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LOKALPLAN 4.6-16 (VEDTAGET)

Indledning

Hvad er en lokalplan?

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

| en lokalplan kan Byradet blandt andet fastleegge 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*?

e Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og
der forteelles om lokalplanens indhold.

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

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

Hvornar laves der en lokalplan?

Det er lovpligtigt at udarbejde en lokalplan, inden et stgrre bygge- eller
anleegsarbejde bliver udfert, 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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LOKALPLAN 4.6-16 (VEDTAGET)

er slut, vurderer Byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle
indsigelser og aendringsforslag. 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 farst vedtages, nar
der er opnaet enighed mellem parterne om de n@dvendige sndringer.

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

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare 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 ssge om dispensation fra en eller flere af bestemmelserne i
lokalplanen, skal du sende din ansggning til Senderborg Kommune via Byg og
Miljg, som du finder et link til her.
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Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i bestemmelsernes sidste
afsnit: 'Lokalplanens retsvirkninger'.
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Redegarelse

| redeggrelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med
lokalplanens hovedindhold. | redeggrelsen beskrives desuden en raekke forhold,

der har betydning for udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggerelse.
Det geelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden
lovgivning, som for eksempel naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggarelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der
er geeldende ved lokalplanens udarbejdelse.
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Baggrund og formal

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske om at udvide
aflastningsomrade Center Ost i Senderborg med yderligere en
udvalgsvarebutik.

Nuveerende plangrundlag giver kun mulighed for at etablere butikker med
pladskraevende varer pa den gstlige del af matr.nr. 458a, Sundsmark, Ulkebgl,
og dermed skal aflastningsomradet Center Jst, Sgnderborg udvides i forbindelse
med forslag til ny lokalplan og forslag til kommuneplantilleeg. Der er udarbejdet
en detailhandelsredeggrelse, som understatter dette.

| forbindelse med udarbejdelsen af naervaerende lokalplan udarbejdes der forslag
til Kommuneplantillzeg nr. 10 — Udvidelse af Center @st, som er et tillaeg til
Kommuneplan 2023-2035, som er baseret pa en detailhandelsredeggrelse, der
understgtter udvidelsen.

Neerveerende lokalplan 4.6-16 Aflastningsomrade ved Augustenborg Landevej,
Senderborg har samme lokalplanafgraensning som lokalplan 4.6-9
Centeromrade ved Augustenborg Landevej, Senderborg, som aflyses ved
vedtagelse af denne lokalplan.

Neerveerende lokalplan 4.6-16 har til formal at sikre udbygningsmulighederne for
butikker til udvalgsvarer samt at sikre et samlet visuelt udtryk for centeromradets
skiltning og belysning, der var fastlagt i tidligere lokalplan 4.6-9
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelserne

Oversigtskort

Lokalplanmradets afgraensn/ng ved Augustenborg Landevej i Sanderborg

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i Senderborg, bydelen Ulkebgl, der er afgraeenset mod
vest af Center @st, mod syd af et mindre fredskovsareal og Augustenborg
Landevej og mod nord og @st af et erhvervsomrade omkring Stenager,
Soendervang og Agtoftsvej.

Lokalplanomradet omfatter matrikel nr. 458a, b og ¢ Sundsmark, Ulkebgal.
Omradet er samlet 68.626 m? stort. Omradet ligger i byzone. Der er i dag
placeret en Billigblomst og en Biltema inden for udvalgsvareanvendelse samt en
Bauhaus inden for anvendelsen af pladskraevende varer. Derudover er hele
omradet stort set asfalteret og anlagt som parkeringspladser.

Tidligere har lokalplanomradet veeret anvendt til belastende
produktionsvirksomhed/fabrik med starre transportbehov (produktion af
landbrugsredskaber). Pa grund af produktionsaktiviteterne, som har fundet sted i
omradet, er grunden kortlagt med jordforurening i vidensniveau V1 og V2.
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Der er vejadgang til lokalplanomradet fra Augustenborg Landevej og fra
Sondervang.

Omgivelser

o

s - e ; =

Loklplanomrédets afgrnsning med hvid og Center @st med vid stiplet.

Omgivelserne omkring lokalplanomradet er karakteriseret ved bebyggelse til
erhverv, aflastningsomrade og offentlige formal i 1-2 etagers hgjde, fortrinsvis
med built-up tage, shedtage samt et enkelt parcelhus i halvandet plan, som
ligger omkranset af fredskov. Der er fortove langs bade Sgndervang og
Augustenborg Landeve;.

Der er flere busstoppesteder ved Center st og et pa Augustenborg Landevej,
teet pa lokalplanomradet.
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Lokalplanens indhold

Herunder beskrives lokalplanens indhold.

Anvendelse og omfang

Lokalplanen muligger en fysisk udvikling af lokalplanomradet og bidrager blandt
andet til den fortsatte udvikling af aflastningsomradet Center @st. Lokalplanen
tilvejebringer det planmaessige grundlag for opfarelse af yderligere bebyggelse til
udvalgsvarer.

Lokalplanomradet bestar af to delomrader. Delomrade 1, mod vest, kan
anvendes til aflastningsomrade i form af store udvalgsvarebutikker og butikker
med seerligt pladskreevende varegrupper under ét. Delomrade 2, mod @st, kan
anvendes til butikker med seerligt pladskraevende varer.

Der ma ikke etableres dagligvarebutikker i lokalplanomradet.
Miljgklasserne i lokalplanomradet ma ligge pa mellem 1 til 4.

Lokalplanen fastsaetter retningslinjer for vejadgange, parkering,
bebyggelsesomfang, skiltning m.m. Vejene inde i omradet bliver private
feellesveje.

Lokalplanen angiver en arealramme for det maksimalt tilladte bruttoetageareal af
udvalgsvarebutikker samt butikker med seerligt pladskraevende varegrupper
under ét i delomrade 1.

