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HVAD ER EN LOKALPLAN?

En lokalplan er den eneste plantype, som kommunalbestyrelsen kan anvende til
at fastlaegge bindende bestemmelser om, hvordan de enkelte arealer i kommunen
bliver anvendt og bebygget.

Der skal ifglge planlovens kapitel 5 udarbejdes en lokalplan, inden et stagrre

bygge- eller anlaegsarbejde bliver udfert, eller der foretages vaesentlige
nedrivninger eller aendringer af en ejendom. Der kan altid udarbejdes lokalplan, nar
kommunalbestyrelsen skgnner, at det er ngdvendigt.

| en lokalplan kan kommunalbestyrelsen fastlaegge naermere retningslinjer for,
hvordan: et areal bliver anvendt, bygninger, veje og stier bliver placeret og
udformet, friarealer bliver placeret og udformet, samt bevaring af bevaringsveerdige
huse og bymiljger. Bestemmelserne skal medvirke til, at et omrade bliver

anvendt og udformet under hensyntagen til de eksisterende omgivelser og i
overensstemmelse med den gvrige planlaegning.

Offentliggorelse

Inden kommunalbestyrelsen vedtager en lokalplan endeligt, bliver der offentliggjort
et forslag til lokalplan i mindst 8 uger, saddan at borgerne kan seette sig ind i
forslaget og fa mulighed for at kommentere det og komme med aendringsforslag.

Nar kommunalbestyrelsen har vurderet de indkomne bemaerkninger og
&ndringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt, hvorefter den bliver tinglyst og
far bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

Et forslag kan ikke vedtages endeligt, hvis en myndighed efter reglerne i §§ 29
eller 29a har modsat sig dette skriftligt over for kommunalbestyrelsen. Forslaget
kan fgrst vedtages, nar der er opnaet enighed mellem parterne om de ngdvendige
&ndringer.

AEndringer af eksisterende forhold, f.eks. om- og nybyggeri eller zendret
anvendelse af bestaende ejendomme, skal veere i overensstemmelse med
lokalplanens ideer.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre betydende sendringer i
en lokalplan, nar det ikke strider mod planens overordnede idé.

Fremlaggelse
Lokalplanen fremlaegges i perioden 1. juli til 9. september 2009.

Lokalplanen er udarbejdet af Grontmij | Carl Bro A/S i samarbejde med
Senderborg Kommune. Visualiseringer er udarbejdet af +M Arkitekter a/s.

Vedtagelse
Forslag til lokalplan er vedtaget af Byradet den 25. juni 2009.
Lokalplanen er endeligt vedtaget af Byardet den 8. oktober 2009.
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Beskrivelse af lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende pa Dybglsiden af Alssund umiddelbart syd
for Chr. X’s bro. Omradet udger et ca. 1,5 ha stort areal, hvor starste delen ligger
mellem kysten og Sundgade. En mindre del ligger vest for Sundgade.

Arealet gst for Sundgade er et aldre erhvervsomrade, som anvendes til iseer
fiskeri og fiskerirelaterede erhverv. Dele af omradet er temmelig ekstensivt
udnyttet, og flere af bygningerne i omradet traenger til et Iaft.

b F : 2
A = 4 ¢ - fu \. F " d

Luftfoto der viser lokalplanomradet




| eiendommen Sundgade 5 er der udover erhvervsarealer ogsa en bolig, som pt. er
beboet.

Den sydlige del af lokalplanomradet er ikke et erhvervsomrade, men bestar af
nogle sma matrikler, som hgrer til beboelsesejendommene vest for Sundgade. Der
er pt. registreret to udhuse pa arealerne, men der er en verserende byggesag pa
det ene af udhusene.

Omradet vest for Sundgade bestar af aben-lav og teet-lav boligbebyggelse.

Lokalplanomradet deles op i 4 delomrader, som vist pa kortbilag 1.

Baggrund for lokalplanen

Lokalplanomradet har en meget attraktiv beliggenhed i Sanderborg direkte ud
til kysten. Omréadet er meget synlig fra den centrale del af Sgnderborg, herunder
fra slottet. Det er derfor i Byradets interesse, at der sker en forskgnnelse af
omradet, og at der sker en mere hensigtsmeaessig og intensiv anvendelse af dele af
omradet.

Der har de senere ar veeret forskellige draftelser af mulighederne for en delvis
omdannelse af omradet. Det er imidlertid vigtigt for fiskerne, at der fortsat er
mulighed for udfoldelse af fiskerierhvervet i dele af omradet, og det sastter nogle
begraensninger i forhold til, hvad de omkringliggende arealer kan anvendes til.

De tidligere planer om etablering af boliger i omradet er derfor skrinlagt, og der
gnskes nu mulighed for omdannelse til lettere erhvervstyper f.eks. i form af
feriecenter og kontorbyggeri mv.

Lokalplanomradet omfatter tillige den sydlige del omfattende matr. nr. 5121, 5525
og 5526, Sgnderborg som er en naturlig afgraensning af omradet.

Formélet med lokalplanen

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for en delvis omdannelse af det
tidligere erhvervsomrade ved fiskerihavnen. Lokalplanen skal sikre, at det fortsat
er muligt, at udgve fiskerierhverv i omradet samtidig med, at dele af omradet
omdannes.

