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LOKALPLAN 1.1-3 (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 gvrige 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 Redegarelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og
der forteelles om lokalplanens indhold.

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

e Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgraensning og den fremtidige
disponering af omradet.

Hvornar laves der en lokalplan?

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

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 eendringer. Nar offentlighedsperioden
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.
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LOKALPLAN 1.1-3 (VEDTAGET)

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 offentligggrelse af et nyt lokalplanforslag.

Et forslag kan ikke vedtages endeligt, hvis en myndighed efter planlovens 8§ 29
har modsat sig dette skriftligt over for Byradet. Forslaget kan farst vedtages, nar
der er opnaet enighed mellem parterne om de ngdvendige aendringer.

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 fortseette 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 aendringer af eksisterende
ejendomme.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg,
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 ansggning til afdeling By & Landskab via Byg og
Miljg, som du finder et link til her.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i bestemmelsernes sidste
afsnit: 'Lokalplanens retsvirkninger'.
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Redeggarelse

| 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 virkeliggarelse.
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 efter gnske fra Nordborg Andelsboligforening om at
erhverve en del af de kommunale arealer pa matr.nr. 975a, Guderup, Egen og
etablere teet-lav boligbebyggelse.

| den forbindelse er der udarbejdet et projektforslag, som rummer 16 almene
familieboliger, der opfares som teet-lav reekkehuse med egen have, hvor de
eksisterende stiforbindelser bevares og skaber flow igennem omradet.

Foruden etablering af det nye boligomrade vil den eksisterende dggninstitution
pa Jeppesdam 95a-f blive tidssvarende renoveret og omdannet til almene
familieboliger.

Da der aktuelt er stor efterspargsel efter teet-lavboliger i omradet omkring
Guderup, skal lokalplanen samtidig gare det muligt at etablere yderligere 8-10
teet-lav boliger pa matr.nr. 991a, Guderup Egen.

Saledes vil den nye lokalplan skabe mulighed for at etablere op til 26 nye teet-lav
boliger og derved skabe stgrre fleksibilitet for udnyttelsen af de ubebyggede
arealer inden for lokalplanomradet, end hvad der hidtil har gjort sig geeldende.

Det beskrevne projekt fra Nordborg Andelsboligforening harmonerer med den
eksisterende bebyggelse i omradet, der bestar af almene boliger og private
parcelhuse. Dog er det ngdvendigt at udarbejde en ny lokalplan, da
projektomradets anvendelse er udlagt til Aben-lav bebyggelse i den eksisterende
lokalplan. Derfor har Sgnderborg Kommunes davaerende Teknik- og Miljgudvalg i
september 2021 besluttet at igangseaette planlaegningen.
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Sréfoto over lokalplanomradet, hvor projektomraderne matr.nr. 991a og del af
matr.nr. 975a samt det nuveerende botilbud pa Jeppesdam 95a-f er udpeget.
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelserne

Oversigtskort

Lokalplanomréadets afgraensning og placering.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet befinder sig i den syd-vestlige del Guderup, som ligger centralt
pa Als. Omradet er omtrent 12 ha stort, hvor ca. 2/3 allerede er udbygget i form
af private aben-lav parcelhuse og teet-lav andelsboliger. Lokalplanafgraensningen
tager afsaet i den eksisterende lokalplan 185 fra 2002, som alene muligger aben-
lav bebyggelse i dele af omradet, hvor der aktuelt er opstaet efterspgrgsel efter
etablering af teet-lav bebyggelse. Centralt i omradet ligger et grgnt feellesareal
med legeplads, boldbane samt et kunstigt anlagt regnvandsbassin.

Omradet er forholdsvis skranende fra nord-syd og gst-vest gaende retning med
et terreenfald pa ca. 9 meter.

Omgivelser

Lokalplanomradet afgraenses mod vest af vejstraekningen Mgllevej samt et
eksisterende boligomrade, bestaende af aben-lav boligbebyggelse. Mod nord
ligger Guderup Idreetsanleeg samt opdyrkede marker. Mod syd ligger ligeledes en
stagrre landbrugsejendom med tilhgrende landbrugsarealer.
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Lokalplanomradet afgreenses mod nord af vejstraekningen Sglspang, hvor
Guderup ldreetsanlaeg befinder sig bag det afskeermende beplantningsbeelte
nordgst herfor.
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Mod syd og @st afgreenses lokalplanomradet af landbrugsarealer og Fynshavve;j
har sit forlgb langs omradets sydlige graense.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen udleegger omradets anvendelse til boligformal. Lokalplanomradet
inddeles i seks delomrader, hvor det overordnede sigte er, at skabe starre
fleksibilitet i forhold til etablering af enten aben-lav og/ eller taet-lav
helarsbeboelse inden for de resterende, ubebyggede arealer. Derudover har
lokalplanen til formal at fastseette overordnede rammer for arkitektonisk og
skalamaessig tilpasning af nybyggeri i den eksisterende kontekst. | forleengelse

heraf rummer lokalplanens saerskilte bestemmelser som skal sikre, at teet-lav
boligbebyggelse kommer til at fremstd som en helhed, bygget i ensartede
materialer og byggestil.

00
Senderborg

| Dato: 25-02-2022
Signaturforklaring
Lokalplandelomrader
[ | Delomrade
Leokalplan 1.1-3 for Jeppesdam,

Tingholm og Kildebaek i Guderup,
(8 Nordbo

i
—— | Lokalplan 1.1-3 for Jeppesdam,
\ Tingholm og Kildebesk | Guderup,
13
Nerdbhora

Kortet herover viser delomradeinddelingen inden for lokalplanomradet.

Delomrade 1 udleegges til aben-lav bolighebyggelse. Omradet bestar
overvejende af eksisterende parcelhusbebyggelse med enkelte, ubebyggede
boliggrunde. Ny bebyggelse ma maksimalt opfgres i 1 plan med udnyttet
tagetage og en bebyggelseshgjde pa op til 8,5 meter.

Delomrade 2 udleegges til teet-lav bolighebyggelse og omfatter aktuelt 42 teet-lav
almenboliger. P4 de ubebyggede arealer, som orienterer sig mod det centralt
beliggende feellesareal, vil det med lokalplanen blive muligt at etablere yderligere
16 almene teet-lav boliger. Bebyggelsen kan opfares i 1 etage med en maksimal
bebyggelseshgjde p& 6 meter og skal, af hensyn til helhedsoplevelsen i omradet,
fremsta arkitektonisk sammenhaengende og integrere sig visuelt i det
omkringliggende boligomrade.
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Delomrade 3 og 4 udlaegges til boligbebyggelse i form af enten taet-lav eller
aben-lav helarsbeboelse. Bebyggelsesprocenten inden for de to delomrader ma
ikke overstige 30 ved opfarelse af aben-lav og 40 ved etablering af teet-lav
boliger. Bolighebyggelse ma maksimalt opfares i 1 plan med udnyttet tagetage
og med en bebyggelseshgjde pa op til 8,5 meter.

