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LOKALPLAN 4.9-4 R2 (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?

¢ 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

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

Hvornar laves der en lokalplan?

Det er lovpligtigt at udarbejde en lokalplan, inden et stgrre bygge- eller
anleegsarbejde bliver udfart, eller der foretages vaesentlige aendringer eller
nedrivning af en ejendom. Byradet kan beslutte at der skal udarbejdes en
lokalplan, nar det skanner, at det er nadvendigt 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 imadekomme eventuelle
indsigelser og aendringsforslag. Herefter godkendes planen endeligt og far
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LOKALPLAN 4.9-4 R2 (VEDTAGET)

bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

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

Et forslag kan ikke vedtages endeligt, hvis en myndighed efter planlovens § 29
har modsat sig dette skriftligt over for Byradet. Forslaget kan fagrst 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 fastseette bestemmelser for fremtidige forhold. Lovlig
eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, for
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, @endringer i anvendelsen eller fysiske aendringer af eksisterende
ejendomme.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlseg, 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 neermere beskrevet i bestemmelsernes sidste
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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 redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er
geeldende ved lokalplanens udarbejdelse.
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Baggrund og formal

Baggrunden for udarbejdelsen af lokalplanen, er at der pa Byradets made den 26.
august 2020 blev besluttet, at det fremtidige logistik- og servicecenter skal
placeres ved Ingolf Nielsens Vej i Sgnderborg Nord.

| omradet er der areal til det vurderede kvadratmeterbehov samt mulighed for
eventuel udvidelse. Det kommende logistik- og servicecenter har til formal at
understgtte den fremadrettede udvikling for kommunens logistik- og
serviceenheder.

Med den nuveerende lokalplan er det ikke muligt at placere logistik- og
servicecenteret i Sgnderborg Nord og derfor er der behov for at revidere
lokalplanens bestemmelser.

Den naerveerende lokalplan skal tilvejebringe en del af det planmaessige grundlag,
der skal til for at der udover de i dag tilladte anvendelser i omradet, ogsa kan
opfares et logistik- og servicecenter.

Lokalplanen erstatter falgende, lokalplaner indenfor lokalplanomradet:

4.9-4 R1 Erhvervsomrade Sgnderborg Nord og Temalokalplan 0-0112 for Skilte
og Facader.

Hensigten med lokalplanen er at fastseette klare bestemmelser for
erhvervsomradet Sgnderborg Nord.

Lokalplanens formal er:

- at sikre lokalplanomradets anvendelse til erhvervsformal i forskellige
kategorier,

- at fastlaegge rammer for udformning af bebyggelse, trafikarealer, beplantning
mv., sa der skabes kvalitetsbetonede byggerier og anleeg i lokalplanomradet,

- at udlaegge lokalplanomradet til butikker til seerlig pladskraevende varegrupper.
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Omradet

Oversigtskort

Lokalplanomradets afgreensning og placering

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende mellem Kaer landsby og Omfartsvejen. Omradet
bestar af to delomrader adskilt af en gran kile. Mod syd graenser omradet op til
Omfartsvejen, hvilket giver virksomheder mv. mulighed for at udnytte synligheden
fra vejen. Afstanden mellem Omfartsvejen og lokalplanomradet er 100 m. Mod
nord adskiller starre jordbrugsarealer omradet og Keer landsby. Mod vest
afgreenses omradet af Sgnderborg Fjernvarme og Flisanleegget.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen muligger en forsat udvikling af erhvervsomradet Sgnderborg Nord.
Lokalplanen tilvejebringer en del af det planmaessige grundlag der skal til for at
der, udover de i dag tilladte anvendelser i omradet, ogsa kan opfgres et logistik-
0g servicecenter.

Det er i dag mulighed for at etablere virksomheder med lettere production og
admininstration, industri, veerksteds- og handvaerkervirksomhed, lager, transport
og oplagsvirksomhed samt butikker til seerligt pladskreevende varegrupper. Det vil
fremadrettet ogsa veere muligt i Sgnderborg Nord.

Lokalplanen sikrer byggelinjer mod vejskel, beplantningsbaelte mod nord samt en
revidering af de nuveerende skiltebestemmelser i lokalplanomradet.