Lokalplanens formal er ogsa at sikre, at ny bebyggelse tilpasses omradet og at der
sikres kig ind imellem bygningerne, séledes at kommende bygninger sa vidt muligt
respekterer de eksisterende bagvedliggende bygninger. Lokalplanen skal ogsa
sikre offentlighedens adgang til vandet.
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Det er endvidere formalet med lokalplanen, at fastseette bestemmelser for
bebyggelsens omfang, placering og ydre udformning saledes, at der sikres en
samlet identitet og arkitektur i omradet.

Lokalplanen skal veere med til at sikre, at bebyggelsen opferes pa et baeredygtigt
grundlag. Derfor skal energiforbrug, handtering af overfladevand og materialevalg
til facader og andre bygningsoverflader vurderes ngje og bebyggelsen skal opfares
mindst i lavenergiklasse 1.

Konsekvenser for neeromradet

Omradet vil komme til at fremtraede anderledes end i dag og visse steder vil
den nye bebyggelse skaerme af for den bagvedliggende bebyggelse. Andre steder
vil fiernelse af den eksisterende bebyggelse betyde, at der kommer nye abninger
og kig ned til vandet.

Det forventes, at lokalplanens realisering vil medfgre en generel forskgnnelse af
omradet, nar en del af den eksisterende bebyggelse fjernes og der sker en vis
opstramning af udearealerne. Eftersom det er vigtig, at der stadig kan udgves
fiskerierhverv i omradet, vil udearealerne dog ikke blive fuldsteendig "friseret”, men
bibeholde noget at den stemning af havn og fiskeri, der er i omradet i dag.

Sundgade er klassificeret som en sekundeer lokalvej, der ender blindt mod syd.
Rent trafikalt forventes det, at trafikintensiteten pa Sundgade @ges, men den ggede
trafikmaengde forventes ikke at have indflydelse pa hverken fremkommeligheden
eller trafiksikkerheden i neeromradet.

Beskrivelse af det pateenkte projekt

Det pateenkte projekt kraever nedrivning af meget af den eksisterende
bebyggelse samt flytning af visse bygninger. Det forventes dog ikke, at alle
lokalplanens enkelt elementer realiseres samtidigt og den hidtil gaeldende lovlige
anvendelse kan fortseette uanset lokalplanens vedtagelse.

| lokalplanens nordlige del - delomrade 1 - nedrives den eksisterende bebyggelse
for at gare plads til et nyt erhvervsbyggeri og parkeringspladser. Denne
erhvervsbebyggelse kan kun anvendes til lettere erhvervstyper som f.eks. kontor,
liberale erhverv, restauration og fisketorv med mulighed for salg af fisk og andre
ravarer med relation til det maritime mv.

Der etableres to bygninger i 3%z etage og én bygning i 2'% etage. Nord for den nye
erhvervsbebyggelse udlaegges der areal til en parkeringsplads med ca. 30 pladser.
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| den midterste del af omradet - delomrade 2 - bibeholdes Brags Fiskeriartikler og
Sasportsudstyr samt en stgrre hal med redskabsrum samt kaglerum. Denne hal er
i dag bygget sammen med en mindre hal, som fjernes og erstattes af en ny hal af
samme stgrrelse som den, der bibeholdes. Hallerne bygges sammen og indrettes
med plads til modtagelse, sortering, vejning og nedfrysning af fisk. Der indrettes
keelder under hallerne til teknik i forbindelse med diverse kar og bassiner.

Umiddelbart nord for Brag etableres der et nyt redskabhus til erstatning for den
mindre hal, der nedrives. Redskabshuset kommer til at fungere som en buffer
mellem det nye erhvervsbyggeri mod nord og erhvervsaktiviteterne i og omkring
fiskerihavnen.

| omradet kan der etableres de servicefunktioner, som er ngdvendige for den
erhvervsmaessige drift af fiskerihavnen, f.eks. tankanlaeg og lignende. Der ma ogsa
etableres andre havnerelaterede funktioner som fiskerestaurant og fisketorv med
mulighed for salg af fisk og andre ravarer med relation til det maritime mv.

Vest for Sundgade etableres der et parkeringsanlaeg til 60 biler. Der etableres bade
parkering pa terreen og pa et daek i ca. 3,5 meters hajde. Parkeringspladserne skal
daekke parkeringsbehovet for et stgrre omrade end delomrade 2.

Syd for fiskerihavnen - delomrade 3 - etableres der et feriecenter med ferie-
boliger, reception og diverse faellesfunktioner, herunder evt. en restaurant.
Ferieboligbebyggelsen skal drives erhvervsmaessigt iht. Lov om hotel- og
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restaurationsvirksomhed. Ferieboligerne etableres i tre blokke, der placeres med
gavlen ud mod vandet. Blokkene indeholder hver 7 ferieboliger i 2 etager. Der
etableres 1 parkeringsplads pr. feriebolig i umiddelbar tilknytning til de enkelte
boliger.

Nord for feriechusomradet etableres der et garnhus til bl.a. fritidsfiskerudstyr. Det
nye garnhus opfgres som erstatning for et eksisterende garnhus, der nedrives.

Det nye garnhus vil indeholde feriecentrets reception samt gvrige feellesfaciliteter,
f.eks. feelles opholdsarealer og udger dermed en del af feriecentret. Garnhuset skal
fungere som en buffer mellem fiskerihavnen og ferieboligerne.

Udover det nuvaerende garnhus nedrives en del eksisterende byggeri, herunder
en rgdstensbygning med meget hgj rejsning, der ligger parallelt med vandet.
Nedrivningen af iseer denne bygning, vil give et helt nyt udkig til vandet fra
Sundgade.

