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Kommuneplantillzeg nr. 21

2022

Supplerende redeggrelse for fremtidigt

boligbehov til Kommuneplantillzeg Byer

og landsbyer og supplerende redeggrelse
for behov for Kommuneplanramme Ma.B28.



Offentlighedsperiode

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 17 og Lokalplan 123-6, for et omrade til
teet-lav boligbyggeri i Marstal — Ellenet, var i offentlig hgring fra den 28.
april 2020 til den 23. juni 2020.

| forste hgringsperiode fremsendte Erhvervsstyrelsen, nu Bolig- og Plan-
styrelsen, en indsigelse mod planforslagene vedr. bl.a.
arealafgraensningen. For at imgdekomme de sendringer Bolig- og
Planstyrelsen foreslog blev planernes nye arealafgraensning fremlagt i en
ny haring.

Haringsperioden for anden hgring lgb i 4 uger fra den 5. februar 2021 til
den 5. marts 2021.

Den 16. april 2021 frafaldt Bolig— og Planstyrelsen deres indsigelse mod
planforslaget.

Kommuneplantillzeg nr. 17, der blev fremlagt i offentlige hgring sammen
med Forslag til Lokalplan 123-6, er blevet paklaget og Planklagenaevnet
har ophaevet Kommuneplantillaeeg nr. 17, da der heri ikke var redegjort fyl-
destggrende for behovet for byveekst inden for en 12-arig periode.
Opheaevelsen af Kommuneplantilleeg nr. 17 som ugyldig beted samtidig at
Lokalplan 123-6 var i strid med kommuneplanen, hvorved den ligeledes
blev ophaevet.

Arg Kommune har i 2021 vedtaget Kommuneplantillaeg Byer og landsby-
er, der udlaegger rammeomrade Ma.B28 til boliger Marstal. Omradet er
beliggende inden for Args udviklingsomrade i kystnaerhedszonen.

Forslag til Lokalplan nr. 123-6A med tilhgrende Kommuneplantillzeg nr. 21
var i ny offentlig hgring fra den 15. juni 2022 til den 27. juli 2022.

Vedtagelse

Kommuneplantillzeg nr. 21 og Lokalplan 123-6A blev endeligt vedtaget pa
Kommunalbestyrelsens mgde den 24. august 2022.



Miljgvurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering er der foretaget en screening af Kom-
muneplantilleeg nr. 21. | screeningen vurderes det, at Kommuneplantilleeg
nr. 21 ikke giver mulighed for tiltag, som har vaesentlig indvirkning pa milja-
et, og der er derfor ikke udarbejdet miljgvurdering.

Opsummering af screeningen kan ses pa s. 26, og den samlede screening
fremgar af bilag 2.
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Forord

HVAD ER ET KOMMUNEPLANTILLAG

Et kommuneplantillaeg er et supplement til den eksisterende kommuneplan.
Et kommuneplantilleeg kan justere og sendre bestemmelser i kommunepla-
nen, nar det er ngdvendigt i forhold til realiseringen af et projekt, som ogsa
kraever lokalplan. Kommunalbestyrelsen har ansvaret for den sammenfat-
tende planleegning i kommunen, som bl.a. udmegntes i en kommuneplan.
Planen sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for
udviklingen i kommunen. De centrale emner er udformning af omrader til
byudvikling og erhverv, placering af boliger, arbejdspladser, butikker, offent-
lige institutioner, trafik og grenne omrader.

Kommuneplantillzeg nr. 21 er udarbejdet sammen med forslag til Lokalplan
123-6A for et omrade til teet-lav boligbyggeri i Marstal.

VEDTAGELSE AF KOMMUNEPLANTILLAG

Nar Kommunalbestyrelsen har vedtaget et forslag til kommuneplantillaeg
fremleegges det offentligt i mindst 4 uger. Nar forslaget til kommuneplantil-
leegget er i offentlig hering, kan enhver fremsende bemaerkninger og indsi-
gelser, som behandles ved Kommunalbestyrelsens behandling af forslaget
til kommuneplantillzegget. Herefter kan Kommunalbestyrelsen vedtage
kommuneplantilleegget.



Baggrunden for kommuneplantillzegget

Det Argske Boligselskab (DAB), har i efteraret 2019 anmodet om at der
udarbejdes en lokalplan for del af matrikel 230a Gudsgave, Marstal. For-
malet er at opfgre seniorboliger i omradet.

Den 5. december 2019 besluttede @konomi- og Erhvervsudvalget at igang-
saette arbejdet med en lokalplan og et kommuneplantillaeg for etablering af
seniorboliger, rekreative stier og anlaeg til regnvandshandtering pa del af
matrikel 230a, Gudsgave, Marstal.

Are Kommunes forslag til Kommuneplantillzeg nr. 17 og Lokalplan 123-6
blev fremlagt i offentlig hgring fra den 28. april 2020 til den 23. juni 2020.

| haringsperioden blev Kommuneplantilleeg nr. 17 paklaget og Planklage-
naevnet har ophaevet Kommuneplantillaeg nr. 17, da der heri ikke er rede-
gjort fyldestgarende for behovet for byveekst inden for en 12-arig periode,
herunder om behovet kan tilgodeses inden for den eksisterende restrum-
melighed. Ophaevelsen af Kommuneplantillaeg nr. 17 som ugyldig betad
samtidig at Lokalplan 123-6 var i strid med kommuneplanen, hvorfor den
ligeledes blev ophaevet.