Eksisterende lovlige forhold

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan forsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om, at de anlseg mv. der er naevnt
i planen etableres. £ndres der pa de fysiske forhold eller anvendelsen inden for
lokalplanomradet, skal disse sendringer dog ske i overensstemmelse med
lokalplanen.
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Sammenhaeng med anden planlaegning

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

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

Lovbekendtggarelse nr. 1225 af 25. oktober 2018 om Miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM) opstiller kriterier for, hvilke planer og
programmer, der kreever 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 veesentlig indvirkning pa miljaet.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en vaesentlig miligmaessig
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 lovbekendtggrelse nr. 1225 af 25. oktober 2018
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 vaesentlig indvirkning pa miljget.

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

Lokalplanen omfatter et projekt pa lovens Bilag 2, pkt. 10 b, som handler om
"Anleegsarbejder i byzoner, herunder opfarelse af butikscentre og
parkeringsanleeg”. Der skal derfor udarbejdes en VVM screening af det konkrete
projekt.
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Kommuneplan

Ifalge 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 reekke
generelle retningslinjer samt en raekke specifikke bestemmelser om de enkelte
omrader i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanomradet er ifglge Senderborg Kommuneplan 2019-2031 beliggende i
rammeomrade 4.9.001.E og 4.9.002.E, der udlagt til erhvervsomrade.

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

Planlaegningszone for miljgkonflikter

Lokalplanomradet er i Sgnderborg Kommuneplan 2019-2031 beliggende inden
for planleegningszonen pa 500 meter omkring Sgnderborg Kraftvarmeveerk.
Ifalge kommuneplanen ma der ikke udleegges omrader til stgjfalsom anvendelse
som fx. kontorer og administration, for det er dokumenteret, at det samlede
stgjniveau er acceptabelt. Det skal ogsa sikres, at arealer, der er belastet af lugt,
stgv og anden luftforurening, ikke udlaegges til kontorer mv.

Lokalplanen muligger etablering af virksomheder med lettere produktion og
administration, industri, vaerksteds- og handveerkervirksomhed, lager, transport
og oplagsvirksomhed, butikker til seerligt pladskraevende varegrupper samt et
logistik og servicecenter. | forbindelse med planleegningen af omradet er de
potentielle miljgkonflikter blevet undersggt. Undersggelsen viser, at etablering af
kontorer og administration i omradet kan ske, uden at nabovirksomhederne
(Sgnderborg Varme og Sanderborg Kraftvarme) pavirker omradet med stgj og
luftemissioner, der overskrider geeldende graenseveerdier. Ligeledes vurderes det,
at kontorer det pageeldende sted ikke vil medfgre begraensninger for
virksomhederne ift. deres drift og udvidelsesmuligheder.
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Lokalplaner og byplanvedtaegter

Omradet er omfattet af lokalplan 4.9-4 R1 Erhvervsomrade Sgnderborg Nord.
Lokalplanerne ophaeves ved vedtagelse af naerveerende lokalplan.

Omradet er desuden omfattet af temalokalplan 0-0112 for Skilte og Facader. Den
del af lokalplanen der omfatter naerveerende lokalpan opheaeves.
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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 afgare, om planen/projektet kan pavirke et Natura 2000-omrade.

Ved denne lokalplan er der ca. 3 km til neermeste Natura 2000-omrade, Flensborg
Fjord og ca. 4 km til Augustenborg Skov. Det er vurderet, at lokalplanen ikke vil
pavirke Natura 2000-omraderne.

Bilag IV-arter

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

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

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

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

Lokalplanomradet ligger inden for kystnaerhedszonen, som omfatter en zone pa
ca. 3 km fra kysten. Det bemeerkes, at lokalplanomradet ligger skjult fra kysten.

Lokalplanen giver mulighed for byggeri i op til 12,5 m, dog med undtagelse af
delomrade 5, hvor der ma opfares byggeri i op til 30 m. Dette veere synlig over
Alssund ved Randersgard, fra broen over Alssund og fra en del af Augustenborg
Fjord. Set i sammenhaeng med de gvrige hgje byggerier i omradet, vurderes det,
at en bygning i 8 etager underordner sig disse.

Det eksisterende plangrundlag tillader samme antal etager og bygningshgjder.
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Teknisk forsyning

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

Varmeforsyning
Lokalplanomradet kan forsynes med kollektiv varmeforsyning.

