod nord af Fiskerstien
samt Klgver- og Hvedemarken, hvor der er opfert etageboliger i tre etager.

Der er gode transportmuligheder, da en eksisterende bybusforbindelse er
etableret umiddelbart nordvest for matriklen, som giver nem adgang til
Soenderborg centrum og andre dele af byen. Desuden forbinder Fiskerstien den
centrale del af Senderborg med S@nderskoven.
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Lokalplanens indhold

Herunder beskrives lokalplanens indhold.

Anvendelse og omfang

Lokalplanen giver mulighed for at udvikle et grgnt og centralt beliggende omrade
ved Grundtvigs Allé til et attraktivt boligomrade malrettet studerende. Omradet
udlaegges til etageboligbebyggelse med mulighed for opfgrelse af ca. 50
studieboliger. Bebyggelsen ma opfaeres i op til to etager med en maksimal hgjde
pa 9 meter. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 60 pct. for den enkelte
ejendom. Lokalplanen sikrer, at ny bebyggelse og arealer til gvrig stgjfglsom
anvendelse placeres og udformes, sa de vejledende graenseveaerdier for vejstoj
og ekstern virksomhedsstgj kan overholdes pa facader og udendars
opholdsarealer.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Bebyggelsen skal fremsta enkel og nutidig, med facader i tree og sadeltage i tegl,
naturskifer eller stal. Der stilles krav om materialevalg og udformning, der sikrer
et roligt og grent udtryk i omradet. Vinduer og dgre skal udformes og placeres,
sa der skabes visuel takt og balance i facaderne. Altaner og altangange skal
integreres arkitektonisk og ma kun etableres, hvor stgjniveauet overholder
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier. Tekniske installationer som
ventilation og solceller skal indga som en del af bygningens arkitektoniske
helhed.
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Ankomst set fra Grundtvigs Allé. lllustrationen er til inspiration og derfor ikke bindende.

Veje, stier og parkering

Omradet vejbetjenes fra Grundtvigs Allé, og der etableres adgangsveje og stier
med markant afvigende belaegning mellem forskellige trafikformer. Der skal
sikres tilstraekkelig parkering, herunder mindst én bilparkeringsplads pr. fire
studieboliger, samt mindst én cykelparkering per bolig placeret i neerhed af
indgange. Brand- og redningsveje skal anlaegges med markant afvigende
belzegning, og gangarealer skal udformes med hensyn til tilgeengelighed og
sikkerhed.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal fremsta granne og indbydende, og der skal etableres
udendgrs opholdsarealer svarende til mindst 15 pct. af etagearealet.
Gardrummet skal etableres som et grant og rumskabende miljg med varieret
beplantning i form af grees, lave og hgje buske, blomstrende planter og
opstammede treeer, der tilsammen skaber visuelle og funktionelle zoner. Der skal
indrettes mindst to adskilte zoner til ophold, som inviterer til faellesskab og udeliv.
Placeringen af opholdsarealerne skal tage hensyn til bebyggelsens orientering,
sol- og skyggeforhold samt stgjpavirkning, sa de fremstar attraktive og
anvendelige. Hegn mod skel skal anleegges som grgnne hegn, enten som
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haekke, tradhegn med klatreplanter eller anden naturlig beplantning, og det
karaktergivende tree langs Fiskerstien skal bevares som en integreret del af
omradets grenne identitet.

Ved realisering af lokalplanen forventes en del af de eksisterende treeer pa
ejendommen at blive fiernet. Som erstatning skal der inden for lokalplanomradet
plantes mindst 4 nye traeer med en stammeomkreds pa minimum 20-25 cm.
Traeerne skal kunne opna en hgjde pa mindst 10 m ved fuld vaeksthgjde.
Derudover skal traeer og @vrig beplantning have optimale vaekstbetingelser,
herunder krav om abent vaekstmedie, rodvenlig befaestelse og et passende
veekstlag.

|

-1
]lhu-

i

_—

Gardrummet set fra nord. Illlustrationen er til inspiration og derfor ikke bindende.
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Sammenhaeng med anden planlaegning

| dette afsnit redegeres for, hvordan lokalplanen forholder sig til kommuneplanen
og anden planleegning, der er geeldende i og omkring lokalplanomradet.
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Kommuneplan

Ifelge planlovens § 16, stk. 1 skal en lokalplan indeholde en redegearelse for,
hvordan lokalplanen forholder sig til kommuneplanen. Kommuneplanen er den
plan som sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for
kommunens fysiske udvikling. Kommuneplanen indeholder bade en raekke
generelle retningslinjer samt en raekke specifikke bestemmelser om de enkelte
omrader i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanomradet er ifalge Senderborg Kommuneplan 2023-2035 beliggende i
rammeomrade nr. 4.4.020.B, der er udlagt til boligomrade i form af
etageboligbebyggelse.

Lokalplanforslaget vil veere i overensstemmelse med Sgnderborg Kommuneplan
2023-2035 og der udarbejdes derfor ikke kommuneplantilleeg.
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Lokalplaner og byplanvedtaegter

Omradet er ikke lokalplanlagt, hvorfor der ikke ophaeves lokalplaner i forbindelse

med vedtagelse af denne lokalplan.

Lokalplanomradet er i dag beliggende i byzone, og forbliver i byzone ved endelig

vedtagelse af naerveerende lokalplan.
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Klimatilpasning

Klimatilpasningsplanen beskriver, hvordan man i Senderborg Kommune vil
handtere de klimamaessige udfordringer i form af stigende havvandstande,
ggede regnmaengder, opstigende grundvand, mere tagrke og kraftigere storme.
Planen indeholder en kortlaegning af mulige lokale risici, som er pavirket af
klimaforandringer, samt hvilke tiltag som er ngdvendige for at imgdekomme
klimaforandringerne.

Lokalplanen er ikke i strid med Sgnderborg Kommunes klimatilpasningsplan og
lokalplanomradet ligger delvist inden for risikozonen for nedber og terreennaert
grundvand.

| lokalplanomradet gennemlgber en streamningsvej af overfladevand fra gst til
vest. Det er vigtigt ikke at afskeere denne streamningsvej. Oplandet til
lokalplanomradet er pa ca. 2 ha, med arealer mod @gst. Omradet draener
overfladevand til et bluespot omkring krydset Grundtvigs Allé/Rojumve;j.
Lokalplanomradet er indenfor bluespottet og er i oversvemmelsesrisiko ved en 2-
arshaendelse, jeevnfgr KAMP-veerktgjet for overfladevand. Overfladevandet bar
kunne finde vej rundt om fremtidig bebyggelse. Det er dog vigtigt at der ikke
terreenreguleres mere end +/- 0,5 meter.
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EU-Habitatdirektivet

Habitatdirektivet handler om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.