Arg Kommune har i 2021 udarbejdet et nyt Kommuneplantilleeg for Byer
og landsbyer, der indeholder to nye kommuneplanrammer: Ma.R5 og
Ma.B28, begge beliggende inden for et vedtaget udviklingsomrade. Kom-
muneplantillaegget blev vedtaget den 15. december 2021.

Arg Kommune har udarbejde et revideret forslag til lokalplanen, Lokalplan
123-6A samt naervaerende Kommuneplantillzeg nr. 21 med en supplerende
redeggrelsen for boligudleeg og boligbehov pa Ara, set i forhold til kommu-
neplanramme Ma B28, der indgar i Lokalplan 123-6A.

Lokalplanomradet for Lokalplan 123-6A deekker hele rammeomrade
Ma.B28 og en del af rammeomrade Ma.R5.

Formalet med kommuneplantillzegget

Formalet med Kommuneplantillaeg nr. 21 er sdledes at supplere Kommu-
neplantilleeg Byer og landsbyer med en redegearelse for £rg Kommunes
behov for boligudbyggelse over en 12-arig periode med afsaet i den meto-
de, der fremgar af bilag 1 til bekendtggrelsen om planlaegning af byvaekst
(Bekendtgerelse nr. 940 af 26. juni 2017 om planlaegning af byvaekst),
samt herunder at give en fyldestggrende argumentation for udleeg af ram-
meomrade Ma.B28 i Marstal til taet-lav boliger.

Kommuneplantillaeg nr. 21 er udarbejdet sammen med forslag til Lokalplan
123-6A for et omrade til teet-lav boligbyggeri i Marstal - Ellenet.



Redegarelse

REDEGQJRELSE VEDRGRENDE UDLAG AF AREALER TIL BYZONE
Intro

Kommuneplantillaeg nr. 21 er udarbejdet sidelgbende med forslag til Lokal-
plan 123-6A. Lokalplan 123-6A muligger, at der kan bygges boliger i ram-
meomrade Ma.B28.

Der er to gange tidligere blevet udarbejdet forslag til Lokalplan 123-6 og
Kommuneplantilleeg nr. 17. Kommuneplantillaeg nr. 17 er blevet paklaget,
da der ikke var redegjort fyldestgerende for ££rg Kommunes behov for by-
vaekst inden for en 12-arig periode.

Herudover var der ikke redegjort for, at behovet ikke kan tilgodeses inden
for den eksisterende restrummelighed i den gaeldende kommuneplan, jf.
Planlovens § 11 a, stk. 7.

Efterfelgende har /£rg Kommune vedtaget Kommuneplantilleeg Byer og
landsbyer.

Kommuneplantilleeg Byer og landsbyer

Rammeomrade Ma.B28 er efterfalgende udlagt i Kommuneplantillzeg Byer
og landsbyer med fglgende bestemmelser for kommuneplanramme
Ma.B28 - Omrade til teet-lav boligbyggeri i Marstal.

Rammer for arealanvendelse.
For omradet geelder fglgende rammer for indholdet af lokalplaner:

. At omradets anvendelse fastlaegges til boligformal med teet-lav be-
byggelse og med tilhgrende grenne omrader til feelles-, fri- og op-
holdsarealer.

. Bebyggelsesprocenten for det samlede planomrade ma ikke oversti-
ge 25%.

o Ingen grunde til boligformal ma udstykkes mindre end 400 m? inklu-
siv feelles opholds-, vej og parkeringsarealer.

o Der mé hgjest indrettes 36 nye boliger i omradet.

. At bebyggelse ikke opfares med mere end 1 plan, og at ingen dele
af bygningens yderveegge eller tag bliver hgjere end 8,5 meter over
terreen.

o At der kan etableres LAR-Igsninger og regnvandsbassin.

Kommuneplanramme
Ma. B28

Kommuneplantamme
Ma. RS

EGEHOVEDVE:
-

-

Egehovedskoven

Note: Planlovens § 11 Stk. 7.
Kommunalbestyrelsen kan ud-
laegge nye arealer til byzoner for
at deekke det forventede behov
for byveekst i en periode pa 12
ar, jf. dog stk. 13.

Planlovens § 11 a, stk. 7, med-
forer, at en kommune kan ud-
laegge nye arealer til byzone,
hvis der kan redeggres for, at
rummeligheden i den geeldende
kommuneplan ikke er tilstraekke-
lig til den forventede fysiske
uavikling i de kommende 12 ér,
eller hvis der med udgangs-
punkt i befolkningsfremskrivnin-
gen og den demografiske udvik-
ling i kommunen kan redegares
for et eendret boligbehov eller
sammensaetning i boligmassen.

Kortet viser lokalplanomréadet for
Lokalplan 123-6A og de to ram-
meomrader der indgar i lokal-
planomradet. Ma B28 der indgér
helt, og og Ma R5, der indgar
delvist i lokalplanomréadet.



Lokalplan 123-6A

Lokalplanen omfatter hele rammeomrade Ma.B28 og del af rammeomrade
Ma.R5. Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplantillzeg Byer
og landsbyer.