Vandforsyning

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

Spildevand og overfladevand

Bebyggelsen skal tilsluttes offentligt kloaknet. Der skal betales tilslutningsbidrag i
henhold til geeldende takster.
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Klimatilpasning

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

klimaforandringerne.

Lokalplanomradet ligger udenfor risikozonen for oversvgmmelser fra
havvandsstigning og stigende grundvand. Det er vureret at aendringerne i den i
forvejen forventede udvikling i omradet ikke vil give anledning til klimamaessige

udfordringer.

Der henvises til Sgnderborg Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og
retningslinjer formuleret i denne.
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Forhold til anden lovgivning

| dette afsnit redeggres for, hvordan lokalplanen forholder sig til anden lovgivning
end planloven.
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Trafik og tilgeengelighed

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 udfgrelse af vejanleeg m.m., der kan

have vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling (jeevnfar
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 veere 1,3 meter brede, med fast belaegning og méa have en stigning pa
maksimalt 1:10.

Jordforurening

Lokalplanomradet er omfattet af omradeklassificering ifglge jordforureningslovens
§ 50a. Overskudsjord fra byggemodning, byggeri og anleeg skal sa vidt muligt
placeres i lokalplanomradet og efter aftale med Sgnderborg Kommune.

Hvis der flyttes jord fra en matrikel, i forbindelse med byggeri, skal der udtages og
analyseres ngdvendige prgver fgr jorden kan godkendes til flytning.

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 geelder
pa et kortlagt areal, safremt den konstaterede forurening ikke er beskrevet i
kortlaegningen. Forpligtelsen pahviler eiendommens ejer og den, der udfarer eller
lader pagaeldende arbejde udfgre."

Grundvandsbeskyttelse

Den sydlige del af omradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser.
Det betyder, at arealanvendelsen som udgangspunkt ikke méa aendres til en
grundvandstruende aktivitet. Der foretages ikke indvinding af drikkevand i
omradet.

Stgj

Den vestlige del af lokalplanomradet ligger inden for stgjkonsekvenszonen
omkring Sgnderborg Kraftvarmeveerk og Sgnderborg Varme. Der er mulighed for
etablering af administration og kontorer i lokalplanomradet. | henhold til
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for virksomheder anbefaler
Miljgstyrelsen, at der for kontorer og administration geelder en stgjgraense pa
hgjest 55 dB(A) i dagtimerne.
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| forbindelse med lokalplanudarbejdelsen er stgjkortleegningen for Sgnderborg
Kraftvarmeveerk fra 2016 inddraget. Stgjkortleegningen viser, at Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier overholdes. Virksomheden vil kunne overholde en
stgjgreense pa 55 dB(A) overalt i lokalplanomradet.

For Sgnderborg Varme er der ikke foretaget en stgjkortleegning, men i forbindelse
med virksomhedens miljggodkendelse fra 2011 er det vurderet, at
anvendelsesbestemmelserne for lokalplanens delomrade 2 ogsa i den tidligere
lokalplan gav mulighed for etablering af kontorer og administration. Der blev
derfor fastsat vilkar om en maksimal stgjbelastning ved skelgreense til delomrade
2 pa 55 dB(A) i alle dggnperioder, og det er vurderet, at stajgreensen ville kunne
overholdes.

Luft
Der er gennemfgrt emissionsmalinger i 2019 for Sanderborg Kraftvarmeveerk og
Sgnderborg Varme, som viser, at vilkarene er overholdt.

Der ma opfares bebyggelse med 3 og 8 etager i lokalplanomradet, men der er
ikke udfart en OML-beregning. Der er derfor gennemfart en OML-beregning i
2021 for Sgnderborg Kraftvarmeveerk og Sgnderborg Varme i 12 og 30 meters
hgjde, der svarer til henholdsvis 3 og 8 etager. Virksomhederne skal for de
enkelte stoffer overholde den sédkaldte B-veerdi i omgivelserne uden for skel. Der
sker saledes ingen aendringer i dette i forhold til den aktuelle plan.
OML-beregningerne viser, at immissionen i alle driftstilfeelde (alenedrift og
samdrift af de to anlaeg) er mindre en de respektive B-veerdier.

Det vurderes, at der pa baggrund af virksomhedens aktiviteter ikke vil veere risiko
for at pafare lokalplanomradet vaesentlige luft- og stavgener.