Natura 2000-omrader

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

Neermeste Natura 2000-omrade er Sgnderskoven og Lambjerg Indtaegt
(habitatomrade nr. 263), som er beliggende ca. 950 m fra lokalplanomradet.
Desuden findes yderligere et Natura 2000-omrade i umiddelbar neerhed, i form af
Flensborg Fjord, Bredgrund og farvandet omkring Als (habitatomrade nr. 173),

som er beliggende ca. 1,8 km fra lokalplanomradet.

Natura 2000-omréderne ses som et grgnt ternet omrade for henholdsvis Sanderskoven og
Sanderborg Bugt.

Pa baggrund af planens indhold og afstanden til Natura 2000-omraderne,
vurderer Sgnderborg Kommune, at planen ikke vil pavirke omradet eller
udpegningsgrundlaget veesentligt.
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Bilag IV-arter

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

Der er ikke er kendskab til forekomst af fredede eller truede dyr eller planter
inden for lokalplanomradet.
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Kystnaerhedszonen

Kystnaerhedszonen skal sa vidt muligt friholdes for bebyggelse og anlaeg, som
ikke er afheengige af kystnaerhed. Af planlovens § 5 b, stk. 1, nr. 1 fremgar, at der
i kystneerhedszonen kun ma planlaegges for anleeg i landzone, hvis der er en
seerlig planlaegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering.

Ifelge planlovens § 16, stk. 4, geelder endvidere, at der for bebyggelse og anlaeg
i kystneerhedszonen skal oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og
der skal ved bygningshgjder over 8,5 meter anfgres en begrundelse for den
sterre hgjde. Herudover skal redeggrelsen omfatte eventuelle andre forhold, der
er veesentlige for varetagelse af natur- og friluftsmaessige interesser.

Arealer i byzone er ikke omfattet af kystnaerhedszonen, men for de kystnaere
dele af byzonen gaelder der saerlige bestemmelser. Kommunen skal i
kommuneplanlaegningen vurdere de fremtidige bebyggelsesmuligheder i de
kystneere dele af byzonen, og ved en lokalplanlaegning skal der gives en
begrundelse for byggeri og anleeg, der fraviger vaesentligt i hgjde og volumen fra
den eksisterende bebyggelse i omradet.

Lokalplanomréadets placering i forhold til kysten. Luftfoto fra 2024.

Lokalplanomradet ligger inden for kystnaerhedszonen og ca. 1,6 km fra kysten
ved Sgnderborg Bugt.
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Naerveerende lokalplan er udarbejdet med den planlaegningsmaessige
begrundelse at udvikle "indefra og ud" og i tilknytning til eksisterende
infrastruktur i form af veje og stier. Pa den baggrund inddrages der ikke nye
arealer i kystlandskabet, men der sker en fortaetning med boliger pa arealer, der
allerede er beliggende i byzone og udlagt i kommuneplanen til bymaessige
formal.

Lokalplanomradet er beliggende centralt i den eksisterende by, og muliggaer
boligbebyggelse i maksimalt 9 meters hgjde. Umiddelbart nordast for
planomradet findes Klgver- og Hvedemarken, der bestar af etageboligbyggeri i
tre etager. Hejden pa fremtidigt byggeri inden for planomradet afviger derfor ikke
fra eksisterende byggeri i neeromradet og er desuden i overensstemmelse med
kommuneplanrammen, der er fastlagt for at muligggre fremtidig bebyggelse.
Lokalplanomradet er beliggende i kote 14 (DVR90) hvor der mellem planomradet
og kysten findes eksisterende bymaessig bebyggelse, hvorfor den visuelle
forbindelse mellem kysten og lokalplanomradet er begreenset.

Det er Sgnderborg Kommunes vurdering, at naerveerende lokalplan er uden
betydning for oplevelsen af kysten og vandet fra land, samt oplevelsen af
Soenderborg by og omgivelser fra vandet.
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Teknisk forsyning

Eksisterende ledningsanleeg i lokalplanomradet skal respekteres eller for
bygherres regning omlaegges efter ledningsejerens anvisning.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er udlagt til fiernvarme i henhold til varmeplanen.
Ejendommen er omfattet af tinglyst deklaration, der palaegger tilslutning til
kollektivt varmeforsyningsanlaeg.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er omfattet af Senderborg Kommunes Vandforsyningsplan
2014-2022. Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive vandforsyning. Der
opkraeves tilslutningsbidrag i henhold til geeldende takster.

Spildevand og overfladevand

Lokalplanomradet er udlagt som separatkloakeret, jaevnfer Sgnderborg
Kommunes spildevandsplan.

Saniteert spildevand skal tilsluttes spildevandsledningen, som ledes til
rensningsanlaegget.

Tag- og overfladevand skal udledes via regnvandsledning til bassin, der herefter
ledes i Endelgse Baek og slutteligt i Vadebaek og Augustenborg Fjord. Udlgbet er
omfattet af en gaeldende udledningstilladelse med krav om udlgbshastighed og
bassinanleeg. Udledning af tag- og overfladevand fra lokalplanomradet skal
forsinkes i lokalplanomradet, hvis den samlede befaestelsesgrad overskrider 0,35
(35 pct). Der vil desuden blive stillet krav om vandbremse for at sikre, at
aflgbskoefficienten pa 0,35 overholdes.

De eksisterende stik til eendommen blev nedlagt i forbindelse med nedrivning af
ejendommens forhenvaerende bebyggelse. Stik skal derfor genetableres nar
grundejer far brug for dem.
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Forhold til anden lovgivning

| dette afsnit redegares for, hvordan lokalplanen forholder sig til anden lovgivning
end planloven.
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Miligvurdering af planer

Nar der udarbejdes en lokalplan, 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 kreever udarbejdelse af
en miljgrapport. Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at
integrere miljghensyn i planleegningen, og at fremme baeredygtig udvikling.