Metode

Redeggrelsen for behovet for inddragelse af nye arealer til byvaekst skal
ske i overensstemmelse med den metode, som fremgar af bilag 1 til be-
kendtgerelsen om planlaegning af byveekst (Bekendtggrelse nr. 940 af 26.
juni 2017 om planleegning af byvaekst), som er vist i bilag 1.

| det fglgende gives en redeggrelse for behovet for at inddrage nye arealer
til byveekst i en 12-arige planperiode med udgangspunkt i metodens tre
trin:

e Trin 1: Opggrelse af £rg Kommunes samlede forventede areal-
behov for de kommende 12 ar (bruttobehov).

e Trin 2: Opggrelse af £rg Kommunes rummelighed, dvs. eksi-
sterende byggemuligheder indenfor deres ubebyggede arealer.

e Trin 3: En vurdering af £re Kommunes behov for at udlaegge
nye arealer.

Trin1: A£re Kommunes forventede arealbehov for de
kommende 12 ar

Aros bymgnster
Are Kommune rummer 3 hovedbyer, Marstal, Argskebing og Sgby med
hvert deres opland af landsbyer.

Marstal er hovedbyen pa Jsteerg med sit opland af landsbyerne Ommel,
Kragnees og Graesveenge. Marstal er Args stgrste by og rummer seerlige
funktioner sdsom; bibliotek, butiksmiljg, begrneinstitution, dagligvarebutik-
ker, erhvervsomrade, faeergehavn, HF/VUC, hotel, idreetshal, kirke, lystba-
dehavn, museum, musikskole, plejecenter, skole, svgmmehal og eeldre-

center mv.

FArgskabing er hovedbyen pa Midtaerg med sit opland af landsbyerne St.
Rise, LI. Rise, Tranderup, Vindeballe, Olde, Voderup, Dunkzer, Stokkeby.
A rgskabing rummer seerlige funktioner sasom; bibliotek, biograf, butiksmil-
j@, barneinstitution, dagligvarebutikker, erhvervsomrade, feergehavn, for-
eningshus, hotel, idreetshal, kirke, kommunalt administrationscenter, kgb-
stad, lystbadehavn, medborgerhus, museum, mglle, plejecenter, privat
skole, radhus og eeldrecenter mv.

Seby er hovedbyen pa Vesteerg med sit opland af landsbyerne Haven, Le-
by, Skovby og Bregninge. Sgby rummer saerlige funktioner sasom; er-
hvervshavn, lystbddehavn, dagligvarebutikker, feergehavn, idreetshal, kirke,
maglle, golfbane og Seby Veerft.

Indbyggertal og befolkningsfremskrivning

Ifelge Danmarks Statistik var befolkningstallet pa Are ved arsskiftet
2020/2021 6.004 personer. Fordelingen pa Arg var:

o 2.779 pa QOsteerg, hvor Marstal er hovedby.
3 2.152 pa Midteerg, hvor A£rgskebing er hovedby
. 1.072 pa Vesteerg, hvor Sgby er hovedby,



Ifglge Danmarks Statistik er den forventede befolkningsudvikling pa ZArg,
at befolkningstallet vil falde fra 6.004 i 2021 til 5.829 i 2033, inden for den
naeste 12-arige periode. Det er et fald i befolkningstallet pa ca. 3 %.

Befolkningssammensaetningen vil i samme periode udvikle sig i retning af
flere zeldre borgere.

Nedenstaende tabel viser, at der i perioden fra 2021 til 2033 vil ske et fald i
antallet af indbyggere pa 175 personer pa Arg. | samme periode vil forde-
lingen i aldersgrupperne endre sig saledes, at der vil ske en stigning pa
257 personer i aldersgruppen over 70 ar, en stigning pa 18 personer af
barn mellem 0-9 ar og en stigning pa 48 personer i aldersgruppen mellem
30-39 ar. Der vil samtidig ske et samlet fald af barn og unge mellem 10-29
ar pa 91 personer og et samlet fald af personer i aldersgrupperne mellem
40 og 69 ar pa 404 personer. Samlet set vil der ske en lille fremgang af
bgrnefamilier med sma bern, mens der forventes et stort fald i starre barn
og unge samt voksne mellem 40 og 69 ar. Mest afgagrende er det dog, at
der vil ske en stor stigning i befolkningsgruppen over 70 ar og navnlig i an-
tallet af aeldre mellem 80-89 ar, hvor der forventes at komme 134 flere bor-
gere. Befolkning pa Arg falder altsa i antal, men bliver hvert ar i gennem-
snit zeldre og eldre.

2021 2033 Udvikling

Befolkning ialt 6.004 5.829 -175
0-9 ar 384 402 18
10-19 ar 534 475 -59
20-29 ar 389 357 -32
30-39 ar 391 439 48
40-49 ar 577 495 -82
50-59 ar 965 677 -288
60-69 ar 1.112 1.074  -38
70-79 ar 1.062 1132 70
80-89 ar 494 628 134
90-99 ar 91 141 50
100 ar + 5 8 3

Behov for fornyelse og @ndringer af boligmassen

Af /Erg Kommunes Bolig- og potentialevurdering fra Maj 2019 fremgar det
bl.a. at:

. Den @rgske boligmasse hovedsageligt bestar af enfamiliehuse
. To tredjedele af boligmassen er bygget far 1940
. 85 % af ejendommene er ejerboliger

. | Marstal og ZArgskgbing er mere end en tredjedel af boligerne sma
boliger under 80 m?