Lokalplanen angiver desuden minimums- og maksimumsstgrrelser pa butikker i
lokalplanomradet.

Bebyggelsens ydre fremtraeden, herunder skiltning og belysning

Lokalplanen indeholder en reekke bestemmelser for bebyggelsens omfang og
placering, udseende samt skiltning for at sikre en visuel sammenhaeng i omradet.
For skiltning geelder bestemmelser for dimensioner, udformning og indhold pa
facadeskilte, bannere, digitale skaerme, henvisningsskilte mv. samt belysning.

Bebyggelsens pavirkning pa bymiljget

Ifelge planlovens § 16, stk. 6 skal lokalplaner, der muligger butikker, indeholde
en redeggrelse for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den
eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold. Det fremgar
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desuden af Vejledning om detailhandelsplanlaegning, at lokalplaner for butikker
skal indeholde en redeggarelse for, hvordan lokalplanen kan bidrage til en effektiv
butiksstruktur i overensstemmelse med malene for kommunens

detailhandelsstruktur.
Pavirkning pa bymiljzet

Lokalplanen vil skabe mulighed for etablering af nye udvalgsvarebutikker og
butikker med seerligt pladskraevende varegrupper. Nye butikker vil bidrage med
kundestram hen over det meste af dagen pa hverdage og i weekender.
Butikkernes kundeindgange vil veere orienterede mod et feelles parkerings- og
faerdselsareal, og lokalplanen muligger, at arealer ved butikkernes
indgangspartier kan benyttes til udenders vareudstilling, torvesalg og lign.
Kundestrgmmen til lokalplanomradet og indretningen heraf vurderes at betyde,
at lokalplanen vil bidrage positivt til bymiljget.

Pavirkning pa eksisterende bebyggelse og friarealer

Lokalplanomradet rummer allerede i forvejen butikker og tilhgrende
parkeringsarealer. Realisering af ny bebyggelse i lokalplanomradet vil ikke vaere
en vaesentlig eendring af lokalplanomradet ift. i dag og ny bebyggelse vil ikke
adskille sig veesentligt fra den omkringliggende bebyggelse. Det vurderes derfor,
at lokalplanen ikke vil fa vaesentlig pavirkning pa eksisterende bebyggelse.
Lokalplanen fastlaegger naermere bestemmelser om ubebyggede arealer,
beplantning, skiltning, udenders oplag mv. som vil bidrage til, at
lokalplanomradet fremstar attraktivt mod dets omgivelser. Det vurderes, at ny
bebyggelse i lokalplanomradet ikke vil pavirke friarealer negativt.

Pavirkning pa butiksstrukturens effektivitet

Realisering af nye udvalgsvarebutikker og butikker med seerligt pladskraevende
varegrupper vil bidrage til et stgrre udbud for borgerne i Senderborg by og
opland. Kommune- og lokalplanlaegningen for en udvidelse af aflastningsomradet
med en minimumsbutiksstarrelse pa 1.000 m? pr. udvalgsvarebutik sikrer
rollefordeling mellem Sgnderborg bymidte og aflastningsomradet som hinandens
supplerende indkgbssteder. Lokalplanen vil bidrage til at skabe plads til nye
arealkraevende butikker og vil dermed understatte en mere effektiv butiksstruktur.
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Sammenhaeng med anden planlaegning

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

Ifglge 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 Senderborgs Kommuneplan 2023-2035 beliggende i

rammeomraderne nr. 4.6.003.C, som er udlagt til butikker med saerligt
pladskreevende varer, og nr. 4.6.004.C, som er udlagt til aflastningsomrade.

SIDE 11



R0

Nye kommuneplanrammer.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med Senderborgs Kommuneplan
2023-2035 i forhold til restrummelighed af detailhandel samt i afgraensningen af
rammeomraderne, og der udarbejdes derfor et kommuneplantillaeg nr. 10 i
forbindelse med lokalplanen.

Der har, siden 2018, vist sig at veere Igbende behov for udvidelse af
aflastningsomradet, Center Jst, senest med vedtagelse af Kommuneplan 2023-
2035. Ved neerveerende lokalplan er der udarbejdet en detailhandelsredeggrelse,
der tager hgjde for pavirkning pa de omkringliggende detailhandelsomrader,
kundegrundlag, oplandseffekt med mere.

Baggrunden for en yderligere udvidelse af omradet er at give mulighed for en ny
udvalgsvarebutik og butikker med saerligt pladskraevende varegrupper, som pa
grund af butiksstgrrelse, koncept og varesortiment ikke uden videre kan
indpasses i Sgnderborg bymidte.

Udvidelsen af aflastningsomradet, Center Jst, har fokus pa planlaegning for store
butikker med udvalgsvarer og seerligt pladskraevende varegrupper. Derfor
fastsaettes der en minimumsbutiks stgrrelse for udvalgsvarer og seerligt
pladskreevende varer pa 1.000 kvm. Samtidig fastsaettes der en maksimal
butiksstarrelse pa 12.000 kvm.
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| forslaget til Kommuneplantillaeg nr. 10 er aflastningsomradets arealramme
for@get og der kan etableres yderligere 5.000 m? detailhandelsareal inden for
Center Jst.

| lokalplanomradet er det ikke muligt at etablere butikker til dagligvarer.

Begrundelsen er, at omradet i og omkring Center Jst er overforsynet med
dagligvarer, og det vurderes pa denne baggrund, at der ikke er et behov for
yderligere arealramme til dagligvarer.

Kommuneplantilleegget findes som en del af Senderborg Kommuneplan pa
hjemmesiden www.kommuneplan.sonderborg.dk under fanen 'Tillaeg'.
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Lokalplaner og byplanvedtaegter

Omradet er omfattet af eksisterende Lokalplan 4.6-9 — Centeromrade ved
Augustenborg Landevej, vedtaget den 18.12.2019. Jaevnfaer lokalplan 4.6-9 kan
alene den vestlige halvdel af matr.nr. 458a, Sundsmark, Ulkebgl anvendes til
aflastningsomrade. Sgnderborg Kommune vurderer derfor, at projektet kraever

udarbejdelse af en ny lokalplan.
Den eksisterende lokalplan 4.6-9 erstattes med naervaerende lokalplan 4.6-16.