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

Planen omfatter et eller flere projekter pa lovens bilag 1 og/eller 2. Planen
omfatter et projekt pa bilag 2, under nr. 10b og 10g, omhandlende
boligbebyggelse i byzone samt handtering af tag- og overfladevand i form af
nedgravet bassin. Der skal derfor udarbejdes en miljgrapport for planen.

Jeaevnfoer lovens § 8 stk. 2 nr. 1 er "mindre omrader pa lokalt plan” og mindre
endringer i planer imidlertid ikke omfattet af kravet om udarbejdelse af en
miljgrapport. Til gengeeld skal planforslaget miljgscreenes, for at danne et
overblik over, om den kan fa en vaesentlig miljgmeaessig betydning. | forbindelse
med screeningen er bergrte myndigheder hgrt.

Senderborg Kommune vurderer, at planforslaget er et mindre omrade pa lokalt
plan, da der planlaegges for opfarelse etageboligbyggeri i tilknytning til
eksisterende infrastruktur og bymaessig bebyggelse. Planomradet omfatter et
areal pa ca. 3.500 m2.

Hvad er en miligscreening?

Det vurderes gennem en miljgscreening af en raekke miljgparametre, om planen
kan fa en veesentlig indvirkning pa miljget. Det kan veere bade negative og
positive miljgkonsekvenser. Ifglge loven skal vurderingen kun indeholde de
oplysninger, som med rimelighed kan forlanges med hensyn til aktuelle og
gaengse metoder, og til planens detaljeringsgrad.

Miljgscreeningen skal preecisere, om der er brug for en naermere vurdering af
miljgkonsekvenserne. Hvis konklusionen er, at der er tale om vaesentlig
indvirkning pa miljget, fastlaegges det naermere indhold af en egentlig
miljgrapport i samarbejde med de bergrte myndigheder. Denne afgreensning
(scoping) vil i sa fald veere indarbejdet i miljgscreeningen ved en uddybning af de

relevante emner.
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Konklusion pa miligscreening

Senderborg Kommune konkluderer pa baggrund af den foretagne
miljgscreening, at lokalplanens gennemfgrelse ma antages ikke at fa veesentlig
indvirkning pa miljget i lovens forstand. Der skal derfor ikke udarbejdes en
miljgvurdering.

Miljgscreeningen offentligggres sammen med forslag til lokalplan.
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Miligvurdering af konkrete projekter (VVM)

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)"
indeholder kriterier for hvilke konkrete projekter og anleeg, som skal vurderes for,
om de kan fa veesentlig indvirkning pa miljget og dermed kraever udarbejdelse af
en miljigkonsekvensrapport. Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af
miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planlaegningen, og at fremme
baeredygtig udvikling.

Der skal udarbejdes en miljgkonsekvensrapport for projekter og anleeg, som
fremgar af lovens bilag 1.

Projekter og anleeg pa bilag 2 skal VVM-screenes for at undersgge om projektet
pa grund af dets art, dimensioner eller placering kan fa veesentlige indvirkninger
pa miljget. Myndigheden skal treeffe en afgerelse af, om der pa baggrund af
VVM-screeningen skal udarbejdes en miljgkonsekvensrapport for projektet. Der
skal ogsa udarbejdes en miljgkonsekvensrapport for projekter og anleeg pa
lovens bilag 2, hvis bygherre har anmodet om, at ansggningen om det konkrete
projekt eller anleeg skal underga en miljgvurdering.

En miljgkonsekvensrapport skal i offentlig hgring og myndigheden skal give en
tilladelse, inden bygherren kan ga i gang med projektet. En VVM-screening skal i
offentlig haring hvorefter myndigheden traeffer afggrelse om, hvorvidt projektet er
VVM-pligtigt eller ej.
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Trafik og tilgeengelighed

Forud for anleeg af de i lokalplanen skitserede veje skal Senderborg Kommunes
vejmyndighed godkende et detailprojekt for vejanlaeggene. Desuden kan der
ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udferelse af vejanleeg m.m.,
der kan have veesentlig betydning for faerdslens sikkerhed og afvikling (jeevnfer
feerdselslovens § 100).

Ved etablering af vejanlaeg og parkering skal der sikres de nadvendige
mangvrearealer samt oversigtsforhold jeevnfgr geeldende vejregler.
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Miligforhold
Affald

Sortering af affald skal ske i henhold til geeldende affaldsregulativer.

Jordforurening

Lokalplanomradet er omfattet af omradeklassificering ifalge
jordforureningslovens § 50a. Overskudsjord fra byggemodning, byggeri og anleeg
skal sa vidt muligt placeres i lokalplanomradet og efter aftale med Sgnderborg
Kommune. Ved ekstern jordflytning, er der krav om at der skal tages 1 prave pr.
30 tons. Ved ekstern jordflytning forstas jord, der flyttes fra en matrikel til en
anden matrikel. Omradeklassificeret jord ma ikke flyttes til en matrikel, der
fremstar som veerende ren uden at der foreligger praver pa at den jord som
flyttes, er ren. Dette gaelder ligeledes hvor en del af en matrikel fremstar som
vaerende bade ren og omradeklassificeret - her ma der ikke flyttes jord internt,
uden der fremleegger prgver pa at jorden er ren.

Far en ejer eller bruger af et areal eendrer anvendelsen af arealet til fglsom
anvendelse sasom bolig, barneinstitution, offentlig legeplads, kolonihave,
sommerhus og lignende, skal ejeren eller brugeren sikre, enten at det gverste 50
cm's jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at der er
etableret en varig fast belaegning ifglge Jordforureningslovens § 72 b, stk. 1.

En efterfalgende fiernelse af det pakraevede jordlag eller den pakreevede
belaegning efter stk. 1 og 2 ma alene ske, hvis ejer eller bruger pa ny sikrer,
enten at det gverste 50 cm's jordlag ikke er forurenet, eller at der er etableret en
varig fast belaegning.

| forbindelse med, at ejer eller bruger udfgrer bygge- og anleegsarbejder pa en
ubebygget del af et areal, der anvendes til falsom anvendelse, skal ejeren eller
brugeren pa det af arbejdet bergrte areal sikre, enten at det gverste 50 cm's
jordlag ikke er forurenet, eller at der er etableret en varig fast belaegning.