Delomrade 5 omfatter en eksisterende bebyggelse pa Jeppesdam 95a-f, der i
dag udgar en dggninstitution. Lokalplanen udlaegger delomradets anvendelse til
boligformal og/ eller feelleshus, hvilket vil understgtte den fremtidige anvendelse
af bygningen.

Delomrade 6 omfatter det grgnne feellesareal, som ligger centralt i
lokalplanomradet. Omradet udlaegges til rekreativt areal med mulighed for
etablering af faciliteter s som boldbane, balplads, shelters, balhytter og
lignende. Derudover ligger der et regnvandsbassin pa arealet, og der skabes
med lokalplanen mulighed for mindre grad af bebyggelse til understattelse af
omradets rekreative anvendelse.

Bo Trygt!-hensyn i fokus

Med baggrund i Sgnderborg Kommunens engagement i det tveerkommunale Bo
Trygt!-samarbejde med Det Kriminalpreeventive Rad og Trygfonden, laegger
lokalplanen desuden vaegt pa, at teenke tryghedsskabende principper ind i
planleegningen. Derfor fastseetter lokalplanen bestemmelser som, foruden at
understgtte den eksisterende bebyggelseskarakter i omradet, ogsa sgger at
sikre "gjne pa gaden" i kraft af bebyggelsesdisponeringen og skabe de bedst
mulige oversigtsforhold langs randzonerne mellem det private og offentlige rum.
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Lokalplanen sigter imod at bygge videre pa den nuveerende bebyggelseskarakter

i lokalplanomradet. Den beror blandt andet pa en aben havestruktur med lav
randbeplantning, hvilket skaber gode oversigtsforhold og et godt grundlag for
uformel kontakt beboerne imellem.

Dette sker blandt andet via bestemmelser om bebyggelsens omfang, placering
og udformning, ud fra falgende parametre:

- Det tilstraebes via bebyggelsens arkitektoniske udformning at undga tillukkede
facader og gavle uden vinduer ud mod veje og feellesarealer. Derved skabes
udkig fra boligerne til de neere feellesarealer, hvorved oplevelsen af "gjne pa
gaden" understgttes, hvilket har en tryghedsskabende virkning og desuden
fremmer den uformelle kontakt beboerne imellem.

- Der seettes rammer for placering af smabygninger pa linje med eller bag
hovedbebyggelsen, saledes at skure, drivhuse og lignende ikke gar hen og bliver
en visuel barriere mellem boligerne og de feelles adgangsarealer. Derved skabes
en mere sammenhaengende helhedsoplevelse i boligbebyggelsen set fra gaden,
samtidig med at oversigtsforholdene optimeres.

- Der saettes rammer for hgjden pa levende hegn og beplantning i langs skel
mod vej, hvorfra der er overkgrsel til de enkelte ejendomme. Derved vil forhaver
fremsta med en forholdsvis aben karakter, hvilket allerede er et fremherskende
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karaktertreek i boligomradet i dag og medfgrer, at der opstar naturligt udsyn til og
fra boligerne samt en gget overskuelighed.
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Diagrammet herover illustrerer langs hvilke interne boligveje, haekhgjden skal
holdes pa maks. 1,5 meter for at understgtte den uformelle overvagning naboer
imellem. Ved fremtidig udstykning af matr.nr. 991a (delomrade 3) og inden for

delomrade 4, vil maks. hgjden ligeledes gare sig geeldende langs skel, hvorfra
der er overkgrsel til de enkelte boligenheder.

Vejforhold

| forbindelse med planleegningen foretages ingen veaesentlige, infrastrukturelle
eendringer inden for lokalplanomradet, som har adgang fra henholdsvis Mgllevej,
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Fynshavvej og Sglspang via de eksisterende private boligveje Jeppesdam,
Tingholm og Kildebaek.

Inden for delomrade 3 vil anlaeg af ny adgangsve;j til bebyggelsen skulle ske via
Kildebaek som en blind boligvej, hvor der skal sikres tilstraekkelig vendemulighed
for renovationskaretgjer. Vejmyndigheden vurderer ikke, at der foreligger
mulighed for at skabe vejtilgang via Jeppesdam. Der saettes krav om etablering
af en gangsti langs delomradets gstskel (streekning C-D, vist pa kortbilag 3).

Ved ny udstykning inden for delomrade 4 vil adgangsvejen skulle anleegges i
sydgstlig forleengelse af Tingholm, som vist i princippet for fremtidige vejudlaeg
pa kortbilag 3. I henhold til kommunens retningslinjer for fastseettelse af
adresser, vil det imidlertid veere ngdvendigt at oprette et nyt vejnavn til den nye
fordelingsvej, som navngives "Blomsterager”. Dette vil medfgre, at to
eksisterende ejendomme, som dag har adresse pa Tingholm, fremover vil fa
adresse pa Blomsterager.

Med henblik pa at skabe en optimal stiforbindelse for gaende og cyklister til
fremtidige boliggrunde inden for delomrade 4, fastsaetter lokalplanen krav om
etablering af en cykel- og gangsti mellem Blomsterager og Kildebaek, (straekning
A-B, vist pa kortbilag 3).

Derudover fastseetter lokalplanen, at de nuveerende stiforbindelser (E, F og G) i
delomrade 1 og 2 fastholdes for at sikre et optimal tilgang til feellesarealerne
samt god passage igennem omradet for blgde trafikanter.
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Sammenhaeng med anden planigegning

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

Nar der udarbejdes en lokalplan, skal der laves en vurdering af miljgpavirkningen
af omradet. Miljgvurderingens formal er at sikre et hgjt miljgbeskyttelsesniveau
0g at bidrage til integrationen af miljghensyn under udarbejdelsen og
vedtagelsen af lokalplanen, med henblik pa at fremme en beaeredygtig udvikling.