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

vedtagelse af neervaerende 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 terke og kraftigere storme.

Planen indeholder en kortlazegning 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 uden for risikozonen for oversvemmelser fra
havvandsstigning og stigende grundvand.

Der kan pa den sydvestlige og vestlige del af lokalplanomradet veere risiko for
oversvgmmelse i forbindelse med skybrudshaendelser.

100-ars regn - 2100 (KP22)
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Kommuneplan 2023-2035: 100-drs regn - 2100 (KP23).

Handtering af overfladevandet ved stgrre regnhaendelser, som overstiger
kloakanlzeggets kapacitet, skal derfor taenkes ind i den samlede handtering af
regnvandet. Der skal tages hgjde for, at vandet ved ekstremregn og tgbrud ledes
veek fra evt. kaeldre og @vrige sarbare elementer, og i stedet ledes til omrader,
hvor det ggr mindst mulig skade. Der skal tages hensyn til, at gennemfgrelsen af
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lokalplanen ikke forgger omgivelsernes risiko for oversvgmmelse. | gvrigt
henvises til Sanderborg Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og
retningslinjerne formuleret i denne.
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EU-Habitatdirektivet

Naturbeskyttelsesdirektiverne bestar af fuglebeskyttelsesdirektivet og
habitatdirektivet, som handler om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt bevaring af naturtyper og beskyttelse af seerlige
dyre- og plantearter. Habitat- og fuglebeskyttelsesomraderne udggar tiisammen
Natura 2000-omraderne.

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.

Lokalplanomradet er beliggende cirka 1,5 km fra naermeste Natura 2000-
omrade; Sgnderskoven og Lambjerg Indteegt (habitatomrade). Det er vurderet pa

denne baggrund, at lokalplanen ikke vil pavirke Natura 2000-omradet.

Natura 2000-omréde (gran) i relation til lokalplanafgraensning (hvid).

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

Lokalplanomradet er i gaeldende kommuneplan udpeget som et omrade, der er
omfattet af retningslinje 2.1.4 Kystnaerhedszonen og det kystorienterede
landskab. Lokalplanomradet er omfattet af udpegningen Kystnaerhedszonen,
som stgrstedelen af kommunens areal er beliggende inden for.

| kystneerhedszonen skal inddragelse af og planlaegning for nye arealer til
bebyggelse og anleeg have en seerlig planlaegningsmaessig eller funktionel
begrundelse. Mulighederne for placering uden for kystnaerhedszonen skal
belyses i forngdent omfang. Kystnaerhedszonen skal friholdes for yderligere
bebyggelse og anleeg, som ikke er afheengige af placering ved kysten.
Mulighederne for placering af nyt byggeri uden for kystnaerhedszonen skal
belyses i forngdent omfang.

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

Ifalge planlovens § 16 stk. 3 geelder endvidere, at det for bebyggelse og anleeg i
kystnaerhedszonen skal oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og
der skal ved bygningshgjder over 8,5 meter anfares en begrundelse for den
stgrre hgjde. Herudover skal redeggrelsen omfatte eventuelle andre forhold, der
er veesentlige for varetagelse af natur- og friluftsmaessige interesser.

Lokalplanen giver mulighed for at lokalplanlaegge for ny detailhandel i form af
udvalgsvarebutik. Omradet er i forvejen rammelagt til detailhandel i form af
butikker med seaerligt pladskraevende varegrupper og rummer i skrivende stund
udearealet af et plantecenter. Hele Sgnderborg by er beliggende inden for
kystneerhedszonen og det er er derfor ikke muligt at finde en alternativ placering
uden for kystneerhedszonen. Derudover er der tale om en mindre aendring af
eksisterende forhold og i praksis udvides kun anvendelsesbestemmelser fra
butikker med seerligt pladskraevende varer til ogsa at omfatte almindelige
udvalgsvarebutikker. Det vurderes samlet, at lokalplanen ikke vil pavirke malene
ift. kystneerhedszonen negativt.
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Kystnaerhedszonen (bld) i relation til lokalplanafgraensningen (hvid).
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Teknisk forsyning

Eksisterende ledningsanlaeg i lokalplanomradet skal respekteres eller for
bygherres regning omleegges efter ledningsejerens anvisning.

Varmeforsyning

Bebyggelsen inden for lokalplanomradet er omfattet af Seanderborg Kommunes
Varmeplan 2024, som fastleegger, at der skal anvendes kollektiv opvarmning.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er omfattet af Seanderborg Kommunes Vandforsyningsplan
2023-2031. Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive vandforsyning. Der
opkraeves tilslutningsbidrag i henhold til geeldende takster.

Spildevand og overfladevand

Lokalplanomradet er udlagt som separatkloakeret, men med private interne
kloaksystemer iht. Sgnderborg Kommunes Spildevandsplan 2025-2030.

Kantiner, kekkener af en vis stagrrelse o.lign. skal etablere fedtudskiller. Til
spildevand fra kantiner, stgrre kgkkener o.lign. skal der muligvis gives en
tilslutningstilladelse.

Idet befaestelsesgraden allerede overstiger 60 pct., inklusiv bebyggelse og
diverse belaegninger, forsinkes overfladevandet pa grunden i rgrbassiner samt
eventuelt ved opstuvning pa parkeringspladsen.
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Forhold til anden lovgivning

| dette afsnit redegeres for, hvordan lokalplanen forholder sig til anden lovgivning
end planloven.