Befolkningen bliver seldre men hovedparten af boliger er fra fgr 1940 og
ikke zeldreegnede

Den &ndrede befolkningssammensaetning med flere zeldre over 70 ar affa-
der et behov for aendrede boligtyper pa Arg. To tredjedele af A£rgs huse
er bygget far 1940, hvilket betyder, at flere huse ikke er tidssvarende. De

FAKTABOKS

De seneste ar med CO-
VID19, har medfart en @get
interesse for g-livet. Befolk-
ningstallet pa /Ero var séle-
des pr. 1. april 2021 40 per-
soner hgjere end opgjort af
Danmarks Statistik pr. 1.
jJjanuar 2021. | Kommune-
planlaegningen tages der dog
fortsat udgangspunkt i et fald
i antallet af borgere de nee-
ste 12 ar.

Tallene i tabellen er baseret
pa indbyggertallet i kommu-
nen pr. ultimo 2. kvartal
2021, fremskrevet for hvert
alderstrin opgjort i 1-ars in-
tervaller, med Danmarks
Statistiks forventning til ud-
viklingen for Ar@ Kommune.
Derefter er de forventede
indbyggertal pa 1-ars inter-
valler samlet i 10-ars inter-
valler

FAKTABOKS

Den starste stigning er i an-
tallet af borgere fra 80 til 99
ar. Det er Kommunalbesty-
relsens mal, at det skal veere
muligt at blive i eget hjem sa
laeenge som muligt. For at det
skal kunne lade sig gore, er
det vigtigt, at der er senior-
venlige boliger til rédighed
for de borgere, der gnsker,
at flytte fra et starre hus,
gard e.l., far der er behov for
en plejebolig. Det er ogsé
prioriteret, at de aeldre bor-
gere sa vidt muligt, kan blive
i deres lokalmiljo. Det skal
derfor vaere seerligt fokus pa,
at der er seniorvenlige boli-
ger til radighed ved de tre
hovedbyer Marstal, /Eraska-
bing og Saby.



eldre huse i landsbyerne ligger ofte langt fra byernes faciliteter sasom sko-
ler, offentlig transport og faciliteter for eeldre.

Mange boliger er sma, og der er mange af disse sma, zeldre boliger fra far
1940, der ligger i de to starre byer Marstal og Argskebing. Pa den bag-
grund kunne det antages, at der her er et potentiale for fx at indrette sma
eldreegnede boliger i de to starste byer, men da boligerne er bygget for
1940, rummer de ofte et hgjt vedligeholdelsesniveau, eller de er, pa grund
af deres indretning med trapper og uden niveaufri adgang, uegnede til boli-
ger for aeldre.

Flere boliger overgar il fritidshuse, og der nedrives utidssvarende boliger
Samtidig med at der sker en andring i boligbehovet, sker der ligeledes en
nedgang i antallet af eksisterende boliger til radighed pa Arg. Flere af de
mindre, eeldre boliger i byerne overgar til fritidshuse og udgar pa den bag-
grund af boligmassen til de fastboende pa Arg. Dette er yderligere for-
steerket af, at lejeveerdien er starre pa ferieboliger end pa helarsboliger. En
del af Args befolkning bor ogsa kun pa Arg i perioder, hvor der er jobmu-
ligheder - typisk i sommerhalvaret.

Yderligere sker der i landsbyerne og i byerne nedrivning af aeldre utidssva-
rende boliger. £r@ Kommune nedriver 3-4 boliger pr. ar med byfornyelses-
midler. Der er ikke tal pa det antal ejendomme, der far lov at sta forfalde

og / eller nedrives pa privat initiativ og dermed udgar af boligmassen. Det
anslas at £rg Kommune, hvis ressourcerne var til radighed burde nedrive
det dobbelte antal huse dvs. 8 huse hvert ar. Det behov forventes at fort-
seette. Husene, der rives ned, ligger typisk i det abne land eller er sammen-
byggede med andre huse pa en lille bygrund. For nogen af husenes ved-
kommende geelder, at deres beliggenhed har gjort dem uinteressante til
boseetning. Det kan f.eks. Grundet Veaere en placering taet pa vej, pa vandli-
dende grund, forurening mv. Det er derfor ikke givet at grunden efter ned-
rivning kan bruges til byggeri af en ny tidssvarende bolig. Alene afstands-
krav mv. i geeldende byggelovgivning, hindrer genanvendelse af en del af
grundene i byerne. De grunde, der ikke kan anvendes til ny tidssvarende
boligbebyggelse vil oftest blive lagt sammen med en nabogrund, for at ska-
be mere have, indtaenkes til forbedring af trafiksikkerheden, lave en plads i
byen, give sget mulighed for parkering mv.

Konklusion pa fremtidens boligbehov

Med en stor andel sma, aeldre (ejer) boliger fra far 1940 og med en fraflyt-
ning af unge og en befolkning der bliver zeldre og aeldre, ma der forventes
et skift i efterspergsel af boliger i retning af et gget behov for moderne,
(mindre), lejeboliger taet pa offentlig service. Navnlig til den stigende, aldre
befolkning pa ZAr@ men ogsa som studieboliger til unge.

| ££ro Kommune er der 59 boliger, der kan visiteres til. De fordeler sig med
8 bolig i Araskabing, 31 boliger i Marstal og 20 boliger i Sgby. | Det Arg-
ske Boligselskab, der er det eneste almennyttige boligselskab i £rg Kom-
mune, er der 104 aeldreegnede boliger, der kan ikke kreever visitation. De
fordeler sig pa 60 boliger i Araskgbing, 38 boliger i Marstal, og 6 boliger i
Saby.