Lovbekendtgarelse nr. 1976 af 27. oktober 2021 om Miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM) opstiller kriterier for, hvilke planer og
programmer, der kraever udarbejdelse af en miljgvurdering (i form af en
miljgrapport). | lovbekendtggrelsen er det pa bilag 1 og 2 defineret, hvilke bygge-
og anleegsarbejder, der kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en vaesentlig miljgmaessig
betydning, er der foretaget en screening af planforslaget. | forbindelse med
screeningen er bergrte myndigheder hgrt. Screeningen findes i afsnittet
"Miljgscreening”, som kan ses sammen med den digitale lokalplan.
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VVM

VVM-proceduren er omfattet af lovbekendtgerelse nr. 1976 af 27. oktober 2021
om Miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

VVM star for Vurdering af Virkninger pa Miljget og er en procedure, som skal
falges for at kunne tillade projekter, der ma forventes at kunne pavirke miljget
vaesentligt. | lovbekendtggrelsen er det pa bilag 1 og 2 defineret, hvilke projekter,
der kan fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Proceduren stiller krav om at der udarbejdes en miljgkonsekvensrapport for
projektets forventede, veesentlige pavirkninger af miljaet.
Miljgkonsekvensrapporten skal udarbejdes og i offentlig hgring, inden der kan
opnas tilladelse til at ga i gang med projektet.

Lokalplanen omfatter ikke et projekt pa lovens bilag 1 eller 2. Derfor er der ikke
udarbejdet en VVM screening eller en miljgkonsekvensrapport af projektet.
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Kommuneplan

Ifglge planlovens § 16, stk. 1 skal en lokalplan indeholde en redeggrelse 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 reekke specifikke bestemmelser om de enkelte
omrader i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanomradet er ifalge Sgnderborg Kommuneplan 2019-2031 beliggende i
rammeomrade nr. 1.1.013.B og 1.1.012.B, der er udlagt til boligformal i form af
aben-lav og taet-lav boligbebyggelse.

Lokalplanforslaget vil sdledes veere i overensstemmelse med Sgnderborg
Kommuneplan 2019-2031 og der udarbejdes derfor ikke kommuneplantilleeg.
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Lokalplaner og byplanvedtaegter

Omradet er aktuelt omfattet af Lokalplan 185 for 2. etape af boligomradet ved
Mgllevej i Guderup fra 2002, der opheeves helt med vedtagelsen af neervaerende
lokalplanforslag.
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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.

Ved denne lokalplan er der ca. 2,7 km til nsermeste Natura 2000-omrade:
Habitatomrade 189, Lilleskov og Troldsmose.

Pa udpegningsgrundlaget er flere skovnaturtyper, strandnaturtyper, naeringsrig
S@ samt arterne stor vandsalamander og skaev vindelsnegl. De primaere trusler
for arterne og naturtyperne er neeringsstofbelastning og tilgroning.

Pa baggrund af projektets karakter afvises det, at projektet vil pavirke
muligheden for at opna gunstig bevaringsstatus for arter eller naturtyper i et
natura 2000 omrade.

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.

Kommunen har ikke kendskab til forekomst af Bilag IV arter i lokalplanomradet.
Hvis vandet i det eksisterende regnvandsbassin er rent, kan det veere levested

for f.eks. bilag IV arten stor vandsalamander, men det er kommunens vurdering,
at projektet ikke vil medfare en pavirkning ved en eventuel forekomst.
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Kystnaerhedszonen

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

Ifalge planlovens § 16, stk. 4, gaelder endvidere, at der for bebyggelse og anlaeg
i kystnaerhedszonen skal oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og
der skal ved bygningshgjder over 8,5 meter anfares en begrundelse for den
starre hgjde. Herudover skal redeggrelsen omfatte eventuelle andre forhold, der
er veesentlige for varetagelse af natur- og friluftsmaessige interesser.
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Kystnaerhedszone, polygon (POK)
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Tingholm og Kildebask | Guderup,
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2 e . Lokalplan 1.1-3 for J eppesdam,
AugrsiEnizong Tinghokn og Kildetask | Gudenp,
Mardbor
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Lokalplanomradets placering i forhold til kysten. Luftfoto fra 2021.

Lokalplanomradet ligger inden for kystneerhedszonen og ca. 1,5 km fra kysten
ved Ketting Nor, men der er ikke visuel forbindelse til kysten. Planlaegningen
bestar i aendring af anvendelsen inden for et eksisterende boligomrade, der er
delvis udbygget, og eendringen fra dben-lav til teet-lav bebyggelse stemmer
overens med rammerne i kommuneplanen. Bebyggelse i omradet tillades ikke
hgjere end tilstadende bebyggelse og vil saledes ikke skille sig ud. Pa den
baggrund er det kommunens vurdering, at projektet ikke vil fa indvirkning pa
kystomraderne.
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Teknisk forsyning

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

Varmeforsyning

Lokalplanomradet kan forsynes med kollektiv varmeforsyning eller via alternative
opvarmnings-former som for eksempel varmepumpe, biomassefyr, solvarme og
lignende.

Omradet er er jf. Sanderborg Varmeplan 2021 udlagt til forsyningsomrade for
fiernvarme, hvor tilkobling forventes gennemfart i 2023-24.

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser om, at udvendige varmepumper skal
monteres med stgjskaerme og inddaekkes, sa de ikke fremstar visuelt
skeemmende for arkitekturen eller medfarer uhensigtsmeessig stgjpavirkning for
omkringboende.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er omfattet af Senderborg Kommunes Vandforsyningsplan
2014-2022 og forsynes med vand fra Guderup-Stevning Vandveerk. Ny
bebyggelse skal tilsluttes den kollektive vandforsyning. Der opkraeves
tilslutningsbidrag i henhold til geeldende takster.

Spildevand og overfladevand

Lokalplanomradet er udlagt som separatkloakeret, jeevnfar Sgnderborg
Kommunes spildevandsplan. Regn- og spildevand skal afledes til det offentlige
kloaksystem.

Der ma maksimalt befeestes med 35 pct. pa grundene i lokalplanomradet.
Overskrides dette, skal tag- og overfladevandet forsinkes pa egen grund
saledes, at der kun afledes regnvand svarende til 35 pct. befeestelse til
regnvandssystemet.

Eventuelt fedtholdigt spildevand skal ledes gennem en fedtudskiller.