Grundvandsbeskyttelse

Omradet ligger udenfor bade omrade med drikkevandsinteresse samt omrade
med seerlig drikkevandsinteresser (OSD). Omradet er delvist inden for
risikozonen for terreennzert grundvand.
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Sty

Lokalplanomradet ligger i konsekvenszone for vejstgj ligesom der ligger
potentielt stgjende virksomhed i form af transformatorstation op ad
lokalplanomradet. Der er derfor udarbejdet et stgjnotat som led i
miljgscreeningen af planen, hvor vejstgj og virksomhedsstgj er vurderet
naermere. De relevante stgjgraenser er Miljgstyrelsens vejledende graenser for
ekstern stgj fra virksomheder, vejledning nr. 5, 1984 samt vejledning om stgj fra
veje nr. 4, 2007.

Stajgreenser vejstaj

Lokalplanen tager udgangspunkt i de lempede stgjkrav fra Miljgstyrelsens
vejledning nr. 4, 2007 om 'Stgj fra veje’ — afsnit 2.2.2. De lempede stgjkrav ma
kun anvendes, hvis der planlzegges for eksisterende boligomrader eller for
blandede byfunktioner. Omradet har tidligere veeret anvendt til stgjfelsom
anvendelse i form af bgrnehave pa et mindre — nu uudnyttet - areal, beliggende i
et eksisterende rammelagt boligomrade, omgivet af boliger. Senderborg
Kommune vurderer at det er i overensstemmelse med vejstgjvejledningens
"huludfyldningsregel’ afsnit 2.2.2.

Da vejstgjvejledningens afsnit 2.2.2 finder anvendelse, skal alle udendars
opholdsarealer overholde 58 dB, mens boligfacader kan etableres over denne
graenseveerdi, hvis man kan etablere tilstreekkelige stgjdeempende tiltag, som
sikrer at de indendgars stgjniveauer bliver acceptable og overholder
stgjgraenserne med abne vinduer pa 46 dB, jf. planlovens § 15, stk. 2 nr. 29.
Bygningsreglementets krav til indendars stgj med lukkede vinduer skal ligeledes
sikres.

Stajberegninger vejstaj

Omradet ligger taet pa Grundtvigs Allé, som er en trafikeret vej. Derfor er der
risiko for trafikstajgener. Der er foretaget en beregning af vejstgjen pa facader af
det planlagte byggeri og de udendars opholdsarealer. Stgjberegningen viser, at
de vejledende stojgraenseveerdier godt kan overholdes, bade for bebyggelsen og
for de udendgrs opholdsarealer, ved at der etableres stgjdeempende
vindueslgsninger pa de stgjbelastede facader, og udendgrs opholdsarealer
etableres skaermet for vejstgj i n@gdvendigt omfang.

Stajgreenser virksomhedsstaj
Planlaegning for nye boliger ma ikke presse eksisterende virksomhed
stejmaessigt. For det aktuelle lokalplanomrade, vil det veere stgjgraenserne i
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Miljgstyrelsens vejledning nr. 5 /1984 om ekstern stgj fra virksomheder. De
relevante stojgraenser er for etageboliger 50/45/40 dB(A) med maksimalveerdi pa
55 dB(A).

Stgjberegninger virksomhedsstgj

Umiddelbart gst for omradet findes en transformerstation pa matr.nr. 4523,
Soenderborg Ejerlav. Der er derfor risiko for overskridelser af stgjgreenser ved
kommende boligbyggeri. Der er foretaget en beregning af ekstern
virksomhedsstgj pa facader af det planlagte byggeri og de udendgars
opholdsarealer. Stgjberegningen viser, at de vejledende stgjgraenseveaerdier godt
kan overholdes, bade for bebyggelsen og for de udendgrs opholdsarealer, ved at
der etableres en stgjskaerm i skel mod transformerstationen. Skaermen skal have
en hgjde pa 1,8 m.

Ibrugtagning - stagjkrav

For bade vejstej og ekstern virksomhedsstgj, er det et krav for
ibrugtagningstilladelsen, at de vejledende stgjgraenseveerdier er overholdt, og i
forbindelse med byggeansagningen stilles krav om, at stgjniveauet
dokumenteres ved beregninger.
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Naturbeskyttelse

Inden for lokalplanomradet er der ingen objekter, der er omfattet af
naturbeskyttelsesloven. Der er ingen beskyttelseslinjer og ingen umiddelbare
vandlgbshensyn i omradet. Det vurderes, at lokalplanen ikke vil medfgre en

miljgpavirkning.
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Kulturarv
Fund og fortidsminder

Hvis der under anleegsarbejde findes spor af fortidsminder eller andre
kulturhistoriske anleeg, skal arbejdet omgaende indstilles i det omfang, det
bergrer fortidsmindet, og fundet straks meldes til Museum Senderjylland -
Arkeeologi Haderslev, jaevnfgr museumsloven.

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder kan bygherre, i henhold
til museumslovens § 25, stk. 1, anmode Museum Sgnderjylland - Arkaeologi
Haderslev om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil bergre veesentlige
fortidsminder. Museet skal herpa, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en
udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes
af museet, mens udgiften til en eventuel sterre forundersaggelsen afholdes af
bygherre eller den, for hvis regning jordarbejdet udfares, jeevnfar
museumslovens § 26, stk. 1-2.

Udtalelse fra Museum Sgndetrjylland - Arkaeologi Haderslev

Planomradet omfatter matrikel 4522 Sgnderborg. Planomradet omfatter ca. 3544
m?2. Omradet er i dag bebygget. Der er ikke registreret fortidsminder inden for det
aktuelle omrade, som desuden ma formodes destrueret i forbindelse med
etablering af ovennaevnte bebyggelse. Yderligere ligger planomradet uden for
Senderborgs middelalderlige bykerne.