SIDE 22



LOKALPLAN 4.6-16 (VEDTAGET)

Miljigvurdering 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 kraever 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 veesentlig
indvirkning pa miljget og/eller som fremgar af lovens bilag 1 og 2 og/eller som
pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Denne lokalplan omfatter et eller flere projekter pa lovens bilag 2. Planen
omfatter et projekt pa bilag 2, under nr. 10. Naermere bestemt

10a) Anlaegsarbejder i erhvervsomrader til industriformal.

10b) Anleegsarbejder i byzoner, herunder opfarelse af butikscentre og
parkeringsanleeg.

Jeevnfar lovens § 8 stk. 2 nr. 1 er "mindre omrader pa lokalt plan” og mindre
&ndringer i planer ikke omfattet af krav om udarbejdelse af miljgvurdering.

Omradet for kommuneplantillzegget er allerede omfattet af kommuneplanrammer,
som udlaegger omradet til centeromrade, hvilket der ikke aendres pa med
naerveerende forslag til kommuneplantilleeg. Lokalplanomradet er allerede
lokalplanlagt som aflastningsomrade, hvilket der ikke a&endres pa med
naervaerende forslag til lokalplan. Neervaerende kommuneplantilleeg og lokalplan
omfatter alene mindre sendringer i det eksisterende plangrundlag, som bl.a. ger
det muligt at placere en ny udvalgsvarebutik. Herudover udger planernes arealer

et mindre omrade sammenholdt med kommunens samlede areal.

Da der saledes alene sker mindre aendringer i eksisterende plangrundlag, og da
planernes arealer vurderes at vaere mindre omrader pa lokalt plan, sa vurderes
lokalplanen og kommuneplantillzegget at falde under denne paragraf, og dermed
er der kun krav om at der skal udarbejdes en miljgscreening.

Pa baggrund af denne vurdering, skal planforslagene miljgscreenes, og
miljgscreeningen viser, at der ikke vil kunne forventes en vaesentlig pavirkning pa
miljget lovens § 9. Bergrte myndigheder skal hgres.

Da planen ikke medfgrer en vaesentlig indvirkning pa miljget, skal der ikke
udarbejdes en miljgvurderingsrapport jeevnfgr lovens § 10. Beslutningen om ikke
at udarbejde miljgvurdering skal offentliggeres sammen med begrundelsen for
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beslutningen. Screeningsskemaet offentliggares sammen med
lokalplanforslaget, efter at dette er politisk behandlet i Byudvikling-,
Landdistrikter- og Infrastrukturudvalget. Der er 4 ugers klagefrist pa afgerelsen
om ikke at udarbejde en fuld miljgvurdering.

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
miljgskonsekvenserne. Hvis konklusionen er, at der er tale om veesentlig
indvirkning pa miljget, fastlzegges 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.

Konklusion pa miligscreening

Senderborg Kommune konkluderer pa baggrund af den foretagne
miljgscreening, at lokalplanens gennemfarelse ma antages ikke at fa vaesentlig
indvirkning pa miljget i lovens forstand. Der skal derfor ikke udarbejdes en
miljgvurdering. Miljgscreeningen offentliggeres 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 miljgkonsekvensrapport. Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af
miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planleegningen, og at fremme
baeredygtig udvikling.

Der skal udarbejdes en miljgkonsekvensrapport for projekter og anlaeg, 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 vaesentlige 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 anlaeg pa
lovens bilag 2, hvis bygherre har anmodet om, at ansggningen om det konkrete
projekt eller anlaeg 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 treeffer afgarelse om, hvorvidt projektet er
VVM-pligtigt eller e;.
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Trafik og tilgeengelighed

Forud for anlaeg af veje skal Senderborg Kommunes vejmyndighed godkende et
detailprojekt for vejanleeggene. Desuden kan der ikke, uden samtykke fra politiet,
gives tilladelse til udferelse af vejanleeg m.m., der kan have vaesentlig betydning
for feerdslens sikkerhed og afvikling (jeevnfer feerdselslovens § 100).

Der skal etableres en markant afvigende beleegning mellem blgde og harde
trafikanter, og feerdselsarealer for gaende skal veere belyste. Der skal veere stinet
for gadende fra vej/parkeringsareal og frem til bygningerne.

Vareleverance til og fra lokalplanomradet skal fysisk adskilles fra den gvrige
trafik og dermed adskilt fra blgde trafikanter

Vareleverance ind i lokalplanomradet skal ske fra Augustenborg Landevej.
Vareleverance ud af lokalplanomradet skal ske fra Sgndervang.

Lokalplanen giver ligeledes mulighed for personaleparkering samt ind og
udkgrsel fra Sgndervang for personale.

Ved etablering af vejanlaeg og parkering skal der sikres de ngdvendige
mangvrearealer samt oversigtsforhold jeevnfar gaeldende vejregler.
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Miligforhold
Affald

Sortering af affald skal ske i henhold til geeldende affaldsregulativer og overholde
geeldende affaldsplan, jf. Affaldsplan 2019-2030.

Der ma maksimalt veere 15 meter fra affaldsbilens holdeplads til
affaldsbeholderne. Vendepladser for affaldsbiler skal vaere minimum 15 meter i
diameter.

Der skal veere et plant repos pa 1,3 x 1,3 meter ud for hver affaldsbeholde, og fri
gangbredde pa 1,3 meter med fast belaegning samt en maksimal stigning pa
1:20.

Jordforurening

Lokalplanomradet er omfattet af omradeklassificering jf. jordforureningslovens §
50 a, der beskriver at jord som flyttes skal af vedkommende anmeldes il
kommunalbestyrelsen. Der skal ligeledes ske anmeldelse til
kommunalbestyrelsen ved flytning af jord fra et godkendt modtageanlaeg for jord
Flytning af kortlagt jord kraever inden flytning godkendt jordhandteringsplan, som
skal overholde de krav og vilkar som er fremfert i Jordflytningsbekendtgarelsen.