Med opfarelsen af nye bygninger, hvorfra der afledes spildevand, kan
Senderborg Forsyning opkreeve supplerende tilslutningsbidrag. Bidraget vil veere
forskellen mellem hvad der kunne opkreeves far og hvad der kan opkraeves nu,
jeevnfgr Sgnderborg Forsynings betalingsvedtaegt.
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Klimatilpasning

Klimatilpasningsplanen beskriver, hvordan man i Sgnderborg Kommune vil
handtere de klimamaessige udfordringer i form af stigende havvandstande,
ggede regnmaengder, opstigende grundvand, mere tarke 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.

Ifalge Sgnderborg Kommunes klimatilpasningsplan er der lille til begraenset risiko
for oversvgmmelse som fglge af regnhaendelser eller havvandsstigning inden for
lokalplanomradet. Der er dog risiko for oversvgmmelse af regnvandsbassinet
midt i omradet ved kraftige regnhaendelser, men det vil ikke pavirke de arealer

hvor der er planlagt ny bebyggelse.
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Kortet herover viser de omrader inden for lokalplanomradet, som er i lille (gren)
eller begraenset (gul) risiko for oversvemmelse i forbindelse med regnhaendelser
eller havvandsstigning.
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Forhold til anden lovgivning

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

SIDE 23



LOKALPLAN 1.1-3 (VEDTAGET)

Trafik og tilgaengelighed

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

Affald
Sortering af affald skal ske i henhold til geeldende affaldsregulativer.

Der ma maksimalt veere 15 meter fra affaldsbilens holdeplads til
affaldsbeholderne. Gangarealer, hvor affaldsbeholderne transporteres, skal
minimum vaere 1 meter brede, med fast beleegning og ma have en stigning pa
maksimalt 1:10.

Jordforurening
Lokalplanomradet tages ud af kommunens omradeklassificering, idet jorden
vurderes ikke at vaere pavirket af diffus forurening.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres tegn pa
jordforurening, skal arbejdet standses og Sgnderborg Kommune underrettes.
Herefter vurderes det, om der skal fastsaettes vilkar inden arbejdet kan
genoptages. Der henvises til Miljgbeskyttelseslovens § 21 og
Jordforureningslovens § 71, stk. 1.

Grundvandsbeskyttelse

Planleegningen vurderes ikke at have vaesentlig indflydelse pa
grundvandsinteresserne.

Da grundvandsressourcen i omradet imidlertid er knap, bgr beboere undga
brugen af pesticider i haverne, da lokalplanomradet ligger i et omrade med
indvinding af grundvand til drikkevand.

Stgj

Der er ikke kendskab til stagjgener i omradet, og lokalplanen udlaegger ikke areal
til anvendelser som forventes at kunne medfgre stgjgener.
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Naturbeskyttelse

Der er ingen beskyttelseslinjer inden for lokalplanomradet. Neermeste fredede
omrade er ca. 266 meter vest for lokalplanomradet (Kirkefredning omkring Egen
Kirke) og vurderes ikke at blive pavirket.

8§ 3 beskyttet natur

Inden for lokalplanomradet er et regnvandsbassin, som er omfattet af
naturbeskyttelseslovens § 3, hvilket betyder at enhver gendring af bassinets
nuveerende tilstand kraever dispensation.
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Kulturarv

Kirkebyggelinje
Lokalplanomradet er ikke omfattet af kirkebyggelinje.

Kirkelandskab

| det sydastlige hjarne af lokalplanomradet er 7 matrikler delvis omfattet af
udpegningen "bevaringsvaerdigt kirkelandskab” i Senderborg Kommuneplan
2019-31. Omradet er over-vejende udbygget — pa naer 2 grunde, som er delvist
omfattet af udpegningen. Planlsegningen lsegger ikke op til eendringer inden for
udpegningen, som vil kunne pavirke oplevelsen af Egen Kirke.

Haderslev Stift har udtalt falgende i forbindelse med miljgscreeningen:
"Haderslev Stift har forelagt den fremsendte miljgscreening af forslag til lokalplan
1.1-3 for boligomrade ved Jeppesdam, Tingholm og Kildebaek i Guderup for
Egen Menighedsrad og kgl. bygningsinspektar Rannow Arkitekter A/S. De
indhentede udtalelser vedheeftes.

Stiftsagvrigheden har pa det foreliggende grundlag ingen bemaerkninger til
miljgscreeningen.”

Fredede og bevaringsveerdige bygninger
Der er ingen bevaringsveerdige eller fredede bygninger inden for
lokalplanomradet.

Fund og fortidsminder
Der er ikke registeret fund og fortidsminder inden for lokalplanomradet.

Udtalelse fra Museum Sgnderjylland - Arkeeologi Haderslev

"Museet har i 2002 foretaget forundersggelse og efterfalgende to mindre
arkaeologiske undersggelser (HAM 4095 Mgllevej 1) inden for planomradet,
hvorfor Museet betragter omradet som frigivet til byggeri.

Pa baggrund af ovenstaende vurderer Museet, at risikoen for at stgde pa
arkeaeologiske fortidsminder under jordarbejde er minimal, og mener, at en
arkeeologisk forundersggelse ikke er ngdvendig.

Bygherre skal dog veere opmaerksom pa, at hvis der under anleegsarbejdet
alligevel patreeffes jordfaste fortidsminder eller andre kulturhistoriske anleeg, skal
anleegsarbejdet (jf. museumslovens § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgaende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Museum Sgnderjylland -
Arkeeologi Haderslev adviseres. Det kan endvidere oplyses, at bygherre i givet
fald ikke skal udrede udgifterne til en eventuel arkeeologisk undersggelse.”
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Kulturhistoriske bevaringsveerdier

Det historiske forlgb af E Kleinbahn i Nordborg har desuden sit forlgb igennem
den nordlige del af lokalplanomradet, som allerede er udbygget. Saledes
vurderes planleegningen ikke at have indflydelse herpa.

SIDE 28



LOKALPLAN 1.1-3 (VEDTAGET)

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 hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan for
eksempel dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og kloakledninger. Kommunen kan veere
behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det
pageeldende omrade.
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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 vaere af vaesentlig betydning for
virkeliggarelsen af en lokalplan eller en byplanvedteegt og for varetagelsen af

almene samfundsinteresser.