/Are Kommune er pa baggrund af tal fra Det Argske Boligselskab kommet
frem til falgende behov:

Indenfor de naeste 12 ar vil der veere behov for 70-80 almene lejeboliger pa
/Ara. Der er i dag ca. 45 personer pa venteliste hos Det Argske Boligsel-
skab til en almen bolig, og der er en forventning om, at dette tal i Igbet af 2-
3 ar vil komme op pa 60 personer pa venteliste. Hvis der bygges 36 boliger
i rammeomrade Ma.B28 i Marstal, som Lokalplan 123-6A muligger, er det

Vedr. nedrivning af boliger
se Kommuneplantillaeg Byer
og landsbyer Redegarelse s.
S. 23 og Retningslinje 2.5 |
pas. 11.

10



Are Kommunes forventning, at der inden for en 12 arig periode fortsat vil
veere behov for minimum 40 almene lejeboliger pa Arg. Derudover oplyser
Det Argske Boligselskab, at der pa nuveerende tidspunkt yderligere er en
mangel pa 20 — 30 studieboliger i Marstal. | forhold til nybyggeri af parcel-
huse anslas det, at der er et behov for byggeri af 3 — 4 huse pr. ar pa Arg,
svarende til 36 — 48 stk. i en 12-arig periode.

Det giver et anslaet samlet boligbehov pa 158 nye boliger inden for en
12-arig periode pa Aro.

Der er inden for de sidste 5 ar blevet opfert 10 parcelhuse i perioden og 9
almene eldreboliger pa Arg. De almene boliger er opfert i £raskabing.
Parcelhusene er fordelt ud imellem hovedbyerne. Der er meddelt flere byg-

getilladelser, men byggerierne er ikke faerdigmeldt, og indgar derfor ikke i Note:

Det er vaesentligt at fremhae-

talmaterialet. Der er tale om byggeri af enfamiliehuse. ve, at der i vurderingen af
. . boligudiaeg generelt regnes
Trin 2: Opggrelse af restrummelighed med 10 boliger pr. ha.

Opgoarelse af restrummelighed i de tre hovedbyer
| vurderingerne af boligudlaeg regnes der med 10 boliger pr. ha.

Restrummelighed i Zrgskgbing

Restrummeligheden til boliger i £rgskabing er i Kommuneplantillaeg Byer
og landsbyer pa 40 boliger. Restrummeligheden i £rgskgbing var i Kom-
muneplan 2009 pa 50 boliger. Restrummeligheden i Argskgbing er siden
Kommuneplan 2009 faldet med 10 boliger.

| Kommuneplan 2009 blev det opgjort, at der var en restrummelighed i
Aroskebing pa 5 ha. | forbindelse med Kommuneplantilleeg Byer og lands-
byer er restrummeligheden pa 4 ha. Det betyder, at der potentielt kan byg-
ges 40 huse i Ergskabing. Arealudlzeggene i Argskabing er sma. Der er i
Kommuneplantillzeg byer og landsbyer udlagt et nyt areal til boliger, ved at
omradet er flyttet fra ramme Ar.Of5 til £r.B1. £ndringen er sket pa bag-
grund af henvendelse fra ejer. Omradet er pa 0,4 ha.

Rammeomraderne Ar.B10 pa 0,4 ha og ZAr.B11 pa 0,5 ha er viderefart fra
Kommuneplan 2009. Begge omrader er bade kommune- og lokalplanlagt.
Det samme er rammeomrade Ar.B2 pa 2,7 ha, beliggende vest for A£rg-
skgbing. ZAr.B2 er vigtig for Argskabings udviklingsmuligheder pa sigt, da
den vestlige retning er Argskebings eneste mulige udviklingsretning.

Restrummelighed i Sgby

Restrummeligheden i Saby til boliger er 64 boliger. Restrummeligheden i
Seby var i Kommuneplan 2009 pa 80 boliger. Restrummeligheden i Saby
er siden Kommuneplan 2009 faldet med 16 boliger.

| Kommuneplan 2009 blev det opgjort, at der var en restrummelighed i Sg-
by pa 8 ha. | forbindelse med Kommuneplantillzeg Byer og landsbyer er
restrummeligheden pa 6,4 ha. Det betyder, at der potentielt kan bygges 64
huse i Sgby. Der er ikke blevet udlagt nye omrader til boliger i S@by i Kom-
muneplantillaeg Byer og landsbyer.

De eksisterende udlaeg S8.B2 og S@.B3 er viderefort. Sg.B2 bestar af et
omrade, der er fuldt udbygget, et omrade der er kommuneplanramme— og
lokalplanlagt og byggemodnet, hvor der pt. er 10 grunde tilbage, og et om-
rade der kun er kommuneplanrammelagt. Pa den del der kun er kommune-
planrammelagt, er der strandbeskyttelseslinje pa sterstedelen af omradet.
Hvis det pa trods af strandbeskyttelseslinjen bliver muligt at udnytte hele
kommuneplanrammen, kan der laves 27 grunde. Hvis der kun kan laves
boliger pa den del af kommuneplanrammen, der ligger uden for strandbe-
skyttelseslinjen er der plads til ca. 10 boliger. Inden for den del af Sg.B3,
der endnu ikke er bebygget, kan der skabes plads til 27 boliger. Det sene-
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ste halve ar, er der handlet grunde i omradet.

Et udlaeg til byudvikling fra Kommuneplan 2009 (og tilbage fra Fyns Amts
Regionplan 2005) pa 22 ha er viderefgrt. Det er kommuneplanramme
Sa.BI2.