Pa baggrund af ovenstadende vurderer Museet, at risikoen for at stade pa
arkeeologiske fortidsminder under jordarbejde er minimal, og mener, at en
arkeeologisk forundersggelse ikke er ngdvendig. Bygherre skal dog ekstra veere
opmaerksom pa, at hvis der under anlaegsarbejdet alligevel patreeffes jordfaste
fortidsminder eller andre kulturhistoriske anleeg, skal anlzegsarbejdet (jf.
museumslovens § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgéaende indstilles i det
omfang, det bergrer fortidsmindet, og Museum Sgnderjylland - Arkaeologi
adviseres. Det kan endvidere oplyses, at bygherre i givet fald ikke skal udrede
udgifterne til en eventuel arkaeologisk undersagelse.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der
har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at
ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante
forsyningsselskaber hagres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan for
eksempel dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
fiernvarmeledninger, gasledninger og kloakledninger. Kommunen kan veere
behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det
pagaeldende omrade.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende servitut(ter), som kan
have betydning for bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet.

Senderborg Kommune ger opmeerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for
eventuelle fejl og mangler i oversigten og pa eventuelle kortbilag.

Matr.nr. 4522, Sgnderborg Ejerlav

Tinglyst: 22.12.1965

Lgbenummer: 10944-45

Titel: Dokument om bebyggelse og benyttelse mv.

Indhold: Deklarationen palaegger at bebyggelsen pa ejendommen kun ma

anvendes til det formal, de godkendte byggeplaner forudsaetter. Fremtidige
ombygninger og/eller tilbygninger skal forelaegges S@nderborg Kommune.

Pataleberettiget: Senderborg Kommune

Matr.nr. 4522, Sgnderborg Ejerlav

Tinglyst: 22.12.1965

Lgbenummer: 10945-45

Titel: Dokument om byggelinjer mv.

Indhold: Deklarationen paleegger at arealet naermest Fiskerstien ikke ma
bebygges i en bredde af 5 m fra stien, idet arealet er forbeholdt nedlzegning af
kabler til elforsyning.

Pataleberettiget: Senderborg Kommune

Matr.nr. 4522, Sgnderborg Ejerlav

Tinglyst: 16.02.1988

Lgbenummer: 939729-45

Titel: Dokument om varmeforsyning mv.

Indhold: Deklarationen paleegger tilslutning til kollektivt varmeforsyningsanlaeg.
Pataleberettiget: Senderborg Kommune
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Matr.nr. 4522, Sgnderborg Ejerlav

Tinglyst: 13.03.2001

Lgbenummer: 3270-45

Titel: Luftfartsdeklaration mv.

Indhold: Deklarationen begraenser byggehgjden til maksimalt 25 m over
eksisterende terraen.

Pataleberettiget: Trafikstyrelsen
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Ekspropriation

Den endelige lokalplan vil kunne danne grundlag for ekspropriation jeevnfar
planlovens § 47, stk. 1. Efter planlovens § 47, stk. 1, kan kommunalbestyrelsen
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast
ejendom, nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelsen af en lokalplan eller en byplanvedtaegt og for varetagelsen af
almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73
kun ske ifglge lov hvor almenvellet kraever det og mod fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal veere opfyldt ved
en ekspropriation. Ekspropriationen skal saledes veere lovlig, ngdvendig og
tidsmeessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal
ekspropriationen veere rimelig i den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation herfor kan
bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne for ekspropriation efter
planloven.

Kommunalbestyrelsens beslutning om ekspropriation kan paklages til
Planklagenaevnet bade vedrarende retlige og skansmaessige spgrgsmal.

SIDE 32



LOKALPLAN 4.4-11 (VEDTAGET)

Lokalplanens bestemmelser

| henhold til Lov om planleegning, LBK nr. 572 af 29/05/2024, fastsaettes hermed
folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.
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§1 Formal

§ 1.1

Formalet med lokalplanen er at:
» fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i form af etageboligbyggeri,

« sikre, at stgjgraenser for vejstgj og ekstern virksomhedsstaj overholdes for
udendgrs opholdsarealer, boliger og @vrig stgjfalsom anvendelse.
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§2 Omradets afgreensning og zonestatus
§2.1

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr. nr. 4522,
Senderborg Ejerlav, samt alle matrikler som udstykkes herfra.

§22

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver byzone efter lokalplanens
endelige vedtagelse.
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§3 Omradets anvendelse
§ 3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til helarsbeboelse i form af
etageboligbebyggelse.

§3.2

Inden for lokalplanomradet ma der, uafhaengig af bestemmelserne i § 3.1,
opfagres mindre bygninger og anleeg ngdvendige for feelles og offentlig
forsyningsvirksomhed, for eksempel transformerstationer, feelles affaldsplads og
lignende tekniske anlaeg, nar placeringen og udformningen tilpasses den
omgivende bebyggelse og beplantning samt omradets karakter ikke eendres
vaesentligt. Dog er det af hensyn til eventuelle gener for det omkringliggende
omrade ikke tilladt at opfare stgrre antennemaster.

Note -§ 3.2

| forhold til starrelsesbegraensning og placering for antenneanleeg henvises til §
11.8
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§4 Udstykninger
§ 4.1

Der ma kun foretages udstykning, arealoverfgrsel og sammenlagning af
matrikler i overensstemmelse med lokalplanens anvendelsesbestemmelser.
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§5 Bebyggelsens omfang og placering
§5.1

Bebyggelsesprocent ma ikke overstige 60 pct. for den enkelte ejendom.

§5.2

Bebyggelse ma kun placeres uden for den pa kortbilag 2 viste byggelinje.

§53

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 9 meter fra naturligt terreen, som vist pa
hgjdekurver pa kortbilag 3.

Bebyggelsens hgjde pa op til 9 meter er inklusiv tekniske anlaeg sasom
ventilation og elevatorskakt.

§5.4

Bebyggelse ma maksimalt opfares i op til 2 etager.

§55

Der skal i det nadvendige omfang, for at overholde de geeldende stgjgraenser pa
50/45/40 dB (A), opfares stajskaerm i skel mod transformerstationen beliggende
pa matr.nr. 4523, Sgnderborg Ejerlav, som vist i princippet pa kortbilag 2.

§5.6

Der skal etableres et feelleshus pa mindst 100 m?, som vist pa kortbilag 3.

Feelleshuset skal rumme feelles faciliteter for eiendommens beboere.
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§6 Bebyggelsens udseende og bevaring

Tage
§6.1

Til tage ma der ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer med en
glansveerdi over 14. Undtaget herfra er vinduesglas, herunder drivhuse, og
anlaeg for udnyttelse af solenergi.

§6.2

Tage pa boligbebyggelse skal fremsta i tegl, naturskifer eller stal i sort eller gra.
Mindre dele af taget kan fremsta i andre materialer, fx ved etablering af

ovenlysvinduer eller solceller.