Kommunalbestyrelsens beslutning om ekspropriation kan paklages til
Planklagenaevnet bade vedrarende retlige og skensmaessige spgrgsmal.
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til Lov om planleegning, LBK nr. 1157 af 01/07/2020, fastsaettes hermed
falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.
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81 Formal
§1.1

Formalet med lokalplanen er at sikre
- at omradet kan anvendes til taet-lav og aben-lav boligbebyggelse til helarsbeboelse
- at udbygning sker med hensyntagen til den karakter, der er i omradet

- at sikre feelles friarealer inden for lokalplanomradet
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§2 Omradets afgraensning og zonestatus
§21

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr.nr. 17, 1004, 1040,
1141, 1142, 1143, 1156, 1157, 1158, 1159, 1160, 1161, 1162, 1163, 1164, 1165, 1155a,
1155b, 1155¢, 1155d, 1155e, 1155f, 11559, 1155h, 1155i, 1155k, 1155I, 975a, 975ab,
975ac, 975ad, 975ae, 975af, 975ag, 975ah, 975b, 975c, 975d, 975e, 975f, 9759, 975h,
975i, 75k, 975l, 975m, 975n, 9750, 975p, 975q, 975r, 975s, 975t, 975u, 975v, 975x%, 975y,
975z, 975a, 9754, 975aa, 991a, 991b, 991b, 991c, 7000t, Guderup, Egen, samt alle
matrikler, som udstykkes efter 19. april 2022.

§2.2

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

Lokalplanomradet inddeles i seks delomrader:

» Delomrade 1 ma kun anvendes til boligformal i form af aben-lav helarsbeboelse.
e Delomrade 2 ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav helarsbeboelse.

e Delomrade 3 og 4 ma kun anvendes til boligformal i form af aben-lav eller teet-lav
helarsbeboelse.

e Delomrade 5 ma kun anvendes til boligformal og/ eller faelleshus.

e Delomrade 6 ma kun anvendes til grant, rekreativt faellesareal. Til feellesarealets
benyttelse ma der etableres boldbane, balplads, balhytter, shelters, legeplads og
lignende, som understgtter omradets rekreative anvendelse.

§3.2

Inden for lokalplanomradet kan der, uafthaengigt af bestemmelsen i § 3.1, opfares mindre
bygninger og anleeg ngdvendige for feelles og offentlig forsyningsvirksomhed*.

Det forudseettes, at placering og udformning tilpasses den omgivende bebyggelse og
beplantning samt, at omradets karakter ikke eendres vaesentligt som fglge af anlseggene.

Note - 8 3.2

*eksempelvis transformerstationer, feelles affaldsplads og andre tekniske anlseg som
eksempelvis el-ladestandere.

§3.3

Der kan i hver bolig drives liberalt erhverv forudsat, at:

 erhvervet drives af en beboer pa ejendommen* og virksomheden ikke medfarer gener for
omkringboende.

o etablering og drift af erhvervet ikke bryder med den stedlige karakter af boligomrade, for
eksempel ved omfattende skiltning eller markant gget trafik**

 parkering skal kunne holdes pa egen grund og ma ikke fa et omfang udover hvad der er
normalt i et boligomrade.

 der ma ikke vaere nogen form for udendars oplag i tilknytning til virksomheden.
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Note - § 3.3

* der ma saledes ikke vaere andre ansatte i virksomheden.

**der ma saledes ikke ske varetransport til og fra ejendommen ud over, hvad der
almindeligvis kan forventes pa en boligejendom.
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84 Udstykninger
§4.1

Til &ben-lav bolighebyggelse mé& der ikke udstykkes grunde mindre end 700 m2.

§4.2

Til teet-lav bolighebyggelse mé& der ikke udstykkes grunde mindre end 300 m?2 ekskl. vej og
feellesareal.

§4.3

Arealoverfagrsel og sammenleegning af matrikler er ikke tilladt.

§ 4.4

Mindre skelreguleringer og udstykning til offentlig vej og sti, samt almen forsynings- eller
aflgbsledning eller aflabsanleeg samt friareal er tilladt.
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85 Bebyggelsens omfang og placering
§5.1

| delomrade 1 ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 pct. for den enkelte ejendom.
Bebyggelse ma maksimalt opfares i 1 plan med udnyttet tagetage og med en maksimal
bebyggelseshgjde pa 8,5 meter malt fra naturligt terraen.

| delomrade 2 ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40 pct. for delomradet som helhed.
Bebyggelse ma kun opfares i 1 plan og med en maksimal bebyggelseshgjde pa 6,0 meter
malt fra naturligt terreen.

| delomrade 3 og 4 ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 pct. ved aben-lav
bebyggelse og 40 pct. ved taet-lav. Bebyggelse ma maksimalt opfares i op til 1 plan med
udnyttet tagetage og med en maksimal bebyggelseshgjde pa 8,5 meter malt fra naturligt
terraen.

| delomrade 5 ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40 pct. Bebyggelse ma maksimalt
opfares i 1 plan med udnyttet tagetage og med en bebyggelseshgjde pa op til 8,5 meter
malt fra naturligt terraen.

| delomrade 6 ma der kun etableres mindre bygninger med en maksimal hgjde pa 4 meter,
der understgtter omradets anvendelse som rekreativt faellesareal og legeplads, som
eksempelvis balhytter og shelters. Bebyggelsesprocenten inden for delomradet ma ikke
overstige 1 pct.

§5.2

Ny boligbebyggelse og garager, som ikke er integreret i hovedbebyggelsen ma ikke
placeres naermere vejskel end 5 meter.

Skure, drivhuse og lignende smabygninger ma kun placeres pa linje med eller bag
beboelsesbygningen.

Carporte ma ikke placeres naermere vejskel end 2,5 meter.

Note - §5.2

Formalet med bestemmelsen er at optimere oversigtsforhold og karekurver for adkomst til
og fra ejendommene.

Placering af smabygninger bag boligbebyggelsen bidrager til at skabe en aben
bebyggelseskarakter, som dels understgtter omradets nuvaerende karakter og @ger den
oplevede tryghed i boligomradet.

§5.3
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Alle primaere indgange til boligerne skal vende ud mod gaden. Hvis bebyggelsen ikke ligger
langs en gade, skal primaere indgange vende ud mod et feelles adgangsareal for
bebyggelsen.

§54

Ved disponering af bebyggelsens hovedfacader, der orienterer sig mod boligveje og/ eller
feelles opholdsarealer, skal det sikres, at der ikke etableres lukkede facader. Saledes skal
vinduer udggre mindst 25 pct. af beboelsesbygningers facadeareal mod offentlige adgangs-
og feellesarealer.

Note - 85.4

Formalet med bestemmelserne i §8 5.3 og 5.4 er at understatte og viderefare den abne og
sammenhangende bebyggelseskarakter, som er fremherskende i omradet i dag.