For at sikre bebyggelsen mod oversvemmelse etableres al bebyggelse i delomrade
1, 3 og 4 med en mindste gulvkote pa 2,5 meter. Kystdirektoratet anbefaler en
mindste sokkelkote pa 1,75 meter, men denne anbefaling er alene baseret 50 ars
haendelsen, og tager ikke hgjde for vandstandsstigninger i havet. Derfor fastlaegger
lokalplanen en sokkelkote pa mindst 2,5 meter.

Terraennet ligger pt. omkring kote 2 og den ggede gulvkote etableres ved hjzelp
af forhgjede fundamenter og ramper mv. Der sker altsa ingen haevning af det
eksisterende terraen.

| delomrade 2 tillades der nybyggeri i den nuvaerende gulvkote. Dels vil en
sammenhaeng mellem eksisterende bebyggelse og ny bebyggelse blive vanskelig,
hvis gulvkoten skal haeves i den nye bebyggelse, og dels forventes en eventuel
oversvemmelse af delomrade 2 ikke at medfgre samme veerdimeessige tab, som i
delomrade 1,3 og 4.



Redegfarelse for forhold til anden planlaegning

Kommuneplan

I henhold til planloven kan kommunen selv udarbejde, godkende og administrere
lokalplaner, nar de er i overensstemmelse med kommuneplanen. Lokalplanomradet
er ifglge Senderborg Kommuneplan 2005 — 2017 beliggende i rammeomrade
10.E1, 10.B3 og 10.B15. Flere kystneere dele af lokalplanomradet ligger udenfor
kommuneplanens rammeomrader.

Rammeomrade 10.E1 er udlagt til havneerhverv samt havnerelaterede
funktioner som fisketorv, fiskecafé og lignende uden gene for fiskerierhvervet.
Kommuneplanen giver mulighed for erhverv, der medfarer betydelig forurening.
Der ma jf. kommuneplanen hgjst stgjes med 60 db(A) i omradet.
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Kommuneplanens rammeomrader
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Bade rammeomrade 10.B3 og rammeomrade 10.B15 er udlagt til boligomrade med
tilhgrende lokale serviceanleeg.

Ferieboligbebyggelsen kommer til at ligge i kommuneplanens rammeomrade
10.B15, men skal som tidligere naevnt drives erhvervsmeessigt efter Hotel- og
restaurationsloven. Omradet skal saledes aendres til et erhvervsomrade.

Parkeringshuset etableres indenfor kommuneplanens rammeomrade 10.B3.
Parkeringshuset er at betegne som et serviceanlaeg, men da det skal servicere
lokalplanomradet og ikke den bebyggelse, der i gvrigt er i rammeomrade 10.B3,
overfgres denne del af rammeomrade 10.B3 til rammeomrade 10.E1.

Den nordlige del af rammeomrade 10.E1 udleegges endvidere som et nyt
rammeomrade, hvor anvendelsen begreenses til lettere erhvervstyper.

De kystneere rammeomrader udvides endvidere mod @st, sa de omfatter hele
matrikler.

AEndringerne til kommuneplanen fastlaegges i tillaeg nr. 32 til Kommuneplan 2005-
2017. Kommuneplantillaeg nr. 32 er placeret bagerst i dette lokalplanhaefte.

Kommuneatlas

Indenfor lokalplanomradet er der registreret 3 bygninger med middel bevarings-
veerdi. Det drejer sig om Sundgade 11, 13 og 29, der alle er registreret med en
bevaringsveerdi pa 5. Bevaringsvaerdien skyldes primaert, at bygningerne udggr en
del af et havnemiljo.

Alle bygninger har sa lav bevaringsveerdi, at nedrivning af bygningerne ikke kreever
en seerlig tilladelse iht. Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger.

To af bygningerne bevares, mens den sidste planlaegges nedrevet i forbindelse
med lokalplanens realisering.

Kystnaer del af byzonen

| folge planloven skal der tages saerlig hensyn, nar det gaelder bebyggelse indenfor
den kystnaere del af byzonen. | lokalplanforslag for bebyggelse og anleeg i de
kystnzere dele af byzonen, der vil pavirke kysten visuelt, skal der geres rede for
pavirkningen. Bebyggelser, der afviger veesentligt i hgjde eller volumen fra den
eksisterende bebyggelse i omradet, skal begrundes seerskilt. Loven fastsaetter
endvidere, at offentligheden skal sikres adgang til kysten.

Der er udarbejdet visualiseringer af den pataenkte bebyggelse, se bilagene bagerst
i lokalplanen. Visualiseringerne viser kun bygningskroppe og dermed volumen af
den bebyggelse, der kan opfares indenfor lokalplanomradet. Arsagen til, at der kun
vises principielle bygningskroppe er, at lokalplanen giver mulighed for anvendelse
af mange forskellige typer af materialer mv. og visualisering af én type arkitektur
og materialevalg kan give en forventning om, at den fremtidige bebyggelse vil fa



denne eksakte udformning

| visualiseringerne er der taget udgangpunkt i, at alle lokalplanens enkelte
elementer realiseres. Det vil sige, at der i alle lokalplanens byggefelter er vist
ny bebyggelse og alle de bygninger, der jf. lokalplanen kan nedrives, er fijernet i
visualiseringerne.

De viste bygningsfelter viser bebyggelser med falgende hgjder:

Lokalplanens max. Den viste hgjde I m
tilladte hgjde i m
Delomrade 1 — Byggefelt A 17,0 16,2
Delomrade 1 — Byggefelt B 14,0 12,8
Delomrade 2 — Byggetfelt C 5,5 54
Delomrade 2 — Byggefelt D 8,5 8,4
Delomrade 3 10,5 9,8

Af ovenstaende tabel fremgar det, at den viste bebyggelse naesten fuldt ud
udnytter lokalplanens maksimale tilladte hgjder.