Overskudsjord fra byggemodning, byggeri og anleeg skal sa vidt muligt placeres i
lokalplanomradet og efter aftale med Sgnderborg Kommune, safremt der er tale
om ren jord.

En efterfolgende fiernelse af det pakraevede jordlag eller den pakraevede
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 jf. § 72 b af jordforureningsloven.

| forbindelse med at ejer eller bruger udfgrer bygge- og anlaegsarbejder 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.
Folsom arealanvendelse pa kortlagt jord vil ogsa kraeve § 8 tilladelse efter
jordforureningsloven.
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Jordflytning ud af matriklen skal derfor anmeldes til kommunen, som ogsa kan
anvise, hvordan jorden skal bortskaffes. Overskudsjorden skal forsgges
genanvendt i lokalplanomradet i sa stort omfang, som det kan lade sig gere.
Hele omradet er kortlagt pa vidensniveau 1 jf. jordforureningslovens § 3, hvilket
vil sige, at man har mistanke om, at omradet er forurenet pa grund af tidligere
aktivitet og skal behandles som forurenet.

Kommunen skal godkende en jordhandteringsplan hvis der fiernes jord fra
kortlagte omrader. Planen skal vaere godkendt inden jordflytning finder sted og
inden byggeri-/anlaegsarbejde pa grunden igangseettes. Handtering af jorden
skal godkendes for at undga, at forureningen spredes ungdigt.

Stedes der under bygge- og anlaegsarbejde pa forurening, som ikke er beskrevet
i undersggelsesrapporterne, der er udarbejdet, skal arbejdet standes og
kommunen kontaktes med henblik pa videre forlgb.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger uden for omrader udpeget med drikkevandsinteresser.

St

Den sydligste del af lokalplanomradet er seerligt stgjbelastet af trafik fra
Augustenborg Landevej, idet omradet er omfattet af vejstajskonsekvenszone jf.
kommuneplan 2023-2035. Lokalplanomradet skal ikke rumme stgjfalsom
anvendelse, der kan blive pavirket af stgjen.

Lokalplanen muligger etablering af yderligere udvalgsvarebutik, der vil age
biltrafikken til og fra omradet, og dermed ogsa trafikstgjen i omradet. Dog er der
tale om en mindre udvidelsen i forhold til eksisterende forhold, sa udvidelsen
vurderes ikke at have en vaesentlig negativ pavirkning uden for
lokalplanomradet.

Miljgklassificering

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre byggeri til anvendelser kategoriseret i
miljgklasse 1-4.
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Naturbeskyttelse

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

vil medfare en miljgpavirkning pa forhold, som reguleres i

naturbeskyttelsesloven.

SIDE 29



LOKALPLAN 4.6-16 (VEDTAGET)

Kulturarv

Ved vedtagelse af lokalplan 4.6-9 i 2019 foretog Museum Sgnderjylland —
Arkeeologi Haderslev en arkivalsk kontrol og arkaeologisk vurdering af
planomradet.

Der blev ikke registreret fortidsminder inden for planomradet, der desuden for
stgrstedelen er bebygget og planeret. Det ma derfor antages, at evt.
fortidsminder er destrueret i forbindelse med dette tidligere byggeri.

Pa baggrund af ovenstaende 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 veere opmaerksom pa, hvis der under anleegsarbejdet alligevel
patraeffes jordfaste fortidsminder eller andre kulturhistoriske anlaeg, at
anlaegsarbejdet skal (jf. museumslovens § 27, lovbekendtgarelse nr. 358 af 4.
august 2014 med senere andringer) omgaende indstilles i det omfang, det
bergrer fortidsmindet, og Museum Segnderjylland - Arkaeologi Haderslev
adviseres.

Det kan endvidere oplyses, at bygherre i givet fald ikke skal udrede udgifterne til
en eventuel arkeeologisk undersggelse.
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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 bgr relevante
forsyningsselskaber hares, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan for
eksempel dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
fiernvarmeledninger, gasledninger og kloakledninger. Kommunen kan veere
behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det
pageeldende omrade.

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

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

Matr.nr. 458b og c, Sundsmark, Ulkebgl Ejerlav

Tinglyst: 24.07.1969

Titel: Dok om byggelinier mv

Indhold: Tinglyst byggelinje pa 20 meter fra Augustenborg Landevejs
kerebanemidte

Pataleberettiget: Senderborg Byrad

Matr.nr. 458, Sundsmark, Ulkebgl Ejerlav

Tinglyst: 20.07.2009

Titel: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv Tillige anden ejendom
Indhold: Deklaration om spildevands- og regnvandsledninger
Pataleberettiget: Ledningsejeren

Matr.nr. 458a, Sundsmark, Ulkebgl Ejerlav
Tinglyst: 12.04.2021

Titel: Dok om fjernvarmeledning

Indhold: Deklaration om fijernvarmeledninger
Pataleberettiget: Senderborg Fjernvarme A/S

Matr.nr. 458a, b og ¢, Sundsmark, Ulkebgl Ejerlav

Tinglyst: 14.06.2021

Titel: Vedtaegter for grundejerforeningen Augustenborg Landevej 11
Indhold: Deklaration om vedteegter for grundejerforening
Pataleberettiget: Grundejerforeningen Augustenborg Landevej 11

SIDE 31



LOKALPLAN 4.6-16 (VEDTAGET)

Matr.nr. 458a, b og ¢, Sundsmark, Ulkebgl Ejerlav
Tinglyst: 30.06.2021

Titel: Dok om feerdselsret

Indhold: Deklaration om faerdselsret mellem matriklerne
Pataleberettiget: ejere af matrikler og grundejerforening
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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 tilharer private, eller private rettigheder over fast
ejendom, nar ekspropriationen vil veere af veesentlig 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 kreever det og mod fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal veere opfyldt ved
en ekspropriation. Ekspropriationen skal saledes veere lovlig, nadvendig 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 vedrgrende retlige og sk@gnsmaessige spgrgsmal.
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Lokalplanens bestemmelser

| henhold til Lov om planlaegning, LBK nr. 572 af 29/05/2024, fastsaettes hermed
falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.
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§1 Formal
§1.1

Formalet med lokalplanen er at:

» Fastlaegge placering og starrelse af omradet til butikker til udvalgsvarer og
butikker til seerligt pladskraevende varer

« sikre udbygningsmuligheder for detailhandelsbutikker

o sikre samlet visuelt udtryk for skiltning og belysning
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§2 Omradets afgreensning og zonestatus
§2.1

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matrikel nr.
458a, b og ¢ Sundsmark, Ulkebgl Ejerlav, samt alle matrikler, som udstykkes
herfra.