Dertil medfgrer kravene om, at orientere vinduesabninger og indgange mod gaden til at gge
fornemmelsen af, til at sikre "gjne pa gaden", hvilket har en tryghedsskabende effekt og
fremmer den sociale kontakt beboerne imellem.

§55

Inden for lokalplanomradet ma garager, carporte, udhuse, skure og andre smabygninger,
som ikke er integreret i beboelsesbygningen, ikke overstige 3,5 meter i hgjden.

§5.6

Der ma maksimalt befeestes med 35 pct pa grundene i lokalplanomradet. Overskrides dette,
skal tag- og overfladevandet forsinkes pa egen grund saledes, at det kun er overfladevand
fra de 35 pct befeestelse, som ledes uforsinket til regnvandskloakken.

Note - §5.6

Befaestelsesgraden er et udtryk for forholdet mellem det befeestede areal og det totale areal
pa en matrikel. Befeestede arealer omfatter den del af en grund, der er belagt med en fast
overflade — for eksempel tage, fliser og asfalt. Formalet med at seette krav til omfanget af
fast belaegning har til formal at sikre en optimal handtering af overfladevand og derved
forebygge udfordringer med forhgjet vandstand eller oversvemmelse i forbindelse med
regnhaendelser.

SIDE 38



LOKALPLAN 1.1-3 (VEDTAGET)

86 Bebyggelsens udseende
§6.1

Blankmursfacader skal udfgres i tegl. Ved pudsede eller vandskurede facader er det tilladt
at anvende lette konstruktioner. Mindre facade partier pa beboelsesbygninger, udestuer
samt carporte, garager og lignende smabygninger ma desuden udfgres i andre materialer
sa som trae, fibercementplader, metal eller glas.

§6.2

Pudsede eller vandskurede facader skal udfgres med indfarvet puds eller males. Ved
maling af facader skal malingen veere diffusionsaben, s& facaden kan ande.

§6.3

Facader skal holdes i farver dannet af sort, hvid eller jordfarver. Der ma ikke anvendes
signalfarver. Soklen skal fremsta mgrkere end selve huset eller ubehandlet.

§6.4

Vinduer og dare skal udfgres med rammer i trae, trae/aluminium eller aluminium.
Smasprossede vinduer ma ikke anvendes. For drivhuse, vaeksthuse og lignende ma
benyttes rammer i metal.

8§6.5

Fritstdende carporte ma kun fremsta som en hel eller delvis aben konstruktion med
sidebeklaedning til én side. Det er tilladt at etablere integreret skur ved carportens endegavl.

§6.6

Tage pa beboelsesbygninger skal udfares som symmetriske sadeltage, eventuelt med
helvalm ved gavlene. Halvvalmede tage er ikke tilladt.

§6.7

Ovenlysvinduer er tilladt i tagfladen men ma i omfang udgere maksimalt 1/4 af tagfladens
areal. Placering af ovenlys skal samordnes med vinduerne i den underliggende facade.

§6.8

Carporte og garager ma kun udfgres med symmetriske sadeltage eller fladt tag.
Udhuse, drivhuse og lignende smabygninger ma desuden opfares med ensidig
taghaeldning eller pyramidetag.

§6.9
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Tage pa beboelsesbygninger og integrerede carporte eller garager skal i hele tagfladens
udstraekning daekkes med teg| eller betontagsten i nuancerne rad, rgdbrun, gra eller sort.

Udhuse og fritstdende carporte ma beklaedes med plast-, pap- eller metaltag.
Drivhuse, veeksthuse og lignende ma desuden udfgres med tag helt i glas eller
polycarbonat og rammer af metal.

§6.10

Til facader og tage ma der ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer med en
glansveerdi over 12. Undtaget herfra er vinduesglas. Adel-engoberede og glaserede
tagsten er ikke tilladt.

§6.11

Skiltning og reklamering pa ejendommen ma, ud over husnummer og navneskilt, kun finde
sted i forbindelse med de erhverv, som i henhold til 8 3.3 og byggelovgivningen kan drives
fra egen bolig. Skiltet ma alene omfatte firmanavn og bomzerke, og ma hgjst have en
udstraekning pa 0,3 m2. Skiltet skal placeres pa bebyggelsens facade og ma ikke veere
beveegeligt, gare brug af lyd eller udfgres som lysskilt.

§6.12

Facadebelysning skal veere afskeermet og nedadvendt, sa der ikke opstar genevirkninger i
forhold til omkringboende eller trafikanter.

§6.13

Ved teet-lav bebyggelse skal bebyggelsen fremsta som en helhed, bygget i ensartede
materialer og byggestil.

§6.14

Shelters, balhytter og lignende smabygninger inden for delomrade 6 skal
udformningsmaessigt underordne sig omradets granne, rekreative karakter. Derfor ma
bygningssider kun udfares i tree. Det er tilladt at etablere vinduer i polycarbonat eller glas.
Tage ma kun beklaedes med tree eller tagpap.
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87 Veje, stier og parkering
§7.1

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Sglspang, Fynshavvej og Mgllevej.

§7.2

Der udlaegges areal til veje, stier og parkering, i princippet som vist pa kortbilag 3.

Ny vejadgang til delomrade 3 ma kun etableres fra Kildebzaek.

8§73

Der skal etableres mindst 2 parkeringspladser pa egen grund ved aben-lav bebyggelse og
mindst 1,5 parkeringspladser per boligenhed ved teet-lav bebyggelse.

§74

Boligveje skal anlaegges med vejudleeg pa minimum 8,0 meter og med en karebanebredde
pa mindst 5,5 meter samt fortov i minimum én side af vejen med en bredde pa mindst 1,5
meter.

§75

De nuvaerende stiforbindelser i delomrade 2, angivet som straekning E, F og G pa kortbilag
3, skal fastholdes.

Der skal etableres en ny gangsti langs i delomrade 3, som vist pa kortbilag 3 (straekning C-
D).

Der skal etableres en dobbeltrettet feellessti i et nord-sydgaende forlgb i delomrade 4, som
vist pa kortbilag 3 (streekning A-B).

§7.6

Blinde veje skal anleegges med vendepladser for lastbiler med en minimumslaengde pa 12
meter (renovationsbiler o. lign.) og skal udfgres i overensstemmelse med vejlovens krav til
mindstemal for dimensionering af nye vendepladser.