§6.3

Tage pa boligbebyggelse skal udfgres som sadeltage med en haeldning pa
mellem 15 og 35 grader, og skal fremsta som hele ubrudte tagflader.

Eventuelle glasoverdaekninger, elevatortarne, ventilationsanleaeg og lignende skal
udformes eller inddeekkes, sa de indgar som en del af taget i en arkitektonisk
helhed.

Tage pa sekundaer bebyggelse kan desuden udfgres som flade tage daekket
med vegetation - sakaldte "grgnne tage”.

Facader

§6.4

Facader pa bebyggelse skal udformes sa det er muligt at afleese
etageadskillelser og ma kun udfgres i trae, som skal fremsta ubehandlet,
varmebehandlet eller behandlet med traebeskyttelse i natur, sadledes man fortsat
kan se traestrukturen.

Der méa der ikke anvendes materialer, der imiterer andre materialer, fx
fibercement med traestruktur.

§6.5
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Fritstdende gavle behandles som facader og ma kun udsmykkes kunstnerisk
efter seerlig tilladelse fra Senderborg Kommune.

§6.6

Synlige tagrender og nedlgbsrgr ma kun udfgres i stal eller zink.

§6.7

Soklen skal fremsta ubehandlet eller mgrkere end selve bebyggelsen.

§6.8

Facadebelysning, samt udvendig belysning pa svalegange skal vaere deempet,
bleendfri, nedadrettet og ma ikke ggre brug af blinkende eller Isbende effekter.

Den til enhver tid ngdvendige belysning af flugtveje, iht. lovgivning, undtages fra
overstaende.

Vinduer og yderdgre

§6.9

Vinduer og dgre ma kun udfgres med rammer i trae, trae/aluminium eller
aluminium.

§6.10

Vinduer og dgre skal udformnings- og skalamaessigt udfagres og placeres
saledes, at der skabes en visuel takt og balance i de enkelte facader samt
byggeriet som helhed.

Endvidere skal vinduer og dare farvesaettes sa bebyggelsen fremtraeder som en
harmonisk helhed.

Altaner og altangange

§6.11

Altaner ma ikke udfgres som lukkede altaner, og ma kun etableres, hvor
stgjniveauet fra trafik og virksomheder overholder stgjgreenserne jf. § 10.1.

§6.12

SIDE 40



LOKALPLAN 4.4-11 (VEDTAGET)

Altaner og altangange skal udformes og dimensioneres, sa de indgar som en
konstruktiv del af bygningens arkitektoniske udtryk.

§6.13

Altanveern skal udfgres med lodrette og spinkle balustre i metal, der males med
en heldeekkende farve i samme nuance som farvesaetningen pa vinduer og dare.
Eventuel vindafskaermning ma kun udfaeres i farvelgst klart glas og skal monteres
pa indersiden af altanvaernet.
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§7 Skilte og reklamer
§7.1

Skiltning og reklamering pa ejendommen ma, udover husnummer og navneskilt,
kun finde sted i forbindelse med de erhverv, som i henhold til byggelovgivningen
kan drives fra egen bolig. Skiltning og reklamering, som ikke har tilknytning til
matriklens anvendelse, er dermed ikke tilladt. Undtaget herfra er trafik- og
vejskilte.

Skiltet ma alene omfatte firmanavn og bomaerke, og ma hgjst have en
udstraekning pa 0,3 m2. Skiltet skal placeres pa bebyggelsens facade og ma ikke
veere bevaegeligt, gare brug af lyd eller udferes som lysskilt.

§7.2

Der ma pa den enkelte matrikel opsaettes én fritstaende flagstang.

§7.3

Billboards (plakattavler), bannere, rulleskilte, trailerskilte og lignende er uanset
placering og starrelse ikke tilladt.

§7.4

Fritstaende reklameflag, vimpler, beachflag og lignende er uanset placering og
starrelse ikke tilladt.
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§8 Veje, stier og parkering
§ 8.1

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Grundtvigs Allé, som vist pa kortbilag 2.

§8.2

Ind- og udkearsel for personbiler skal ske fra den nordlige del af lokalplanomradet,
som vist pa kortbilag 2.

Brand- og redningsvej for den sydlige del af lokalplanomradet, som vist pa
kortbilag 2, skal anleegges med markant afvigende beleegning til forskellige
trafikformer.

§8.3

Gangarealerne til bebyggelse skal anlaegges med markant afvigende belaegning
til andre trafikformer.

§ 8.4

Der skal etableres det ngdvendige antal bilparkeringspladser, dog mindst 1,5
parkeringsplads per boligenhed. Undtaget herfra er ungdoms- og studieboliger,
hvor parkeringskravet er mindst én parkeringsplads per fire ungdoms- og
studieboligenheder. Der skal desuden etableres mindst én
handicapparkeringsplads.

Der skal etableres mindst én cykelparkering per bolig, placeret i naerheden af
indgang.

Note - § 8.4

For krav om etablering af eller forberedelse til ladestandere pa
parkeringspladser, henvises der til lovgivning jeevnfar geeldende
ladestanderbekendtgarelse.
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§9 Ubebyggede arealer
§9.1

De ubebyggede arealer ma ikke anvendes til oplag og henstilling af
campingvogne, bade og ikke indregistrerede koretgjer.

§9.2

Der ma maksimalt ske terreenregulering pa +/- 0,5 meter, malt fra naturligt
terraen, som vist pa kortbilag 2. Terraenreguleringen skal holdes minimum 1,0
meter fra skel.

Undtaget fra overstaende, er terreenregulering i det omfang, der er ngdvendig i
byggefasen.

§9.3

For boligbebyggelsen skal der, samlet set, etableres udendars opholdsarealer
svarende til mindst 15 pct. af etagearealet.

§9.4

For gardrummet geelder, at der skal etableres mindst to adskilte zoner til feelles
udendgrs ophold, som vist pa kortbilag 3. Arealerne skal invitere til ophold i
forhold til deres anvendelse, indretning og udseende.

Beplantning
§9.5

Omradet skal gives et naturligt og grent praeg med traeer og buske.

For gardrummet gaelder, at mindst 15 pct. skal etableres som grgnne og
rumskabende arealer med beplantning i form af graes, hgje og lave buske eller
planter samt opstammede treeer.