§2.2

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

Omradet opdeles i to delomrader som vist pa kortbilag 2.

Delomrade 1 ma kun anvendes til aflastningsomrade, afgreenset til; detailhandel,
udvalgsvarer og seerligt pladskreevende varegrupper.

Delomrade 2 ma kun anvendes til butikker med saerligt pladskraevende
varegrupper.

Der ma ikke etableres dagligvarebutikker i lokalplanomradet.

§3.2

Inden for lokalplanomradet tillades miljgklasse 1-4. Mindst tilladte miljgklasse er
klasse 1. Hgjest tilladte miljgklasse er klasse 4.

§3.3

Inden for lokalplanomradet ma der, uafheengig af bestemmelserne i § 3.1,
opfares mindre bygninger og anleeg ngdvendige for feelles og offentlig
forsyningsvirksomhed, for eksempel transformerstationer, feelles affaldsplads og
lignende tekniske anleeg. For stgrre antennemaster geelder, at der kun ma
opfares én antennemast for omradet som helhed, som kraever tilladelse fra
Senderborg Kommune.
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§4 Udstykninger
§4.1

Ingen bestemmelser.
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§5 Bebyggelsens omfang og placering
§5.1

Bebyggelsesprocent ma ikke overstige 90 for den enkelte matrikel.

§52

Inden for lokalplanens omrade ma etableres bebyggelse i maksimalt 2 etager.
Bebyggelsen ma maksimalt veere 13 meter hgj malt fra kote 9.50 til bygningens
hgjeste punki.

§5.3

Bebyggelse ma ikke placeres nsermere end 20 meter fra Augustenborg
Landevejs karebanemidte.

§ 5.4 - Delomrade 1

Inden for delomrade 1 méa der samlet set maksimalt etableres i alt 15.500 m?
bruttoetageareal til udvalgsvarebutikker og butikker med seerligt pladskraevende
varegrupper. Det samlede detailhandelsareal skal dog forholde sig til og
overholde den samlede restrummelighed for hele Center Jst.

Starrelsen pa den enkelte detailhandelsbutik til udvalgsvarer eller seerligt
pladskraevende varer mé ikke overstige 12.000 m? bruttoetageareal. Der ma ikke
etableres butikker med et bruttoetageareal pa mindre end 1.000 m? per butik.

§ 5.5 - Delomrade 2

Inden for delomrade 2 ma der samlet set maksimalt etableres 15.000 m?
bruttoetageareal til butikker med seerligt pladskraevende varer og starrelsen pa
den enkelte detailhandelsbutik til seerligt pladskraevende varer ma ikke overstige
15.000 m? bruttoetageareal.

§ 5.6 - Delomrade 2

| delomrade 2 ma skiltning pa bygningers facade/bygningers tag dog have en
hgjde pa maksimalt 3 meter over bygningens hgjeste punkt jf. § 5.2.
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§6 Bebyggelsens udseende og bevaring
§6.1

Tage ma ikke daekkes med blanke eller reflekterende materialer med en
glansveerdi over 14. Undtaget herfra er energiproducerende anleeg jeevnfar §
6.2.

§6.2

Der ma etableres energiproducerende anlaeg pa tage, under hensyntagen til
bygningens arkitektur. Solenergianlaeg ma ikke medfare bleendingsgener og skal
derfor veere antirefleksbehandlet.

Ved etablering af energiproducerende anlaeg pa tage med en haldning pa 10
grader eller mere, skal anleegget placeres pa tagfladen med samme haeldning
som taget. Pa tage med en haeldning pa mindre end 10 grader, ma anlaegget
opseettes pa stativ og ma hgjst rage 1,0 meter op over tagets hgjeste punkt.
Anlaegget skal placeres mindst 1,0 meter fra tagkant. Safremt
energiproducerende anleeg skeermes bag en brystning, ma anlaegget fgres ud til
brystningen. Brystningens hgjde skal svare til hgjden pa anleegget.

§6.3

Bebyggelse skal opfgres med facader af materialer som tegl, beton, metal, tree,
glas eller kompositplader, i form af hgjtrykslaminatplader og fibercementplader.

§6.4

Elevator- og trappetarne, ventilationsanlaeg og lignende tekniske anleeg skal
placeres og udformes saledes, at de er skjult eller fremstar som en konstruktiv
del af bygningens arkitektoniske helhed.
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§7 Skilte og reklamer
§7.1

Skiltning skal fremtraede enkel, informativ og skal i omfang og farve tilpasses
bygningens starrelse, fagdeling og det samlede gadebillede.

Placering af flere skilte fra samme eller forskellige butikker pa samme facade
skal samordnes, sa der opnas en helhedsvirkning, for eksempel i farve,
materialitet og placering pa facaden.

§7.2

Fritstaende skilte skal udformes som galgeskilte eller logomast/pylon og ma ikke
placeres neermere end 2,5 meter fra nabo- og vejskel. Mod det gstlige skel af
matrikel nr. 253 Sundsmark, Ulkebgl Ejerlav ma fritstaende skilte dog ikke
placeres neermere end 25 meter fra skel.