Visualiseringerne viser, at lokalplanens realisering vil pavirke kysten visuelt. |
delomrade 1 vil fijernelse af den eksisterende bebyggelse medfare, at der abnes
op for noget af den bagvedliggende bebyggelse. Samtidigt vil den nye bebyggelse
i delomrade 1 blive mere markant, idet den er hgjere og mere kompakt, end den
nuveerende bebyggelse.

| delomrade 2 aendres der ikke markant pa omradets visuelle fremtoning. Del-
omrade 3 aendres til gengaeld meget i og med, at en del eksisterende bebyggelse
fiernes. Visualiseringerne viser, at der skabes en del luft og indkig for den
bagvedliggende bebyggelse men ogsa, at de sydligste to bygninger vil blive lidt
hgjere, end den nuvaerende bebyggelse. Generelt sker der en opstramning af
bygningsmassen, hvilket giver omradet et mere sammenhaengende helhedsindtryk.

Lokalplan

Lokalplanens delomrade 1, 2 og 3 er omfattet af lokalplan nr. 0-0112, Skilte og
facader. Der er tale om en overordnet rammelokalplan, som daekker hele den indre
del af Sgnderborg. Neerveerende lokalplan er i overensstemmelse med lokalplan nr.
0-0112.

Den vestlige del af delomrade 3 (parkeringsarealet vest for Sundgade) er
omfattet af lokalplan nr. E85 10 07 for et boligomrade ved Langbrogade

- Brohovedvej. Lokalplanen udleegger det aktuelle areal til et byggefelt med
mulighed for boligbyggeri i 2 etager. Lokalplan E85 10 07 er derfor ikke forenelig
med neerveaerende lokalplan. Lokalplan nr. E85 10 07 ophasves derfor indenfor
afgraensningen af lokalplan 410-6.
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Spildevandsplan

Omradet er jf. Sgnderborg Kommunes Spildevandsplan 2005-2009
separatkloakeret. Eksisterende stik skal anvendes. Der kan ansgges om
seaerskilt udledning af regnvand. Der vil vaere ejendomme som allerede har
regnvandsudledning direkte til Alssund.

Servitutter

Pa samtlige ejendomme indenfor lokalplanomradet, er der tinglyst en
luftfartsdeklaration. Deklarationen fastleegger, at ethvert projekt, der vil medfgre
luftfartshindringer, der er 25 m over terreen eller mere, skal forelaegges statens
luftfartsveesen til godkendelse. Lokalplanen respekterer vilkarene i deklarationen.

Pa matr. nr. 705 er der tinglyst et forbud mod braendselshandel og pa matr. nr.
1230 er der tinglyst et dokument om braendsel/olielevering mv. Der er tale om
et og samme dokument fra1935 som er tinglyst i forbindelse med en handel af
ejendommen. Lokalplanen giver mulighed for etablering af bl.a. tankanleeg med



mulighed for salg af braendstof til fiskekuttere og servitutten er derfor uforenelig
med lokalplanen. Servitutten aflyses saledes i forbindelse med den endelige
vedtagelse af lokalplanen.

Pa arealet vest for Sundgade, er der tinglyst et dokument om bebyggelse og
benyttelse pa matr. nr. 1139. P& matr. nr. 3404 er der tinglyst en byggelinie. Der er
ogsa i dette tilfeelde tale om et og samme dokument fra slutningen af 1800-tallet,
der fastlaegger et byggeretligt skel helt ud mod vandet. Servitutterne aflyses i
forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen.

Miljoforhold

Jordforurening og jordbundsforhold

Store dele af lokalplanomradet er kortlagt som mulig forurenet af Region Syd-
danmark (V1-kortlagt). Det er endvidere omfattet af Senderborg Kommunes omra-
deklassificering jf. jordforureningslovens § 50a.

Ud fra tidligere aktiviteter, historiske kort, luftfotos mv. vurderes det, at der er:
- moderat risiko for jordforurening i hele delomrade 1
- stor risiko for jordforurening i den del af delomrade 2, der ligger @st for
Sundgade
- moderat-stor risiko for jordforurening pa dele af delomrade 3
- ingen risiko for jordforurening i delomrade 4

Indenfor dele af lokalplanomradet eendres arealanvendelsen til en mere miljz-
falsom anvendelse. Det skal sikres, at der ikke er risiko for direkte kontakt til foru-
renet jord samt, at der ikke sker uacceptabel afdampning af flygtige forurenings-
komponenter til indeklimaet.

Overskudsjord fra byggemodning og byggeri skal sa vidt muligt placeres i
lokalplanomradet, efter aftale med Senderborg Kommune.

Af jordforureningslovens § 71 fremgar det:

"Safremt der under bygge- eller jordarbejder pa et areal, der ikke er kortlagt,
konstateres en forurening af jorden, skal arbejdet standses. Tilsvarende gaelder
pa et kortlagt areal, safremt den konstaterede forurening ikke er beskrevet i
kortlaegningen. Forpligtelsen pahviler eiendommens ejer og den, der udfarer eller
lader pageeldende arbejde udfere.”

Ud fra gamle kort og tidligere geotekniske undersagelser i omradet vurderes det, at
iseer de mest kystnzere arealer bestar af postglaciale aflejringer, marine aflejringer
og fyld. Jordbunden forventes saledes at besta af staerkt saetningsgivende
aflejringer. Der skal derfor paregnes ekstrafunderinger.