Note -8 7.6
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Figur 1. Cirkelformet vendeplads
Dimensioner (m)
b R1 Rz Ri- Rz Ra
12 m lastvogn uden bakning 7.0 12,5 5.0 7.5 10,0
[ F igur 3. Vendeplads udformet som as;rmmetrr‘ﬁk hammerhoved |
T i
b b
: I Dimensioner (m)
R R™. I 2
: b R I I
- b i | : -
12 m lastvogn med bakning i 6,0 | 6,0 12,0 | 10,0

Afstanden fra kgrearealerne til faste genstande ber kontrolleres med det dimensionsgivende kgretgjs storste

Diagrammerne herover viser 2 eksempler pa mindstemal for dimensionering af
vendepladser ved blinde veje. Dette med udgangspunkt i pladsbehovene for en 12 meter
lang lastbil eller renovationsbil.

§7.7

Cykelstier skal anlaegges med stiudlaeg* pa minimum 4,0 meter med fast belaegning.
Cykelstier skal minimum have en bredde pa 1,7 meter.

Gangstier skal anleegges med stiudlaeg* pa minimum 2,5 meter med fast belaegning.
Gangstier skal minimum have en bredde pa 1,3 meter.

Dobbeltrettede faellesstier skal anlaegges med stiudleeg* pa minimum 5,0 meter med fast
beleegning. Dobbeltrettede feellesstier skal minimum have en bredde péa 3,0 meter.
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88 Ubebyggede arealer
§8.1

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

§8.2

| lokalplanomradet ma der ikke ske langtidsparkering af lastbiler i mere end 12 timer.

§8.3

Forhaver skal fremsta med abent praeg for at sikre gode oversigtsforhold. Saledes ma
haekke langs skel mod vej, hvorfra der er overkgrsel til eiendommen maksimalt have en
hgjde pa 1,5 meter.

§84

Feelleshegn og egne hegn langs skel skal veere levende hegn i form af haekplanter, som
kan sta ved egen statte.

Levende hegn i naboskel, langs stier, feellesarealer og veje ma maksimalt have en hgjde pa
1,8 meter over naturligt terreen, og skal plantes minimum 50 cm inde pa parcellen samt
efterfglgende holdes pa egen grund.

Feelleshegn imellem naboer skal plantes i skel.

Det er tilladt at supplere med tradhegn pa egen grund bag beplantningen, forudsat at
tradhegnets hgjde er lavere end haekken.

Note - 8 8.4

Formalet med 88 8.3 og 8.4 er at understgatte det nuveerende, landskabelige preeg i
boligomradet.

Den maksimale hgjde for levende hegn fastsaettes desuden med afsaet i Bo Trygt!-hensyn,
og har saledes til formal at sikre gode oversigtsforhold i omradet.

§85

Efter byggemodning ma der maksimalt ske terreenregulering af ubebyggede arealer pa +/-
0,5 meter, malt fra eksisterende terraen. Terreenreguleringen skal holdes minimum 2,0 meter
fra skel, med undtagelse ved overkgrsler til adgangsvej, som skal veere niveaufri.
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89 Tekniske anleeg
§9.1

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

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

§9.2

Omradet kan forsynes med kollektiv varmeforsyning eller via alternative opvarmningsformer
som for eksempel varmepumpe, biomassefyr, solvarme og lignende.

Udvendige varmepumper skal monteres med stgjskaerme og inddaekkes, sa de ikke er til
stgjmaessig gene eller fremstar visuelt skeemmende for arkitekturen.

§9.3

Bebyggelsen skal tilsluttes almen vandforsyning.

§94

Spildevand skal afledes til offentligt kloaksystem.

Eventuelt fedtholdigt spildevand fra kakken i feelleshuset skal ledes gennem en
fedtudskiller.

8§95

Solenergianleeg, som for eksempel solfangere og solceller, kan opseettes safremt det sker
under hensyntagen til bygningens arkitektur. Eventuelle anlaeg ma kun opseettes pa tage og
skal integreres arkitektonisk i tagfladen.

Anlzegget ma maksimalt udgare 30 pct. af tagfladen, og ma ikke vinkles i forhold til
tagfladen eller placeres pa stivere. Desuden ma anleegget ikke medfare bleendingsgener og
skal derfor veere antirefleksbehandlet.

Anvendelse af tegltagsten med integrerede solceller er undtaget af ovennaevnte
omfangsbegraensning pa 30 pct., da disse rent arkitektonisk fremstar visuelt
sammenhaengende og integreret i tagfladen.

§9.6

Lyskilder placeret pa ubebyggede arealer skal veere afskeermet og nedadvendt, og placeres
hgjst 1,2 m over terreen.
Undtaget herfra er vej- og stibelysning, hvis lyskilde skal veere afskeermet, nedadvendt og
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med en maksimal lyspunkthgjde pa 3,5 meter over terrzen.

§9.7

Individuelle antenner og paraboler ma ikke veaere synlige fra nabobebyggelser, offentlige
veje og stier.
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8§10 Grundejerforening
§10.1

Ved ny udstykning inden for delomrade 3 og 4 skal der oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige ejere inden for de enkelte delomrader.

Foreningen skal oprettes senest nar 50 pct. af bebyggelsen star feerdig, eller nar
kommunalbestyrelsen kraever det. Afgraensningen af foreningen er samtlige ejere og/eller
brugere i lokalplanomradet.

For teet-lav omrader, som ikke er individuelt udstykket, varetages grundejerforpligtelsen via
foreningen, der administrerer boligomraderne.

§10.2

Medlemspligt af grundejer/- beboerforeningen indtreeder ved erhvervelsen af en ejendom i
lokalplanomradet, eller for den oprindelige ejer ved pabegyndelse af udstykning og
bebyggelse i overensstemmelse med lokalplanen.

§10.3

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af veje, stier, belysning, grenne
omrader og gvrige feellesarealer inden for lokalplanomradet, herunder vintervedligeholdelse
og snerydning af boligveje og stier.

Grundejerforeningen skal tillige foresta etablering af eventuelle nyanleeg.
Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfer af lovgivningen
henlaegges til foreningen.

Grundejerforeningerne inden for delomrade 3 og 4 skal tage skgde pa feellesarealerne,
safremt kommunen anmoder herom.

§104

Grundejerforeningens vedteegter og andringer heraf skal godkendes af Sgnderborg
Kommune.