Sgnderborg Kommune vurderer, at lokalplanens anvendelse ikke vil pavirke den
fremtidige drift af virksomhederne eller fa en betydning for de fremtidige
udviklingsmuligheder.
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Naturbeskyttelse

Inden for lokalplanomradet er der ingen naturtyper, der er beskyttet af
naturbeskyttelseslovens § 3. Der er endvidere ingen bygge- og beskyttelseslinjer.

Der er flere rarlagte offentlige vandlgb pa eller langs lokalplanomradet.

| henhold til feellesregulativet for offentlige vandlgb ma der indtil 4 meter fra ragrets
ydre kant ikke udgraves, bygges, plantes eller opseettes faste hegn eller lignende
anleeg uden tilladelse.

Der er ikke kendskab til eller forventninger om beskyttede arter inden for
lokalplanomradet, jeevnfgr Habitatdirektivets bilag IV.

Neermeste beskyttede natur er tre sger der ligger hhv. 3,50 og 60 meter veek fra
lokalplanomradet.
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Landbrugspligt

Omradet er ikke omfattet af landbrugspligt jf. landbrugsloven.
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Kulturarv

Fund og fortidsminder

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

Forud for pdbegyndelse af bygge- eller anlaegsarbejder kan bygherre, i henhold til
museumslovens 8§ 25, stk. 1, anmode Museum Sgnderjylland - Arkaeologi
Haderslev om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil bergre veesentlige
fortidsminder. Museet skal herpa, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en
udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes
af museet, mens udgiften til en eventuel stgrre forundersggelsen afholdes af
bygherre eller den, for hvis regning jordarbejdet udfgres, jeevnfgr museumslovens
8§ 26, stk. 1-2.
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Servitutter

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

Den endelige lokalplan vil kunne danne grundlag for ekspropriation jeevnfer
planlovens 8 47, stk. 1. Efter planlovens § 47, stk. 1, kan kommunalbestyrelsen
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast
ejendom, nar ekspropriationen vil veere af veesentlig betydning for
virkeliggarelsen af en lokalplan eller en byplanvedteegt og for varetagelsen af

almene samfundsinteresser.

Kommunalbestyrelsens beslutning om ekspropriation kan paklages til
Planklagenzevnet bade vedrgrende retlige og skansmaessige spgrgsmal.
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Lokalplanens bestemmelser

| henhold til Lov om planlaegning, LBK nr. 287 af 16/04/2018 med senere
aendringer, fastsaettes hermed falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade.
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81 Formal
8§11

Formalet med lokalplanen er:
- at sikre lokalplanomradets anvendelse til erhvervsformal i forskellige kategorier,

- at udleegge lokalplanomradet til butikker til sgerlig pladskraevende varegrupper.

- at fastleegge rammer for udformning af bebyggelse, trafikarealer, beplantning mv., sa der
skabes kvalitetsbetonede byggerier og anlaeg i lokalplanomradet,
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§2 Omradets afgraensning og zonestatus
§21

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter helt eller delvis fglgende
matrikelnumre: 1057b, 1057¢,1057d, 1057e og 1057f Ulkebgl ejerlav, Ulkebgl,10, 18, 66,

143, 152, 182a+b, 183a, 184, 185, 186, 313, 357, 358, 359a+b, 360, 361, 362, 364, 370,

371, 372, 898, 1131, 1138, 1043 alle af Keer ejerlav, Ulkebgl samt samt alle matrikler, som
udstykkes efter dd. mm 201x.

§22

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver byzone efter lokalplanens endelige

vedtagelse.
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§3 Omradets anvendelse
§3.1

Lokalplanomradet opdeles i 6 delomrader, jf. kortbilag 2. Omraderne ma kun anvendes til
erhvervsformal.

§3.2

Delomraderne 1 og 2 méa kun anvendes til virksomheder med lettere produktion og
administration og til butikker til seerligt pladskreevende varegrupper.

Delomrade 1 og 2 ma kun anvendes til erhvervsformal inden for miljgklasserne 2-4.

§3.3

Delomraderne 1a ma kun anvendes til service- og logistikcenter, virksomheder med lettere
produktion og administration samt til butikker til seerligt pladskreevende varegrupper.

Delomrade 1a méa kun anvendes til erhvervsformal inden for miljgklasserne 2-5.