Grundvandet forventes at ligge terraen naert og variere med vandstanden i havnen.
Grundvandssaenkning begr undgas med mindre det sikres, at omkringliggende
bygninger ikke er darligt funderede.
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De steder, hvor der skal gennemfgres bygge- /anleegsprojekter bgr der udferes
folgende:

- Detaljeret historisk redeggrelse. Her udpeges omrader med potentielle
forureningskilder (tank m.v.).

- Forureningsundersggelse i form af miljgtekniske boringer ved potentielle
forureningskilder. Undersggelsen kan med fordel udfgres i kombination
med en geoteknisk undersggelse.

- Udarbejdelse af jordhandteringsplan for projektet.

Staj og lugt

Lokalplanomradet har hidtil vaeret udlagt som et erhvervs- og industriomrade med
forbud mod generende virksomheder. De vejledende stgjgreenser for sddanne
omrader er 60 dB(A) dagnet rundt jf. Miljgstyrelsens vejledning om ekstern stgj fra
virksomheder.

Delomraderne 1 og 3 udlaegges nu til lettere erhverv med en lavere stgjgreense.
Det samlede stgjniveau forventes derfor at blive lavere i forbindelse med
lokalplanens realisering.

Lokalplanens byggefelter sikrer, at der opretholdes en vis afstand mellem
aktiviteterne i delomrade 2 og de nye bebyggelser i delomraderne 1 og 3. Der
etableres ligeledes en redskabsbygning og et garnhus som "afskaermning” hhv.
nord og syd for delomrade 2.

Der kan opsta visse lugtgener fra fiskerierhvervet i delomrade 2. Lokalplanen
stiller derfor krav om, at der skal tages udstrakt hensyn til minimering af eventuelle
lugtgener ved ombygning og nybyggeri i delomrade 2.

Energi

Ifglge Senderborg Kommunes Energipolitik og energistrategi 2008 skal der
stilles krauv til, at alt nybyggeri som minimum opfgres som lavenergiklasse 1 efter
bygningsreglementet. Derfor er kravet medtaget i denne lokalplan.

Fortidsminder
Haderslev Museum har hverken foretaget en arkivalsk kontrol eller en arkaeologisk
forundersggelse i omradet.

Bygherre skal vaere opmeerksom pa, at hvis der under anleegsarbejdet patreeffes
jordfaste fortidsminder eller andre kulturhistoriske anleeg skal arbejdet (jfr.
Museumslovens § 27, Lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgaende indstilles i det omfang
det bergrer fortidsmindet. Haderslev Museum skal straks herefter adviseres
desangaende.



Miljovurdering af planer og programmer

Der skal udarbejdes en miljgvurdering i henhold til Lov om miljgvurdering af planer
og programmer, hvis gennemfgrelsen af lokalplanen kan fa vaesentlig indvirkning
pa miljget.
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Det vurderes, at falgende emner er betydende i det konkrete tilfeelde;
- Visuel pavirkning
- Jord og grundvand

Til trods for at lokalplanens realisering vil medfere en eendring af naeromradet
vurderes det, at lokalplanforslaget ikke vil medfere sa veesentlig en indflydelse
pa miljget, at det udlgser kravet om en egentlig miljgvurdering. Denne vurdering
begrundes iseer med, at der i selve lokalplanen er redegjort for den visuelle
pavirkning af kystlandskabet, og at det i forbindelse med lokalplanens realisering
er muligt at finde baeredygtige, tekniske Igsninger pa forholdene omkring jord og
undergrund.
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til Planloven, lovbek. nr. 1027 af 20/10/2008, fastseettes herved falgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade.

§1 Formal

Lokalplanens formal er at sikre

- at der kan ske en delvis omdannelse af omradet,

- at der fortsat kan udgves aktiviteter i tilknytning til fiskerierhvervet i
omradet,

- at ny bebyggelse med hensyn til stgrrelse, udseende og udformning
tilpasses havneomradets maritime karakter,

- at bebyggelsen opfares pa et baeredygtigt grundlag for energiforbrug og
materialevalg til facader og andre bygningsdele saledes at bebyggelsen
opfgres mindst i lavenergiklasse 1.

§2 Omrade og zonestatus

21 Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr. nr.
705, 1139, 1230, 3055, 3404, 5121, 5198, 5223, 5224, 5225, 5525, 5526,
5659, 5660 Sgnderborg Ejerlav samt alle matrikler, som udstykkes efter
den 12. maj 2009.

2.2 Omradet opdeles i 4 delomrader som vist pa kortbilag 1.

2.3 Lokalplanen er beliggende i byzone.

§3 Omradets anvendelse

3.1 Delomrade 1 ma kun anvendes til lettere erhvervsformal som f.eks.
kontorer, liberalt erhverv, restauration samt fisketorv med mulighed for salg
af fisk og andre ravarer med relation til det maritime mv.

3.2 Delomrade 2 ma kun anvendes til havneerhverv i tilknytning til fiskeriet
samt andre havnerelaterede funktioner som fiskerestaurant og fisketorv
med mulighed for salg af fisk og andre ravarer med relation til det maritime
mv. Aktiviteterne méa ikke veere til gene for fiskerierhvervet. Ved ombygning
og nybygning i delomrade 2, skal der tages udstrakt hensyn til minimering
af eventuelle lugtgener. | delomrade 2 kan der endvidere etableres de
servicefunktioner, som er ngdvendige for den erhvervsmeessige drift af
fiskerihavnen, f.eks. tankanleeg og lignende. | delomrade 2 ma der ogsa
etableres et parkeringsanlaeg.
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3.3

3.4

3.5

§4
41

§5

5.1

5.2

5.2

5.3

5.4

§6
6.1

6.2

Delomrade 3 ma kun anvendes til erhverv iht. Lov om hotel og
restaurationsvirksomhed herunder ferieboligenheder samt diverse
servicefaciliteter. Indenfor delomrade 3 ma der endvidere opfares et
redskabshus til omradets fritidsfiskere.