Skiltebredden skal i proportion tilpasses skiltehgjden saledes, at bredden svarer
til hgjst 30 pct. af hgjden.

Der ma opsaettes ét fritstaende skilt for hver butik, med en maksimal hgjde pa 5
meter malt fra kote 9.5 til skiltets overkant. Alternativt ma der, hvis alle butikker i
lokalplanomradet samler deres skiltning i ét feelles fritstaende skilt, opsaettes ét
fritstdende skilt med en maksimal hgjde pa 7 meter malt fra terreen til skiltets
overkant.

§7.3

Overfladen pa skilte mé ikke veere blank eller spejlende.

§7.4

Der ma kun placeres ét udheengsskilt for hver butik, dog med falgende
undtagelser:

» Ved seerligt lange butiksfacader eller ved hjgrneejendomme ma der etableres
mere end ét udhaengsskilt.

o Der ma opsaettes udhaengsskilte for flere f.eks. hovedprodukter, safremt der er
tale om flere enheder inden for samme butik, f.eks. ved forhandlere af
motorkaretgjer.
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§75

Lysskilte ma ikke som falge af lysstyrke eller placering give anledning til
genevirkning i naeromradet.

§7.6

Kun skiltebogstaver og virksomhedslogoer ma veere indvendigt belyste.
Indvendig belysning ma ikke have blinkende eller Igbende effekter.

§7.7

Kun fritskarne skiltebogstaver og virksomhedslogoer ma gives en bagbelysning
som f.eks. en coronabelysning. Bagbelysningen ma ikke udfgres med blinkende
eller Igbende effekter.

§7.8

Udvendig belysning af skilteflader udfgres saledes, at lyskilden ikke er direkte
synlig fra feerdselsarealer, og uden blinkende eller Igbende effekter. Udvendig
belysning af skilteflader ma ikke give anledning til genskinsgener.

§7.9

Neonskilte med fritlagte rer samt laser- og projektorlys skilte ma ikke anvendes i
lokalplanomradet.

§7.10

Lysskaerme i vinduespartier, pa facader og fritstdende skilte skal udfgres med en
starrelse, som er tilpasset facadepartiet eller det fritstaende skilt, dog aldrig med
et samlet areal per enhed pa mere end 4,5 m? (svarende til 1,5 x 3 meter).

Seettes flere skaerme sammen til at vise et samlet billede, betragtes de som én
enhed.

Lysskaerme ma kun anvendes til at vise stillbilleder med butiksnavn/-logo og
praktisk information om udsalg og lignende begivenheder, for butikken pa den
pageeldende adresse.

Lysskeerme ma ikke anvendes til specifikke produktreklamer eller til film og
animationer. Der skal veere en blgd fade-overgang mellem de enkelte billeder,
som vises pa skaermen.
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Lysskaerme skal vaere slukkede i perioden mellem kl. 23:00 og kl. 06:00.

Orienteres lysskaerme direkte mod offentlige vejarealer, ma der ikke anvendes
signalfarver som rad og gren.

§7.11

Der ma opsaettes maksimalt tre flagstaenger per butik.

Flagsteenger for samme virksomhed skal placeres samlet, med en maksimal
afstand til hinanden pa 5 meter.

Flagsteenger skal placeres med en minimumsafstand til kanten af vejskellet mod
Augustenborg Landevej pa 5 meter, og ikke naermere gvrige skel end 2,5 meter.

Der ma ikke placeres beachflag eller lignende lgst placerede flag i
lokalplanomradet.

§7.12

Bannere og billboards ma kun placeres pa bygningernes facader og ma kun vise
billeder med butiksnavn/-logo og praktisk information om udsalg og lignende
begivenheder, for butikken pa den pageeldende adresse.
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88 Veje, stier og parkering
§ 8.1

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Augustenborg Landevej for kunder, som
vist pa kortbilag 2.

§8.2

Vareleverancer til og fra omradet skal adskilles fysisk fra den gvrige trafik.

Vareleverance ind til omradet ma udelukkende forega via Augustenborg
Landevej. Vareleverance ud fra omradet ma udelukkende forega via
Sendervang, som vist pa kortbilag 2.

@vrig trafik ma ikke benytte adgangen via Sgndervang, pa neer personalekgrsel.
Dette skal sikres gennem en fysisk adskillelse.

§8.3

Der skal etableres markant afvigende beleegning eller lign. mellem blgde og
harde trafikanter, og feerdselsarealer for gaende skal vaere belyste. Der skal
veere stinet for gaende fra vej/parkeringsareal og frem til bygningerne for
eksempel som tydelig markering i belezegningen.

Note - § 8.3

Eksempler pa markant afvigende beleegning kan vaere kantsten, mure, vaern,
greesrabatter og vandrender

§8.4

Der skal pa den enkelte ejendom etableres mindst:
« 1 parkeringsplads pr. 50 m? udvalgsvarehandel.
« 1 parkeringsplads pr. 100 m? seerligt pladskraevende varehandel.

« 1 cykelparkeringsplads pr. 300 m? udvalgsvarehandel eller szerligt
pladskraevende varehandel, placeret i naerheden af butiksindgangen.
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Der skal etableres handicapparkeringspladser i henhold til det samlede antal
parkeringspladser (se note). Der skal sikres en frihgjde pa mindst 2,6 meter pa
handicapparkeringspladser og vejnettet derhen.

Note-§ 84

Parkeringsanlaeggets
storrelse

10-25
26-50
51-75
76-100
101-150
151-200

201-500

Antal handicapparkeringspladser
til alm. personbiler (3,5 x 5,0 m)

Antal
handicapparkeringspladser til
kassebiler (4,5 x 8,0 m)

1

2

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

Udendars oplag ma kun ske i indhegnede og afskeermede varegarde og
oplagspladser. Afskaermning skal besta af beplantning eller faste hegn. Tradhegn
ma etableres med en hgjde pa maksimalt 3,5 meter. Levende hegn ma
suppleres med tradhegn med en hgjde pa maksimalt 3,5 meter. Udendgrs oplag
eller udstilling ma ikke etableres i en hgjde, der overstiger i alt 3,5 meter.