§9.6

Hegn mod skel ma kun anlaegges som granne hegn med en hgjde pa maksimalt
1,8 meter. Enten som haek, tradhegn med klatreplanter eller anden naturlig
beplantning.
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Undtaget herfra er hegn mod syd mod matr.nr. 3923, Senderborg Ejerlav, som
kun ma anleegges som haek, samt stgjskeerm jeevnfer § 5.5, som skal begrennes
med naturlig beplantning pa begge sider, der vil virke som heldaekkende
beplantning i form af klatreplanter eller lignende.

Heek eller lignende levende hegn mod offentlige matrikler skal placeres pa egen
grund minimum 60 cm fra skelgraense.

§9.7

| den nordlige del af lokalplanomradet findes et karaktergivende tree og
beplantning, der udger en del af det grgnne element langs Fiskerstien, som vist
pa kortbilag 2. For traeet og beplantning naermest Fiskerstien gaelder, at disse
ikke ma fjernes.

§9.8

For den resterende del af lokalplanomradet geelder, at der skal genplantes
mindst 4 treeer med en stamme omkreds pa mindst 20-25 cm. Treeerne skal have
en hgjde pa mindst 10 m ved fuld vaeksthgjde.

§9.9

Beplantningen skal sikres gode vaekstbetingelser. For treeer plantet i abne bede
geelder, at der som minimum skal veere 10 m? abent vaekstmedie per tree. For
treeer plantet i lukkede befaestelser, herunder faerdsels- og parkeringsarealer
geelder, at der som minimum skal veere 15 m? rodvenlig befeestelse per tree.
Heraf skal mindst 1,0 m? omkring stammen veere abent bed.

Veekstlaget for treeer skal vaere mindst 0,8 meter dybt. For bede, buske og graes
geelder, at veekstlaget skal vaere mindst 0,5 meter dybt.

§9.10

Anlaegsaktivitet under kroneudhaenget pa traeer, skal i videst muligt omfang
undgas. Sadan anleegsaktivitet ma kun ske med tilladelse fra Senderborg
Kommune i hvert enkelt tilfeelde. Anlaegsaktivitet deekker karsel, oplag og
terreenaendring samt gravearbejde i forbindelse med renovering eller etablering
af nye ledninger, etablering af smabygninger, nye belagninger og lignende.
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§10 Stgjforhold
§ 10.1

For vejstgj geelder, at der inden for lokalplanomradet kun ma etableres boliger,
hvis det dokumenteres, at trafikstgjen overalt pa udendars opholdsarealer ikke
overstiger 58 dB, og de indendgrs stgjniveauer med abne vinduer ikke overstiger
46 dB (note 2 fra vejledningen). Det er ikke muligt at etablere abne altaner ud fra
facader, hvor stgjgreensen pa 58 dB overskrides.

For virksomhedsstgj geelder, at der inden for lokalplanomradet kun ma etableres
boliger, hvis det dokumenteres, at virksomhedsstgj fra eksisterende
virksomheder overalt pa udendgrs opholdsarealer og facader ikke overstiger
50/45/40 dB(A).
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§11 Tekniske anlaeg
§ 11.1

Alle forsyningsledninger skal fremfgres under terraen. Ledninger til el, telefon,
antenner og lignende skal ligeledes fremfgres under terreen og ma ikke fgres pa
facader.

§11.2

Omradet kan forsynes med kollektiv varmeforsyning.

§11.3

Bebyggelsen skal tilsluttes den kollektive vandforsyning.

§11.4

Spildevand skal afledes til offentligt kloaksystem.

§11.5

Tag- og overfladevand skal ledes til regnvandskloak. Der ma maksimalt udledes
tag- og overfladevand fra et areal svarende til en befaestelsesgrad pa 0,35 (35
pct.) af egendommen. Hvis der afledes tag- og overfladevand fra et starre areal,
skal der udfgres foranstaltninger til forsinkelse af afledningen.

§11.6

Sortering af affald skal ske i henhold til geeldende affaldsregulativer. Ved
etablering af omrader til affaldshandtering skal der sikres de nadvendige
mangvrearealer samt oversigtsforhold jeevnfgr gaeldende vejregler.

§11.7

Solenergianlaeg, som for eksempel solfangere og solceller, kan opsaettes safremt
det sker under hensyntagen til bygningens arkitektur. Eventuelle anleeg ma kun
opseettes pa tage og skal integreres arkitektonisk i tagfladen. Pa flade tage ma
anleegget dog vinkles til maksimalt overkant af ydervaeg (murkrone).
Solenergianlaeg ma ikke medfgre bleendingsgener og skal derfor veere
antirefleksbehandlet.

SIDE 47



LOKALPLAN 4.4-11 (VEDTAGET)

Pa haeldningstage ma anlzegget maksimalt udgare 30 pct. af den enkelte
tagflade. Hvis anlaegget er indbygget i de enkelte tagsten, eller udfares
nedsanket saledes det ligger plant med tagfladen, ma anleegget dog udgare op
til 75 pct. af den enkelte tagflade.

Det er ikke tilladt at opstille fritstaende solenergianleeg. Undtaget er dog mindre
anlaeg med et areal pa maksimalt 0,5 m? til havelamper, havespringvand og
lignende.

§11.8

Der ma ikke opseettes udendgrs antenneanlzeg eller parabolantenner, med en
hgjde der overstiger 2 meter til overkant. Parabolantenner ma maksimalt have en
diameter pa 1 meter. Desuden ma udendgrs antenneanlaeg og parabolantenner
kun placeres pa tagflader, samt pa facader og ubebyggede arealer, som ikke er
synlige fra gaden eller lignende offentlige arealer. Anleeg som er ngdvendige for
den kollektive forsyning er undtaget fra ovenstaende, men kraever tilladelse fra
Senderborg Kommune i hvert enkelt tilfeelde.

§11.9

Elevator- og trappetarne, ventilationsanlzeg og lignende tekniske anlaeg skal
placeres og udformes saledes, at de er skjult eller fremstar som en konstruktiv
del af bygningens arkitektoniske helhed.

§ 11.10

Udendars belysning skal veere blaendfri og ma ikke opseettes med en
lyspunktshgjde pa mere end 4 meter fra terreen. Belysningen skal vaere
nedadrettet og ma ikke gare brug af blinkende eller Igbende effekter.