Delomrade 4 ma kun anvendes til boligformal.

Al ny bebyggelse skal opfgres mindst i lavenergiklasse 1.

Udstykninger

Der ma foretages de udstykninger og arealoverfarsler, som er ngdvendige
for realisering af lokalplanen.

Vej, sti og parkering

Vejadgang til lokalplanomradet sker direkte fra Sundgade ved de pa
kortbilag 2 viste primeere og sekundeere vejadgange.

Offentligheden skal sikres fri og uhindret adgang til kysten fra lokalplanens
delomrade 1, 2 og 3, jf. kortbilag 2.

Der skal som minimum anleegges 1 parkeringsplads pr. 150 m? etageareal,
dog undtaget ferieboligerne, hvor der skal anlaegges 1,5 parkeringsplads
pr. feriebolig. | delomrade 4 skal der anleegges 1,5 parkeringsplads pr.
bolig.

Der er ingen krav om, at de pakraevede parkeringspladser skal
etableres indenfor de enkelte delomrader, dog skal der etableres min. 1
parkeringsplads pr. ferieboligenhed indenfor delomrade 3.

| delomrade 1 og 2 skal parkeringspladserne etableres indenfor de pa
kortbilag 2 viste parkeringsarealer. Pa parkeringsarealet i delomrade

2, beliggende vest for Sundgade, kan der opferes parkering pa terreen
samt pa daek. Daekket mé& maksimalt opfgres i 5 meters hgjde malt fra
eksisterende terraen (niveauplan). | delomrade 3 skal parkeringspladserne
etableres mellem byggefelterne.

Bebyggelsens omfang og placering

Ny bebyggelse i delomraderne 1, 2 og 3 skal opfgres indenfor de pa
kortbilag 2 viste byggefelter.

Indenfor byggefelterne A i delomrade 1 ma der maksimalt opfares
bebyggelse i 3% etage. Den maksimale bygningshgjde indenfor byggefelt A



6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

§7

71

7.2

om ikke overstige 17 meter malt fra eksisterende terraen (niveauplan).

Indenfor byggefelt B i delomrade 1 ma der maksimalt opfares bebyggelse
i 2%% etage. Den maksimale bygningshgjde indenfor byggefelt B ma ikke
overstige 14 meter malt fra eksisterende terraen (niveauplan).

Indenfor byggefelt C i delomrade 2 ma den maksimale byggehgjde ikke
overstige 5,5 meter mal fra eksisterende terreen (niveauplan).

Indenfor byggefelt D i delomrade 2 ma den maksimale bygningshgjde ikke
overstige 8,5 meter malt fra eksisterende terreen (niveauplan).

| delomrade 3 méa der maksimalt opferes bebyggelse i 2 etager. Den
maksimale bygningshajde i delomrade 3, ma ikke overstige 10,5 meter malt
fra eksisterende terreen (niveauplan).

| delomrade 4 ma der pa matr. nr. 5526 maksimalt opfgres bebyggelse i

én etage og pa matr. nr. 5121 ma der opferes bebyggelse i maksimalt to
etager. Den maksimale bygningshgjde i delomrade 3, ma ikke overstige 8,5
meter malt fra eksisterende terraen (niveauplan).

Alle bygninger i delomrade 1, 3 og 4 skal opfares med en mindste gulvkote
pa 2,5 meter. Terreennet ma dog ikke haeves og den gnskede gulvkote ma
derfor opnas ved forhgjede sokler.

Den samlede maksimale bebyggelsesprocent indenfor de enkelte
delomrader ma ikke overstige:

85 indenfor delomrade 1

50 indenfor delomrade 2

65 indenfor delomrade 3

30 indenfor delomrade 4

Udenfor byggefelterne ma der etableres diverse smabygninger og
bygningsanleeg som ramper og stgttemure, miljgstationer, cykelparkering
tankanlaeg og lignende. Mindre bygninger méa ikke have et areal, der
overstiger 25 m2,

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Ny bebyggelse indenfor lokalplanomradet skal gives et arkitektonisk udtryk,
der svarer til det havnemiljg, der er i omradet.

| delomrade 1, 3 og 4 skal bygningsfacaderne opfares i tegl og/eller trae og
kan tilfgjes mindre partier af stal, eternit og lignende materialer. | delomrade
2 kan bygningsfacaderne endvidere opfares i stal, eternit og lignende
materialer. Parkeringsanleegget i delomrade 2 skal opfares som en lukket
bygning - fortrinsvis i tegl. Parkeringsanlaegget ma have en maksimum
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7.3

7.4

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

§9
9.1

9.2

9.3
9.4
§ 10

10.1

10.2

hgjde pa 5 meter og skal opfares med grees pa tagfladen.

Tage skal udferes som saddeltage og beklaedes med skifer eller
skiferlignende materialer, stal, tagpap eller listeopdaekket tagpap.

Der kan etableres kviste, og der kan desuden integreres solceller og
solfangeranlaeg i tagfladerne.