§10.5

Grundejerforeningen skal, nar byggemodningen er afsluttet, tage skade pa feellesarealerne,
safremt kommunen anmoder herom.
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§11 Betingelser for ibrugtagning
§11.1

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

e adgangsveje, stier og parkering er anlagt i overensstemmelse med § 7.
e bebyggelsen er tilsluttet kollektiv vandforsyning jeevnfar § 9, stk. 3.

o bebyggelsen er tilsluttet offentligt kloaksystem efter Sgnderborg Forsynings anvisning
jeevnfer 8 9, stk. 4.
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§12 Aflysning af lokalplan og servitutter
§12.1

Der ophaeves ingen servitutter.

§12.2

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

§123

Med vedtagelsen af denne lokalplan ophaeves lokalplan nr. 185.
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§13 Lokalplanens retsvirkninger
§13.1

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

§13.2

Den nuveerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortssette som
hidtil.

§13.3

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

§134

Kommunen kan meddele dispensationer til mindre veesentlige 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.

Kommunen har desuden pligt til at dispensere fra bestemmelser om tilslutning til kollektiv
varmeforsyning, nar en bygning opfares som lavenergibyggeri.

§135

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

§13.6

Nyt byggeri, anleeg og eendret 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.

§13.7

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

§13.8
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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.

§139

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 afgreensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan
bebyggelse og anleeg 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 3 - Veje og stier
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Offentlig haring og vedtagelse

Offentlig hering

Lokalplanforslaget har veeret udsendt i 4 ugers offentlig haring i perioden 19.
april 2022 til 17. maj 2022.

Vedtagelse

Lokalplanforslaget er vedtaget til offentliggarelse af Teknik-, By- og Boligudvalget
den 5. april 2022.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Sgnderborg Byrad den 22. juni 2022.

Pa byradets vegne

Erik Lauritzen
Borgmester

Lokalplanen indberettes pa www.plandata.dk
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Miljgscreening

Dette er en miljgscreening af lokalplan nr. 1.1-3 efter Lov om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 1225 af 25.
oktober 2018).

Lovens formal er at sikre et hgijt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere
miljghensyn i planlaegningen, og at fremme baeredygtig udvikling.

Hvad er en miljgscreening?

Ifglge loven skal der laves miljgvurdering for planer, som omhandler projekter
listet i lovens Bilag 1 og 2, eller som pavirker et internationalt
naturbeskyttelsesomrade.

For mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder
mindre aendringer, kan miljgvurderingen dog undlades, hvis planen ikke
forventes at fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Det vurderes gennem en miljgscreening af en reekke 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
geengse 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, fastleegges det naermere indhold af en egentlig
miljgrapport i samarbejde med de bergrte myndigheder. Denne afgraensning
(scoping) vil i sa fald vaere indarbejdet i miljgscreeningen ved en uddybning af de
relevante emner.
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Konklusion
Behov for miljgvurdering: Kryds

Screeningen viser, at gennemfgrelsen af planen ma antages ikke at
fa vaesentlig indvirkning p& miljget. Der udarbejdes derfor ikke en X
miljgvurdering.

Screeningen viser, at gennemfgrelsen af planen ma antages at fa
vaesentlig indvirkning pa miljget. Der skal saledes udarbejdes en
miljgvurdering.

Screening

Ja Nej Bemaerkninger

Omfatter planen projekter pa
lovens bilag 1/2? [MVL 88, stk. X
1]

Er der tale om et mindre
omrade pa lokalt plan eller
mindre aendringer i
eksisterende plangrundlag
[MVL § 8, stk. 2]

Pavirker planen et
internationalt
naturbeskyttelsesomrade
vaesentligt [MVL § 8, stk. 1]

Vil planen kunne fa en

vaesentlig indvirkning pa

miljget, jeevnfar X
screeningsskema? [MVL § 8,

stk. 1 og § 8, stk. 2]

Resume af screeningsskema

Skemaet nedenfor er et resume af miljgscreeningen. En detaljeret beskrivelse af
forundersagelsen med beskrivelse af projektets miljgpavirkning og vurdering af
pavirkningens veesentlighed fremgar i en separat rapport.

Miljgforhold Bemaerkninger

Det vurderes, at planlaegningen ikke vil medfare en

Visuel pavirknin o e
P g vaesentlig, visuel pavirkning.
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Landskab

Naturbeskyttelse

Biologisk mangfoldighed

Jord og undergrund

Vand

Luft

Klimapavirkning

Kulturarv

Befolkning

Menneskers sundhed

Trafik

Materielle goder

Naboomrader
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Det nedlagte landbrugs udviklingsmuligheder sendres
ikke som falge af lokalplanen, da omradet i dag har
status som byzone. Projektet vurderes endvidere
ikke at medfare pavirkning af landskabelige hensyn
eller skovbrug.

Pa baggrund af projektets karakter afvises det, at
projektet vil pavirke muligheden for at opna gunstig
bevaringsstatus for arter eller naturtyper i et natura
2000 omrade.

Det vurderes, at projektet ikke pavirker § 3 beskyttet
natur eller bilag 1V arter.

Det vurderes usandsynligt, at planlaegningen vil
medfgre en miljgpavirkning af jord- og
undergrundsforhold.

Det vurderes usandsynligt, at planlsegningen vil
medfgre en miljgpavirkning af grund- og
spildevandsforhold.

Det vurderes usandsynligt, at der vil ske en
miljgpavirkning.

Det vurderes, at planleegningen ikke vil medfare
uhensigtsmaessige klimapavirkninger i omradet.

Det vurderes, at planlaegningen ikke vil pavirke de
kulturarvsmaessige hensyn i omradet.

Der kan muligvis ske en mindre pavirkning af
beboersammensaetningen i omradet, men den
vurderes uveesentlig.

Det vurderes usandsynligt, at der vil ske en
sundhedsmaessig miljgpavirkning.

Det vurderes, at de yderligere boliger ikke vil have en
vaesentlig pavirkning af omradet. Vejnettet vurderes i
stand til at handtere den ggede trafikmaengde.

Det vurderes, at projektet ikke vil pavirke eller
inddrage private goder inden for lokalplanomradet.

Det vurderes, at den trafikmaengde, der afledes af
10-12 ekstra boligenheder ikke vil pavirke
naboomraderne i veesentlig grad. Boligomradet har
tilkarsel via 4 seerskilte stamveje, hvorved trafikken
fordeles.
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LOKALPLAN 1.1-3 (VEDTAGET)

Geeldende lokalplan fastholdes, og omradet
fortseetter med den aktuelle anvendelse til aben/lav

Alternativer, O-lgsning byggeri. Den aktuelle efterspargsel i omradet er
imidlertid teet/lav byggeri, hvorved bygherre saledes
vil skulle henvises til alternative placeringer.
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