§34

Delomrade 3 ma kun anvendes til industri, veerksteds- og handvaerkervirksomhed, lager,
transport og oplagsvirksomhed samt butikker til seerligt pladskraevende varegrupper.

Delomrade 3 ma kun anvendes til erhvervsformal inden for miljgklasserne 3-5.

§35

Delomrade 4 og 5 ma kun anvendes til virksomheder med lettere produktion og
administration og til butikker til seerligt pladskreevende varegrupper. Der tillades
serviceerhverv, som kan indpasses i omradets funktion.

Delomrade 4 og 5 ma kun anvendes til erhvervsformal inden for miljgklasserne 2-4.
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84 Udstykninger
§4.1

Der ma kun foretages udstykning og sammenlaegning af matrikler i overensstemmelse
med principperne pa kortbilag 2.

Udstykninger i omradet skal ske efter bebyggelses- og udstykningsplaner godkendt af By &
Landskab.
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85 Bebyggelsens omfang og placering
§5.1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 60.

| forhold til afledning af tag- og overfladevand til offentlig regnvandskloak, ma der maksimalt
befaestes med 60 % (bygninger og omkringliggende vej- og parkeringsarealer) pa grunde
indenfor lokalplanomradet. Hvis der befaestes mere end 60 %, skal tag- og overfladevand
forsinkes pa grundene inden det ledes til offentlig kloak.

§5.2

Bebyggelse i delomrade 1, 1a, 2, 3 og 4 ma hgijst opfares i 3 etager og med en maksimal
bygningshgjde pa 12 m.

§5.3

Bebyggelse i delomrade 5 ma hgijst opfares i 3 etager og med en maksimal bygningshgjde
pa 12 m. Dog ma der opfares en enkelt bygning med 8 etager og en maksimal
bygningshgjde pa 30 m.

§54

Bebyggelse mod Omfartsvejen skal placeres i byggelinje, som er fastlagt i en afstand af 10
m fra den sydlige lokalplangraense.

SIDE 31



LOKALPLAN 4.9-4 R2 (VEDTAGET)

86 Bebyggelsens udseende
§6.1

Ny bebyggelse skal fremsta moderne og kvalitetsbetonet. Der skal veelges materialer, sa der
opnas helstabte lgsninger med hensyn til form, funktion, propertioner, detaljer og farver.

Pa tage skal eventuelle ventilationsanleeg og lignende, udformes eller inddaekkes, sa de
indgar som en del af taget i en arkitektonisk helhed.

§6.2

Udvendige bygningssider skal fremtreede i deempede farver. Der ma saledes ikke anvendes
signalfarver eller meget klare farver.

SIDE 32



LOKALPLAN 4.9-4 R2 (VEDTAGET)

87 Veje, stier og parkering
§7.1

Lokalplanomradet, hvor Ingolf Nielsens Vej er stamvej, vejbetjenes af Vestermark fra vest og
Ngrremark fra gst.

§7.2

Veje anleegges med fortove og eller cykelsti.

8§73

Byggelinie palaegges 5 m fra vejskel.

8§74

Parkeringsareal udlaegges pa den enkelte ejendom i et omfang svarende til 1 p-plads pr. 50
m?2 etageareal til butiksformal, administrative erhverv (kontor mv.), fabrik og veerksted og 1
p-plads pr. 100 m? etageareal til lagervirksomhed mv.
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88 Skiltning
§8.1

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

Alt skiltning skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Godkendelse af skiltning skal
vurderes ud fra Naturbeskyttelseslovens bestemmelser om skiltning mod det abne land.

§8.2

Facadeskilte placeres, sa de ikke gennemskeaerer bygningens over- og underetage.

Placering af flere skilte fra samme eller forskellige virksomheder pa samme facade skal
samordnes, sa der opnas en helhedsvirkning.

Skiltning skal veere placeret i stueetagen pa forretningens hovedfacade og holdes fri af
vinduer og dare. Der skal holdes afstand fra skiltning til underkant af vindue pa 1. sal.

Undtaget herfra er skiltning mod Omfartsvejen. Skilthningen mod Omfartsvejen tillades kun i
form af firmanavn eller logo pasat facaden.

Som hovedregel skiltes ikke over stueetagen. Undtaget er dog ejendomme med
selvsteendige butikker eller serviceforretninger pa 1. sal. Her placeres diskret skiltning i et
eller flere af lejemalets vinduer eller pa facaden.