Facader og skiltning skal overholde bestemmelserne i lokalplan nr. 0-0112,
Skilte og facader.

Ubebyggede arealer og bevaring af traeer

Arealer, der pa kortbilag 2 hverken er udlagt til byggefelt, parkering eller
vej, udleegges til feelles opholdsarealer.

De kystneere arealer i delomrade 1 og 3 skal indrettes sa de indbyder til
ophold bade for omradets brugere og for offentligheden generelt.

Der skal indrettes udendgrs opholdsarealer i tilknytning til de enkelte
ferieboligenheder.

Parkeringsarealerne skal have et grgnt preeg med beplantning ved og
mellem parkeringspladserne og eventuelle traeer skal holdes i en sadan
hgjde, saledes at udsigten fra bagvedliggende beboelse respekteres.

Forsyningsanlaeg

Alle forsyningsledninger skal fremfares som jordkabler. Ledninger til el,
telefon, antenner og lignende ma ikke fgres pa facader.

Eksisterende ledningsanleeg skal respekteres eller omlaegges efter
ledningsejernes anvisninger.

Bebyggelsen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Bebyggelsen skal tilsluttes offentligt vand- og spildevandsnet og separeres.
Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke uden Byradets seerlige tilladelse tages i brug, for
bebyggelsen er tilsluttet kollektiv varmeforsyning samt offentligt vand- og

spildevandsnet.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for bestemmelserne i § 5 om vej-, sti-
og parkeringsforhold er opfyldt.
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§ 11 Ophavelse af lokalplan

11.1  Lokalplan E85 10 07 opheeves indenfor afgraensningen af lokalplan 410-6.

§12  Servitutter

| forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen aflyses falgende
servitutter.

12.1  Deklaration om byggelinier mv. lyst den 21. maj 1867 pa matr. nr. 3404
Sgnderborg.

12.2  Deklaration om bebyggelse og benyttelse mv lyst den 31. januar 1884 pa
matr. nr. 1139 Sgnderborg.

12.3  Deklaration om forbund mod braendselshandel mv lyst den 27. februar
1935 pa matr. nr. 705 Sgnderborg.

12.4  Deklaration om braendsel/olielevering mv. lyst den 27. februar 1935 pa
matr. nr. 1230 Senderborg

12.2  Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige
med naerveaerende lokalplan, fortraenges, jf. Lov om planlaegning § 18.

§ 13  Lokalplanens retsvirkninger

13.1  Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma
der, ifglge Planlovens § 18, ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid
med planens bestemmelser.

13.2 Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette som
hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de anleeg
mv., der er indeholdt i planen.

13.3  Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under forudseetning af, at det ikke strider mod
principperne i planen. Mere vaesentlige afvigelser kan kun gennemfares
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

13.4  Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelovgivningen.

13.5 Indtil forslaget er endeligt vedtaget, ma de ejendomme, der er omfattet af
forslaget, jf. Planlovens § 17, stk. 1, ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes pa
en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.
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Vedtagelse

Lokalplanforslaget er vedtaget til offentligggrelse af Senderborg Byrad den 25. juni
2009.

P.b.v.

Jan Prokopek Jensen
Borgmester

Lokalplanen er endeligt vedtaget af S@nderborg Byrad den 8. oktober 2009.

P.b.v.

Jan Prokopek Jensen
Borgmester

Lokalplanen tinglyses pa de bergrte ejendomme.




Kortbilag 1

Lokalplanens afgraensning
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Omradeafgraensning

Delomrade 1

Delomrade 2

Delomrade 3

Delomrade 4

Matrikelnummer,
Senderborg Ejerlav

i ‘ 5663
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Kortbilag 2

2 Byggefelter, vejadgang og parkeringsforhold
-l
01]

Omradeafgraesning

Byggefelt

Parkeringsplads

Primaer vejadgang

Sekundzer vejadgang
NORD

Offentlig adgang




Kortbilag 3

lllustrationsplan

o
<
-
11

=




o
Z
Z
L
11
14
&
n
Q
-
-
=

Resumé af miljgscreening

Skemaet nedenfor er et resumé af forundersggelsen/miljgscreeningen. En
detaljeret beskrivelse af forundersggelsen med beskrivelser af projektets
miljgpavirkning og vurdering af pavirkningens vaesentlighed fremgar i en separat
rapport.

Konklusionsskema

Veesentlig
Punkt Emne Miljgpavirkning betydning
1 Visuel pavirkning 3 B
2 Landskab 1 A
3 Naturbeskyttelse 1 A
4 Biologisk mangfoldighed 1 A
5 Jord og undergrund 3 C
6 Vand 1 A
7 Luft 1 A/ positiv
8 Klimapavirkningen 1 A
9 Kulturarv 2 A
10 Befolkning 2 A
11 Menneskenes sundhed 2 A/ positiv
12 Trafik 1 A
13 Materielle goder 2 A
14 Naboomrader 2 A/ positiv
15 Alternativer, 0-lgsning 1 A

Definition:

1 — betyder, at det er usandsynligt, at der vil ske en miljgpavirkning
2 — betyder, at der er mulighed for en miljgpavirkning
3 — betyder, at der sandsynligvis vil ske en miljgpavirkning

A — betyder, at miljgpavirkningen vurderes at vaere uvaesentlig
B — betyder, at miljgpavirkningen vurderes maske at veere veesentlig
C — betyder, at miljgpavirkningen vurderes at veere vaesentlig
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Konklusion
En realisering af lokalplanen vil medfare nogle konsekvenser for neeromradet med
hensyn til nedenstaende emner

Visuel pavirkning:

Lokalplanomradet er beliggende direkte ned til Alssund og er saledes beliggende
indenfor den kystnaere del af byzonen. Lokalplanens realisering vil medfgre

en pavirkning af kysten, hvilket der er redegjort yderligere for i lokalplanen iht.
Planlovens § 16, stk. 4.