Inden for planperioden er der planlagt en udvidelse af Sgby Havn. | dag er
der ingen erhvervsomrader omkring Sgby. Det vurderes, at udvidelsen af
Seby Havn kan medfare et gget behov for erhvervsbyggeri ved Saby. Der-
for besluttede Kommunalbestyrelsen i Kommuneplantillaeg Byer og lands-
byer, at der ved naeste ansggningsrunde om udviklingsomrader, skal sg@-
ges om, at Sg@.BI2 kan blive et udviklingsomrade. Fgr kommunen kan an-
sgge om at omradet udlaegges til udviklingsomrade, skal det indarbejdes i
en planstrategi. Det vurderes, at den proces kan give gode input til en me-
re detaljeret planleegning af omradet. Ind til den proces iveerksaettes videre-
fores omradet som blandet bolig- og erhverv.

Restrummelighed Marstal

Restrummeligheden til boliger i Marstal er i Kommuneplantillaeg Byer og
landsbyer pa 84 boliger og 50 boliger indenfor rammeomrader/arealer med
blandet bolig og erhverv. Restrummeligheden i Marstal var i Kommuneplan
2009 pa 170 boliger. Restrummeligheden i Marstal er siden Kommuneplan
2009 faldet med 86 boliger, (dog kan der placeres yderligere 50 boli-
ger i tilknytning til erhverv).

| Marstal er der i Kommuneplantillaeg Byer og landsbyer udlagt 9,4 ha til
boliger med et restareal pa 8,4 ha hvilket svarer til 84 boliger. Der er herud-
over udlagt 6,8 ha til blandet bolig- og erhverv med et restareal pa 5 ha
svarende til 50 boliger. Dette er et mindre udlaeg til boliger, end der var i
Kommuneplan 2009. Der er i Marstal i forbindelse med Kommuneplantil-
lzeg Byer og landsbyer blevet udlagt et nyt rammeomrade til boliger —
Ma.B28. Omrade er beliggende inden for det udpegede udviklingsomrade.

Restrummeligheden for Marstal er beregnet inklusiv det nye areal Ma.B28.
| opggrelsen af restrummelighed regnes der med 10 boliger pr. ha. Omra-
de Ma.B28 er saledes vurderet til at kunne rumme 19 af de 84 boliger, der
udggr Marstals restrummelighed.

Supplerende redeggrelse for behov for udlag af rammeomrade
Ma.B28 til Kommuneplantilla2g Byer og landsbyer

Behovet for yderligere inddragelse af landzone til byzone vurderes i Args
Kommuneplantilleeg for Byer og landsbyer og i Kommuneplan 2009 saer-
skilt for kommunens tre hovedbyer hver for sig, da afstanden mellem byer-
ne vurderes at veere sa stor, at et boligtilbud i den ene by ikke umiddelbart
kan opfylde et behov i en af de andre byer. Der er i det fglgende givet en
supplerende redeggrelsen for arealudlaeg Ma.B28 i Marstal, da dette omra-
de udgar et nyt udlaeg til boliger i Kommuneplantilleeg Byer og landsbyer.

Siden Kommuneplan 2009 er fglgende arealudlaeg til boliger blevet mindre,
andret eller fastholdt i Marstal (se kort med rammeomrader fra 2009):

o Del af boligomradet Ma.B25 (4,6 ha i KP 2009) er taget ud, og
den resterende del er blevet til erhvervsomrade (Ma.BlI11), da
omradet grgnser op til et erhvervsomrade, hvor det ikke er hen-
sigtsmaessigt at opfare boliger.

¢ Ma B.22 (5,3 ha i KP 2009) er overgaet fra boligomrade til rekre-
ativt omrade (nu Ma.R8).

o Ma.B27 er udlagt til Skipper Park (nu Ma.BI7). Skipper Park er
en aktivitetspark og café. Grunden er en tidligere gasvaerks-

Note:

Restrummeligheden for Mar-
stal er beregnet inklusiv det
nye areal Ma.B28.

| opgarelsen af restrumme-
lighed regnes der med 10
boliger pr. ha.

Omrade Ma.B28 er séledes
vurderet til at kunne rumme
19 af de 84 boliger, der ud-
gor Marstals restrummelig-
hed.

Ifglge Lokalplan 123-6A kan
rammeomrade Ma.B28 dog
rumme 36 mindre, seldreeg-
nede boliger, da der bygges
taet-lav boliger i omrédet.
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grund og klassificeret forurenet pa vidensniveau 2.

e Ma.B23 (3,5 ha i KP 2009) er overgaet til erhvervsomrade med
blandet bolig og erhverv (Ma.BI10).

e Ma.B17 (0,8 ha i KP 2009) er fuldt udbygget.

e Ma.B19 (6 ha i KP 2009) er blevet mindre i areal og er nu 4,4
ha.

e Ma.B9 (2,2 i KP 2009 med restrummelighed pa 1,2 ha) og
Ma.B11 er begge fastholdt og lokalplanlagt.