Udstillingsvinduer ma ikke bleendes af med reklamer eller afdeekningsfolie.

§8.3

Fritstdende skilte udformes som galgeskilte eller logomast/pylon og udfgres med en
maksimal hgjde pa 5 m malt fra naturligt terreen til skiltets overkant. Hgjden ma ikke
overskride facadehgjden og ma ikke placeres naermere end 2,5 m fra nabo- og vejskel.
Skiltebredden skal i proportion tilpasses skiltehgjden, saledes at bredden svarer til cirka 30
pct. af hgjden.

Det tillades opsat ét starre fritstdende skilt eller pylon for hver virksomhed/butik.

§84

Overfladen pa skilte ma ikke veere blank eller reflekterende.

Der ma ikke anvendes signalfarver som den primaere farve for skiltningen.

§85
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Der ma i udgangspunktet kun placeres ét udhaengsskilt for hver virksomhed. Ved seerligt
lange facader eller ved hjgrneejendomme kan der etablere mere end ét udhaengeskilt. |
saerlige tilfeelde kan der endvidere tillades skilte for flere f.eks. hovedprodukter, safremt der
er tale om flere enheder inden for samme virksomhed, f.eks. ved forhandlere af
motorkaretgjer.

§8.6

Pkt. 1

Lysskilte ma ikke som fglge af lysstyrke eller placering give anledning til genevirkning i
neeromradet.

Lysskilte ma kun anvendes efter godkendelse fra byradet.

Pkt. 2

Kun skiltebogstaver og virksomhedslogoer ma vaere indvendigt belyst.
Indvendig belysning ma ikke have blinkende eller Igbende effekter.
Pkt. 3

Kun fritskarne skiltebogstaver og virksomhedslogoer ma gives en bagbelysning som for
eksempel en coronabelysning.

Bagbelysning af skilte udfgres med farve og lysstyrke som er tilpasset bygningens
facadekarakter, og uden blinkende eller Igbende effekter.

Pkt. 4

Udvendig belysning af skilteflader udfares, saledes at lyskilden ikke er direkte synlig fra
feerdselsarealer, og uden blinkende eller Isbende effekter.

Udvendig belysning af skilteflader ma ikke give anledning til genskindsgener fra blanke eller
reflekterende skilteflader.

Pkt. 5

Neonskilte med fritlagte ragr, samt laser- og projektorlysskilte ma ikke anvendes i
lokalplanomradet.

Pkt. 6

Lysskeerme i vinduespartier, pa facader og pyloner udfgres med en starrelse, som er
tilpasset facadepartiet eller pylonen, dog aldrig med et samlet areal per enhed pa mere 4,5

SIDE 35



LOKALPLAN 4.9-4 R2 (VEDTAGET)

m2 (svarende til 1,5 x 3 meter).
Seettes flere skeerme sammen til at vise et samlet billede, betragtes de som én enhed.

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

Lysskaerme ma ikke anvendes til specifikke produktreklamer, eller film og animationer.
Der skal veere blgd fade-overgang mellem de enkelte billeder som vises pa skaermen.
Lysskeerme skal veere slukkede i perioden kl. 23.00 til kl. 06.00.

Orienteres lysskaerme direkte mod offentlige vejarealer, ma der ikke anvendes signalfarver
som rgd og gran.

§8.7

Der ma opseettes maksimalt tre flagstaenger per virksomhed.

Flagstaenger for samme virksomhed skal placeres samlet, med en maksimal afstand til
hinanden pa 5 m og med en maksimal hgjde pa 12 m.

Der ma ikke anvendes beachflag og lignende lgst placerede flag og bannere i omradet.

§8.8

Billboards kan tillades opsat efter kommunalbestyrelsens godkendelse.
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89 Ubebyggede arealer
§9.1

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

§9.2

Til afskaermning af lokalplanomradet skal der i delomrade 1, 1a, 3, 4 og 5 samt det gstlige
delomrade 2 udlaegges et areal til beplantningsbaelte i princippet som vist pa kortbilag 3.

Beplantningsbaeltet skal udlaegges og etableres med en bredde pa 5 m og besta af
egnskarakteristiske planter.

Beplantningsbeeltet skal etableres og vedligeholdes af ejer af den pageeldende matrikel.