Den nye bebyggelse vil ikke afvige vaesentligt i hgjde og volumen i forhold til den
eksisterende eller den omkringliggende bebyggelse. Der skal derfor ikke gives en
seerskilt planleegningsmaessig begrundelse iht. Planlovens § 16, stk. 4.

Jord og undergrund:

Jordbunden forventes at besta af steerkt saetningsgivende aflejringer. Der skal
derfor paregnes ekstrafunderinger. Grundvandssaenkning skal undgas med mindre
det sikres, at omkringliggende bygninger ikke er darligt funderede.

Det vurderes, at der er moderat til stor risiko for jordforurening i store dele af
lokalplanomradet.

De steder, hvor der skal gennemfgres bygge- /anlaegsprojekter, bar der udfgres
folgende:

- Detaljeret historisk redeggrelse. Her udpeges omrader med potentielle
forureningskilder (tank m.v.).

- Forureningsundersggelse i form af miljgtekniske boringer ved potentielle
forureningskilder. Undersggelsen kan med fordel udfgres i kombination
med en geoteknisk undersggelse.

- Udarbejdelse af jordhandteringsplan for projektet.

Indenfor dele af lokalplanomradet eendres arealanvendelsen til en mere
miljgfalsom anvendelse. Det skal sikres, at der ikke er risiko for direkte kontakt
til forurenet jord samt, at der ikke sker uacceptabel afdampning af flygtige
forureningskomponenter til indeklimaet.

Til trods for at lokalplanens realisering vil medfere en eendring af naeromradet
vurderes det, at lokalplanforslaget ikke vil medfere sa veesentlig en indflydelse
pa miljget, at det udlgser kravet om en egentlig miljgvurdering. Denne vurdering
begrundes iseer med, at der i selve lokalplanen er redegjort for den visuelle
pavirkning af kystlandskabet, og at det i forbindelse med lokalplanens realisering
er muligt at finde baeredygtige, tekniske Igsninger pa forholdene omkring jord og
undergrund.
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Visualisering af delomrade 1 - set fra Havnegade

Nuveaerende situation

Visualisering af ny bebyggelse i delomrade 1
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Visualisering af delomrade 2 - set fra Havnegade

Nuveerende situation

Visualisering af ny bebyggelse i delomrade 2
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Visualisering af delomrade 3 - set fra Havnegade

Nuveaerende situation

Visualisering af ny bebyggelse i delomrade 3
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Visualisering fra Sundgade

Visualisering af ny bebyggelse i hhv. delomrade 1 og delomrade 2
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Visualisering fra Langbrogade

Nuveerende situation

Visualisering af ny bebyggelse i delomrade 3




Kommueplantillaeg nr. 32

I henhold til lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr. 813 af 21. juni 2007)
fastseettes folgende rammebestemmelser for indholdet af en lokalplan, der
tilvejebringes inden for rammeomrade 10.E1, 10.E4 og 10.E5.
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Formalet med kommuneplantillzegget er at 2endre anvendelsen for en del af
arealerne omfattet af rammeromraderne 10.B15 og 10.E1, at overfare et areal fra
rammeomrade 10.B3 til 10.E1 samt at udvide rammerne mod gst, sa de omfatter
hele matrikler.

Nye bestemmelser for rammeomrade 10.E1

Anvendelse:

Udleegges til havneerhverv i tilknytning til fiskeriet samt andre havnerelaterede
funktioner som fiskerestaturant og fisketorv med mulighed for salg af fisk og
andre ravarer med relation til det maritime mv. Aktiviteterne ma ikke veere til gene
for fiskerierhvervet. Der kan endvidere etableres de servicefunktioner, som er
ngdvendige for den erhvervsmeaessige drift af fiskerihavnen, f.eks. tankanlzeg og
lignende. Der kan tillige etableres et parkeringsanlaeg.

Zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: Max. 50
Hgjder: Max. 8,5 meter

Nye bestemmelser for rammeomrade 10.E4

Anvendelse:

Omradet kan kun anvendes til lettere erhvervsformal som f.eks. kontorer, liberalt
erhverv, restauration samt fisketorv med mulighed for salg af fisk og andre ravarer
med relation til det maritime mv.

Zonestatus: Byzone

Etager: 3%
Bebyggelsesprocent: Max. 85
Hgjder: Max. 8,5 meter

Nye bestemmelser for rammeomrade 10.E5

Anvendelse: Udleegges til erhverv iht. Lov om hotel og restaurationsvirksomhed
herunder ferieboliger samt diverse servicefaciliteter. Der kan endvidere opferes et
redskabshus til omradets fritidsfiskere.

Zonestatus: Byzone

Etager: Max. 2
Bebyggelsesprocent: max. 65
Hgjder: Max. 10,5 meter
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Kortet viser afgraensningen af rammeomréade 10.E1, 10E4 og 10Eb.

Vedtagelse
Forslag til kommuneplantilleeg nr. 32 er vedtaget til offentligggrelse af Sgnderborg
Byrad den 25. juni 2009.

Jan Prokopek Jensen
Borgmester

Kommuneplantillzegget er vedtaget endeligt af Senderborg Byrad den 8. oktober
2009.

Jan Prokopek Jensen
Borgmester