Det er udelukkende boligomradet Ma.B28, der er udlagt til nyt boligomrade Kortet til venstre viser
med Kommuneplantillaeg Byer og landsbyer. Omradet er beliggende inden- arealudleeg til boliger i
for det udlagte udviklingsomrade i kystnaerhedszonen. Kommuneplan 2009.
Rammeomraderne i Marstal rummer i dag fglgende muligheder (se kort Kortet til hgjre viser areal-
med rammeomrader fra 2021): udlaeg til boliger i Kommu-
neplantilleeg Byer og
e Omrade Ma.B19 er kommuneplanlagt og kan anvendes til par- landsbyer fra 2021.

celhuse, dobbelthuse eller teet-lav bebyggelse.

e Omrade Ma.B9 er bade kommuneplanlagt og lokalplanlagt og Tabellen viser en opgarel-
kan anvendes til parcelhuse, dobbelthuse, teet-lav bebyggelse se fra 2021 vedragrende
eller fx daginstitution. Omradet er delvist udbygget. udlzeg til boliger i Marstal.

e Omrade Ma.B11 er bade kommuneplanlagt og lokalplanlagt og

1 Bolig
Blandet bolig og erhverv

[ Bolig
Blandet bolig og erhverv
Kommuneplanrammer
"] Boligomrade
"] Blandet bolig og erhverv
[ | Erhvervsomrade

* [ Centeromréde
[ | Rekreation / fritidsformal
\_| | Sommerhusomréde

) [ Offentlige formal

["] Tekniske anleeg

'\ | Landomrade

Kommuneplanrammer

[ Boligomrade

[] Blandet bolig og erhverv

[ 1 Erhvervsomrade
* [ ] Centeromréde ]

[ ] Rekreation / fritidsformal
\. [ | Sommerhusomréde

[ ] Offentlige formal Ma.g

[ Tekniske anlaeg
' \[_| Landomréde

Ramme Areal Restareal Boliger Planer Bemeaerkninger

Ma.B9 2,2ha 1,2ha 12 KP+LP Boligomrade syd for Ellenet.

Ma.B11 0,9ha 0,9 ha 9 KP+LP Bydel gst for Navigationsskolen.
Kreever supplerende lokalplan

Ma.B19 4,4ha 4,4 ha 44 KP Syrenvejs forlaengelse

Ma.B28 1,9ha 1,9 ha 19 KP+LP Teet-lav ved Ellenet

Total boliger 9,4 ha 8,4 ha 84

Ma.BI10 4ha 3ha 30 KP Omlagt fra Ma.B23 til Ma.BI10

Ma.BI11 2,8 2 20 KP Omlagt fra Ma.B25 og Ma.ES

Total blandet 6,8 ha 5 ha 50

bolig og er-

hverv




kan anvendes til parcelhuse, dobbelthuse, teet-lav bebyggelse
eller fx daginstitution. Omradet er ikke udbygget.

e Omrade Ma.B28 er kommuneplanlagt og der er udarbejdet et
forslag til lokalplan. Omradet kan kun anvendes til taet-lav bolig-
omrade med mindre lejeboliger, der er egnet til seniorer/zeldre.

Der er pa nuveaerende tidspunkt ingen byggemodnede byggegrunde i
Marstal.

Mulighed for fortaetning i de eksisterende byer er begranset

Ved etablering af nye boliger pa ZArg er det vanskeligt at fortaette i byerne,
navnlig i Marstal og i /Ergskebing. Begge byer er kendetegnet ved at have
en velbevaret bykerne med en teet struktur af huse i en naesten karrélig-
nende struktur. Det betyder, at der er fa ledige arealer mellem husene.
Begge bymidter er omfattet af lokalplaner med bevaringsbestemmelser.
Byudviklingen uden for bymidterne er typisk sket som aben-lav og teet-lav
byggeri. Det har givet en lav byprofil, med fa hgjdespringere. | Marstal er
det f.eks. kirken, vandtarnet og navigationsskolen.

Hele Arg er omfattet af kystnaerhedszonen. Byernes placering betyder, at
de som udgangspunkt er omfattet af den kystnaere del af byzone. Det bety-
der blandt andet, at der skal veere en seerlig planleegningsmaessig begrun-
delse for byggeri over 8,5 m. At arbejde med forteetning ved at tilfgre byg-
geri i hgjden, vil bade medfgrer en risiko for, at byggeriet vil virke domine-
rende og pavirke byernes profil, skala og kulturhistoriske bevaringsvaerdier
negativt, og veere i strid med de nationale interesser, der er for planleegnin-
gen i kystnaerhedszonen.

Hvis der opstar mulighed for det arbejdes der med forteetning i de nyere
kvarterer der omgiver de gamle bymidter. Det er f.eks. sket i forbindelse
med vedtagelse af kommuneplantillaeg Byer og landsbyer, hvor et mindre
areal ved Argskgbing sygehus er blevet overfort fra offentlige formal til
boliger. Generelt set ma bade de nyere boligkvarterer og bymidterne be-
tragtes som fuldt udbygget, og eventuelle muligheder for nybyggeri be-
greenser sig til enkelte boliger.

Pa den baggrund skannes boliger pa bar mark at veere den mest realisti-
ske mulighed for at bygge flere boliger samlet.

Konklusion pa den samlede restrummelighed i ££re Kommune

Der er i alle tre hovedbyer i Kommuneplantillaeg Byer og landsbyer blevet
reduceret i udlagt areal til boliger siden Kommuneplan 2009. Samlet set er
restrummeligheden faldet fra 300 boliger i 2009 til 188 boliger i 2021,
(herudover kan der etableres 50 boliger i Marstal i tilknytning til erhverv).
Heraf ligger 68 boliger i omrader, der bade er kommuneplanlagt og lokal-
planlagt, og 120 boliger ligger i omrader, der kun er kommuneplanlagt.

Trin 3: Behov for udleeg af nye arealer til boliger.