§9.3

Tradhegn og lignende hegn udformes og placeres diskret. Mod nabogrunde placeres hegn i
skel.

§94

Ved aendring i terraen skal det sikres, at vandets naturlige aflgb til anden ejendom ikke
a&ndres eller det naturlige aflgb af vand fra hgjere liggende ejendomme ikke hindres.
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810 Tekniske anlaeg
§10.1

Alle forsyningsledninger skal fremfares under terreen. Ledninger til el, telefon, antenner og
lignende skal ligeledes fremfares under terreen og ma ikke fagres pa facader.

§10.2

Eksisterende ledningsanleeg skal respekteres eller omleegges efter ledningsejernes
anvisninger.

§10.3

Bebyggelsen kan tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

§104

Bebyggelsen skal tilsluttes offentligt vand- og spildevandsnet.

§ 10.5

Solenergianleeg som for eksempel solfangere og solceller kan opsaettes safremt det sker
under hensyntagen til bygningens arkitektur. Eventuelle anleeg ma kun opsaettes pa tage og
skal integreres arkitektonisk i tagfladen. Desuden ma anleegget ikke medfare
bleendingsgener.

§10.6

Krydsning af de ragrlagte offentlige vandlgb med vej eller ledninger kraever
krydsningstilladelse.
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8§11 Grundejerforening
§11.1

Der skal oprettes grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere i lokalplanens
omrade, nar 25% af bebyggelsen star faerdig. Afgraensningen af den enkelte forening
fastseettes af Sgnderborg Kommune.

§11.2

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

§11.3

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

§114

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

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

¢ bebyggelsen er tilsluttet kollektiv vandforsyning jeevnfar 8 9, stk. 4.

e bebyggelsen er tilsluttet offentligt kloaksystem efter Sgnderborg Forsynings anvisning
jeevnfer 8 9, stk. 4.

e bestemmelserne i 8 7 om vej-, sti- og parkeringsforhold er opfyldt.

Indgar det udlagte beplantningsbeelte som en del af matriklen, ma& bebyggelse ikke tages i
brug, fer den i § 9.2 omtalte beplantning er etableret indenfor det udlagte areal pa matriklen.

Indgar det udlagte beplantningsbaelte som en del af matriklen, ma arealanvendelsen ikke
aendres, far det i § 9.2 omtalte beplantning er etableret indenfor det udlagte areal pa
matriklen.
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§13 Aflysning af lokalplan og servitutter
§13.1

Der ophaeves ingen servitutter.

§132

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

§13.3

Med vedtagelsen af denne lokalplan ophaeves lokalplan 4.9-4 R1 - Erhvervsomrade
Senderborg Nord og lokalplan 0-0112 Skilte og facader for det omrade, der bergres af
lokalplanen.
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8§14 Lokalplanens retsvirkninger
§14.1

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

§14.2

Den nuvaerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortszette som
hidtil.

§14.3

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

§144

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

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

§145

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

§14.6

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.

§14.7

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

§14.8
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Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelovgivningen.
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Kort og bilag
Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser
lokalplanens fysiske afgraensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationshbilag, 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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Lokalplan 4.9-4 R2

Kortbilag 1 - Matrikelkort
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Kortbilag 2 - Arealanvendelse

Kortbilag 2 - Arealanvendelse Lokalplan 4.9-4 R2

Signaturforklaring 0 300 m 800 m
o — 000 ]
Malforhold 1:9000

D Matrikelskel [_] Lokalplanafgreensning i 1 : Delomrade ‘ Vejadgang
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Kortbilag 3 - lllustrationsplan

Signaturforklaring
Malforhold 1:9000

D Matrikelskel [_] Lokalplanafgreensning I Beplantningsbeelte

SIDE 47



LOKALPLAN 4.9-4 R2 (VEDTAGET)

Offentlig haring og vedtagelse

Offentlig haring

Lokalplanforslaget har veeret udsendt i syv ugers offentlig hgring i perioden 2.
december 2020 til 22 januar 2021.

Vedtagelse

Lokalplanforslaget er vedtaget til offentliggarelse af Teknik- og Miljgudvalget den
1. december 2021.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Senderborg Byrad den 24. 02 2021.