SIDE 48



LOKALPLAN 4.4-11 (VEDTAGET)

§12 Grundejerforening
§ 12.1

Ingen bestemmelser.
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§13 Betingelser for ibrugtagning
§ 13.1

Ny bebyggelse eller aendret anvendelse af ubebyggede arealer ma ikke uden
Senderborg Kommunes tilladelse tages i brug for:

» feaelleshuset er etableret i overensstemmelse med § 5.6

e adgangsveje, stier og parkering er anlagt i overensstemmelse med § 8.
e ubebyggede arealer er etableret i overensstemmelse med § 9.

» det ved beregning er eftervist, at de i § 10 naevnte stgjkrav er overholdt.
e bebyggelsen er tilsluttet kollektiv vandforsyning jeevnfar § 11, stk. 3.

o bebyggelsen er tilsluttet offentligt kloaksystem efter Senderborg Forsynings
anvisning jeevnfer § 11, stk. 4 og § 11, stk. 5.
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§14 Aflysning af lokalplan og servitutter
§ 14.1

Der ophaeves ingen servitutter.

§ 14.2

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med
naerveerende lokalplan, fortraenges ifglge planlovens § 18.

§14.3

Der ophaeves ingen lokalplaner med vedtagelse af naervaerende lokalplan.
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§15 Lokalplanens retsvirkninger
§ 15.1

Nar lokalplanen er endeligt godkendt og offentligt bekendtgjort, ma ejendomme,
der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i
overensstemmelse med planen.

§15.2

Den nuveerende lovlige anvendelse af ejiendomme i lokalplanomradet kan
fortseette som hidtil.

§15.3

Lokalplanen medfarer ikke i sig selv, at anleeg med videre, som er indeholdt i
planen, skal etableres.

§ 15.4

Kommunen kan meddele dispensationer til mindre vaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at det ikke er i strid med
planens principper. Kommunen kan dog meddele en midlertidig dispensation fra
planens principper for en periode pa maksimalt 3 ar, dog 10 ar for studieboliger.

§15.5

Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en
naboorientering, for dispensationen kan gives.

§15.6

Nyt byggeri, anleeg og aendret anvendelse, som er i strid med planens principper,
kan kun etableres ved udarbejdelse af en ny lokalplan. Kommunen kan dog
meddele en midlertidig dispensation fra planens principper for en periode pa
maksimalt 3 ar, dog 10 ar for studieboliger.

§15.7

Nar det er nadvendigt for at virkeliggare lokalplanen, kan kommunen
ekspropriere.

§15.8
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Hvis en ejendom, der er udlagt til offentlige formal eller omfattet af bestemmelser
om bevaring af bebyggelse, indebaerer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen pa
en gkonomisk rimelig made, kan ejeren under visse omstaendigheder kreeve, at

kommunen overtager den.

§15.9

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelovgivningen.
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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser
lokalplanens fysiske afgraensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan
bebyggelse og anlaeg kan udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til
vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa vaere andre bilag.
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Kortbilag 1 - Matrikelkort

Klik her for at abne en pdf-udgave af kortbilaget

Kortbilag 1 - Matrikelkort Lokalplan 4.4-11

SIDE 55



LOKALPLAN 4.4-11 (VEDTAGET)

Kortbilag 2 - Arealanvendelse

Klik her for at abne en pdf-udgave af kortbilaget

Kortbilag 2 - Arealanvendelse Lokalplan 4.4-11
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Kortbilag 3 - lllustrationsplan

Klik her for at abne en pdf-udgave af kortbilaget

Kortbilag 3 - lllustrationsplan Lokalplan 4.4-11
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{:} Lokalplanafgraensning lllustrations 1 er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.
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Offentlig hgring og vedtagelse
Offentlig haring

Lokalplanforslaget har veeret udsendt i fire ugers offentlig haring i perioden 19.
december 2025 til 16. januar 2026.

Vedtagelse

Lokalplanforslaget er vedtaget til offentliggaerelse af Sanderborg Kommune den
19. februar 2026.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Sanderborg Kommune den 20. februar 2026.

Pa Byradets vegne

Erik Lauritzen
Borgmester

Lokalplanen indberettes pa www.plandata.dk
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AEndringer i lokalplanforslaget

| Igbet af den offentlige haringsperiode er der kommet fire indsigelser og
bemeerkninger til planforslaget i forhold til et anske om, at lokalplanen forholder
sig til tekniske anlaeg, som endnu ikke er tinglyst, bekymringer vedrgrende
mulige lugt- og indbliksgener samt et gnske om, at der ikke etableres grgnne
hegn i form af tradhegn med klatreplanter eller anden naturlig beplantning langs
skel mod syd. Disse har medfgrt falgende aendringer og tilfgjelser i lokalplanen:

at lokalplanens § 9.6 eendres

a. Oprindelig tekst:
"Hegn mod skel ma kun anleegges som grgnne hegn med en hgjde pa
maksimalt 1,8 meter. Enten som haek, tradhegn med klatreplanter eller
anden naturlig beplantning. Undtaget herfra er stgjskeerm, jeevnfer § 5.5,
som skal begrgnnes med naturlig beplantning pa begge sider, der vil virke
som heldaekkende beplantning i form af klatreplanter eller lignende.

Heek eller lignende levende hegn mod offentlige matrikler skal placeres pa
egen grund minimum 60 cm fra skelgreense.”

b. Erstatning:
"Hegn mod skel ma kun anlaegges som grenne hegn med en hgjde pa
maksimalt 1,8 meter. Enten som haek, tradhegn med klatreplanter eller
anden naturlig beplantning.

Undtaget herfra er hegn mod syd mod matr.nr. 3923, Senderborg Ejerlav,
som kun ma anlaegges som haek, samt stgjskaerm jeevnfer § 5.5, som skal
begrgnnes med naturlig beplantning pa begge sider, der vil virke som
heldeekkende beplantning i form af klatreplanter eller lignende.

Heek eller lignende levende hegn mod offentlige matrikler skal placeres pa
egen grund minimum 60 cm fra skelgreense.”

Ingen af eendringerne til lokalplanen er vurderet til at vaere sa veesentlige, at det
har kreevet en fornyet offentlig haring.
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