Arealer ved butikkernes indgangspartier kan benyttes til udendgrs vareudstilling,
torvesalg og lign. Der ma ikke inddrages parkeringsareal eller areal til gaende til
udendgrs vareudstilling, torvesalg og lign.

§9.2

Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til parkering, mangvreareal eller
fortov/cykelsti, skal gives et grent praeg og anleegges primaert med grees, urter og
eventuelt med treeer og/eller buske.

Beplantede arealer skal plejes og holdes med et ordentlig udseende.

§9.3

| lokalplanomradet ma der ikke ske langtidsparkering af lastbiler.
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§10 Tekniske anlaeg
§ 10.1

Alle forsyningsledninger skal fremfgres under terreen. Ledninger til el, telefon,
antenner og lignende skal ligeledes fremfgres under terraen og ma ikke fgres pa
facader. Eksisterende ledningsanlaeg skal respekteres eller for bygherres regning
omlaegges efter ledningsejerens anvisning.

§10.2

Bebyggelsen kan tilsluttes den kollektive varmeforsyning.

§10.3

Bebyggelsen skal tilsluttes den kollektive vandforsyning.

§ 104

Spildevand skal afledes til offentligt kloaksystem. Eventuelt fedtholdigt
spildevand skal ledes gennem en fedtudskiller.

§105

Tag- og overfladevand skal ledes til offentligt kloaksystem. Hvis den samlede
befaestelsesgrad, inklusiv bebyggelse og diverse beleegninger, overstiger 0,60,
skal overfladevandet forsinkes pa grunden, inden det ledes til den offentlige
kloak.

§106

Transportvej mellem affaldsbeholder og renovationsbil skal etableres med fast
belaegning. Der ma maksimalt veere 15 meter fra affaldsbilens holdeplads til
affaldsbeholderne.

Der skal veere et plant repos pa 1,3 x 1,3 meter ud for hver affaldsbeholde, og fri
gangbredde pa 1,3 meter med fast belaegning samt en maksimal stigning pa
1:20.

Sortering af affald skal ske i henhold til geeldende affaldsregulativer. Ved
etablering af omrader til affaldshandtering skal der sikres de ngdvendige
mangvrearealer samt oversigtsforhold jeevnfer gaeldende vejregler.
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§10.7

Solenergianlaeg, som fx solfangere og solceller, ma kun opsaettes pa tage
jeevnfer § 6.2.

§10.8

Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra nabobebyggelser,
offentlige veje og stier.
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§11 Grundejerforening
§ 11.1

Der er oprettet en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
ejere/brugere inden lokalplanomradet eller den udstykkede matrikel.
Afgraensningen af foreningen er samtlige ejere/brugere i lokalplanomradet eller
den udstykkede matrikel.

§11.2

Medlemspligt af grundejerforeningen indtraeder ved erhvervelsen af en ejendom i
lokalplanomradet, eller for den oprindelige ejer ved pabegyndelse af udstykning
og bebyggelse i overensstemmelse med lokalplanen.

§11.3

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af omradets
feellesarealer. Grundejerforeningen skal efter overtagelse af feellesarealer tillige
foresta etablering af eventuelle nyanlaeg. Grundejerforeningen skal i gvrigt
foresta de opgaver, som i medfar af lovgivningen henlaegges til foreningen.

§11.4

Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heraf skal godkendes af
Senderborg Kommune.
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§12 Betingelser for ibrugtagning
§ 12.1

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

e adgangsveje, beleegning og parkering er anlagt i overensstemmelse med § 8
» bebyggelsen er tilsluttet kollektiv vandforsyning jeevnfgr § 10.3

o det er dokumenteret hvordan tag- og overfladevand handteres § 10.5
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§13 Aflysning af lokalplan og servitutter
§ 13.1

Der ophaeves ingen servitutter.

§13.2

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

§13.3

Med vedtagelsen af denne lokalplan ophaeves lokalplan nr. 4-6-9 Centeromrade
ved Augustenborg Landevej, Sgnderborg.
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§14 Lokalplanens retsvirkninger
§ 14.1

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

§ 14.2

Den nuvaerende lovlige anvendelse af eiendomme i lokalplanomradet kan

fortsaette som hidtil.

§14.3

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

§ 14.4

Kommunen kan meddele dispensationer til mindre vaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under forudseetning 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.

§ 145

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

§14.6

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.

§14.7

Nar det er nadvendigt for at virkeliggare lokalplanen, kan kommunen
ekspropriere.
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§14.8

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 kraeve, at
kommunen overtager den.

§14.9

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 veere andre bilag.
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Kortbilag 1 - Matrikelkort

Klik her for at abne en pdf-udgave af kortbilaget

Kortbilag 1 - Matrikelkort

Lokalplan 4.6-16
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Kortbilag 2 - Arealanvendelse

Klik her for at abne en pdf-udgave af kortbilaget

Kortbilag 2 - Arealanvendelse Lokalplan 4.6-16

TR NP,
Signaturforklaring
Malforhold 1:14000

Lokal i Ind/Udkersel for Indkorsel for Udkorsel for ¢y Ind/Udkorsel for
308 HaraRaY B8 Dekonirid ¢kunder varelevering _>varelwering personale
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Offentlig haring og vedtagelse
Offentlig haring

Lokalplanforslaget har veeret udsendt i otte ugers offentlig haring i perioden 11.
marts 2026 til 6. maj 2026.

Vedtagelse

Lokalplanforslaget er vedtaget til offentliggerelse af Senderborg Kommune den
24. juni 2026.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Senderborg Kommune den 30. juni 2026.
Pa Byradets vegne
Erik Lauritzen

Borgmester

Lokalplanen indberettes pa www.plandata.dk
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