Pa byradets vegne

Erik Lauritzen
Borgmester

Lokalplanen indberettes pa www.plandata.dk
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LOKALPLAN 4.9-4 R2 (VEDTAGET)

Miljgscreening

Dette er en miljgscreening af lokalplan nr. 4.9-4 R2 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 hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere
miljghensyn i planlsegningen, og at fremme baeredygtig udvikling.

Hvad er en miljgscreening?

Ifalge 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 vaesentlig indvirkning pa miljget.

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

Miljgscreeningen skal praecisere, om der er brug for en neermere vurdering af
miljgkonsekvenserne. Hvis konklusionen er, at der er tale om veesentlig
indvirkning pa miljget, fastleegges det naermere indhold af en egentlig miljgrapport
i samarbejde med de bergrte myndigheder. Denne afgreensning (scoping) vil i s&
fald veere indarbejdet i miljgscreeningen ved en uddybning af de relevante emner.
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Konklusion

Behov for miljgvurdering: Kryds

Screeningen viser, at gennemfarelsen af planen ma antages ikke
at f veesentlig indvirkning pa miljget. Der udarbejdes derfor ikke X
en miljgvurdering.

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

Screening

Ja Nej Bemeerkninger

Omfatter planen projekter pa
lovens bilag 1/2? [MVL 88, X
stk. 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 8, stk. 1]

Vil planen kunne fa en

vaesentlig indvirkning pa

miljget, jseevnfar X
screeningsskema? [MVL § 8,

stk. 1 og 8 8, stk. 2]

Resume af screeningsskema

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

Miljgforhold Bemeerkninger

SIDE 50



Visuel pavirkning

Landskab

Naturbeskyttelse

Biologisk mangfoldighed

Jord og undergrund

Vand

Luft

Klimapavirkning

Kulturarv

Befolkning

Menneskers sundhed

LOKALPLAN 4.9-4 R2 (VEDTAGET)

Ingen visuel pavirkning i forhold til nuveerende
plangrundlag

Ingen landskablig pavirkning i forhold til
nuvaerende plangrundlag

Der er ingen Natura 2000-omrader, der bliver
pavirket med lokalplanen. Der er ingen beskyttede
naturtyper i omradet

Der er ikke registreret truede plante- eller dyrearter
i lokalplanomradet

Omradet er omfattet af kommunens
omradeklassificering jf. jordforureningslovens §
50a. Det betyder, at jorden skal handteres som
lettere forurenet. Jordflytning skal anmeldes til
kommunen, som ogsa anviser, hvordan jorden kan
bortskaffes. Der skal foruden ogsa tages praver af
jorden.

Der skal tages hgjde for grundvandsforholdene
ved etablering af virksomhedstyper i omradet. |
forhold til afledning af tag- og overfladevand til
offentlig regnvandskloak, ma der maksimalt
befaestes med 60 % (bygninger og
omkringliggende vej- og parkeringsarealer) pa
grunde indenfor lokal-planomradet. Hvis der
befaestes mere end 60 %, skal tag- og
overfladevand forsinkes pa grundene inden det
ledes til offentlig kloak. Processpildevand kraever
en tilslutningstilladelse.

Det vurderes, at der ikke vil veere lugt- og
luftpavirkninger.

Projektet vil ikke medfare veesentlige lokale
klimapavirkninger.

Kulturarven vil ikke blive pavirket med dette
projekt. Risikoen for at stgde pa arkeeologiske
fortidsminder under jordarbejde er minimal.

Vil ikke give anledning til aendring af den i forvejen
forventede udvikling i omradet.

Det vurderes, at der ikke vil veere stgj- og
lugtpavirkninger.
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Trafik

Materielle goder

Naboomrader

Alternativer, 0-lgsning
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Hastighedsgreensen fastholdes pa nuveerende
tidspunkt. Det vurderes sammen med Syd- Og
Senderjyllands Politi om der kan ske en
nedseettelse af hastighedsgraensen pa et senere
tidspunkt nar omradet er udbygget. Derudover
vurderes det at etablering af logistikcenteret ikke
giver anledning til @get trafik i lokalplanomradet.

Der inddrages ingen materielle goder indenfor
lokalplanomradet.

Der vil ikke ske en veesentlig eendring af den i
forvejen forventede udvikling i omradet.

Gennemfgres projektet ikke, vil den nuvaerende
lokalplan fungere som hidtil.
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