Vurdering af behov
Are Kommune vurderer, at der inden for en periode pa 12 ar er behov for:

. 70-80 almene boliger pa Arg. Boligerne skal vaere aeldreegnede og
ligge neer faciliteter for zeldre, by og indkgbsmuligheder og teet pa
offentlig transport.

. 20-30 studieboliger. Studieboligerne skal veere lokaliseret i Marstal,
da det er her, der er uddannelsesmuligheder.

. Mellem 36-48 nye parcelhuse fordelt i /rg tre hovedbyer.

Det giver et anslaet samlet boligbehov pa 158 nye boliger.
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Nuvearende restrummelighed
Restrummeligheden i de eksisterende arealudleeg:

. Der er i Marstal udlagt areal til anslaet 84 nye boliger, heraf 6,5 ha til
parcelhuse, dobbelthuse eller teet-lav bebyggelse og 1,9 ha er ude-
lukkende til teet-lav/aeldreegnede boliger eller til studieboliger. Det er
forventningen, at de 4,4 ha i Ma.B19 vil blive anvendt til parcelhuse.

. Der er i Argskgbing udlagt areal til anslaet 40 nye boliger til parcel-
huse, dobbelthuse eller teet-lav bebyggelse.

. Der er i Sgby udlagt areal til anslaet 47 nye boliger til parcelhuse,
dobbelthuse eller taet-lav bebyggelse. Hvis der kan indhentes di-
spensation fra strandbeskyttelseslinjen, er der potentielt areal til 64
nye boliger.

Den samlede restrummelighed pa Arg er maksimalt 188 til boliger. Hvis
der ikke kan indhentes dispensation fra strandbeskyttelseslinjen til Sg.B2,
er restrummeligheden 171 boliger.

Aro Kommune har i Kommuneplantillaag Byer og landsbyer fra 2021
udlagt mindre areal til boliger end der var i Kommuneplan 2009

Are Kommune udlagde i forbindelse med Kommuneplantillzeg Byer og
landsbyer det nye rammeomrade Ma.B28 i Marstal pa 1,9 ha og i Argske-
bing blev Ar.B1, med overfersel fra Z£r.Of5, udvidet med 0,4 ha. Samtidig
blev der alene i Marstal udtaget ca. 15 ha areal til boliger. Heraf overgik ca.
5 ha i Marstal til blandet bolig og erhverv. Det giver en nedgang i arealet til
boliger pa ca. 13 ha, hvis man ikke teeller boligerne i de blandede bolig- og
erhvervsomrader med.

Konklusion pa restrummelighed i forhold til bolighehov

Opggerelsen over behovet for byvaekst viser umiddelbart at der er et anslaet
boligbehov pa 158 nye boliger inden for de neeste 12 ar og en samlet rest-
rummelighed pa 188 boliger i de arealer der er udlagt. ££rg Kommunes
restrummelighed er sdledes umiddelbart stgrre end boligbehovet. Hvis
Arg Kommune ikke kan fa en dispensation fra strandbeskyttelseslinjen for
kommuneplanramme Sg@.B2 i Sgby er restrummeligheden 171 boliger i de
arealer, der er udlagt.

Hvis det derudover, antages at A£sre@ Kommune kun har ressourcer til at
nedrive halvdelen af den bygningsmasse, der er nedrivningsmoden, ER
der i en planperiode yderligere 48 boliger, der ikke er egnet til beboelse,
men heller ikke nedrevet. Dette er ikke medregnet i det anslaede boligbe-
hov. Medregnes de boliger, er der et boligbehov pa 206 boliger.

Konklusionen pa restrummelighed i forhold til boligbehov, kan dermed en-
ten vise, at restrummeligheden er sterre end boligbehovet. Det kan ogséa
vise, at restrummeligheden er lavere end boligbehovet. Set fra £rg Kom-
munes side, vurderes det med de usikkerheder, der gennemgéaet ovenfor,
at regnskabet er nogenlunde i balance.

Mere end noget andet, viser gennemgangen at /£rg som g-kommune er
pavirket af en reekke specifikke forhold, der ikke g@r sig geeldende for star-
re kommuner. Dette gennemgas nedenfor.

De seerlige planlaegningsmaessige forhold pa Are

/Are Kommune har et meget begraenset areal til radighed, der er omfattet
af mange bevaringsinteresser:

e Nar man ser bort fra udviklingsomradet, er hele ££rg Kommune

Note:

Det er vaesentligt at fremhae-
ve, at der i vurderingen af
boligudiaeg generelt regnes
med 10 boliger pr. ha.

| omrader, hvor der bygges
teet-lav bebyggelse, kan der
dog ofte veere flere boliger
end 10 pr. ha.

Konkret regnes der med, at
der i rammeomrade Ma.B28,
der indgar i Lokalplan 123-
6A, kan etableres 36 sma,
eeldre/senioregnede boliger
pé 1,9 ha.

Rammeomrade Ma.B28 er
det eneste omrade der kun
kan rumme teet-lav boligbe-
byggelse. De gvrige udlagte
rammeomrader kan bade
rumme parcelhuse, dobbelt-
huse og teet-lav bebyggelse.

Note:

I vurderingen af boligudleeg
regnes der generelt med 10
boliger pr. ha.

| forbindelse med lokalplan-
leegning af omréaderne kan
der, hvis der bygges teet-lav
boliger, ofte findes plads til
flere boliger end 10 pr. ha.

Samtidig er det erfaringen at
10 boliger pr. ha til parcelhu-
se er i underkanten, nar der
skal findes areal til vej, par-
kering og fx LAR lgsninger.
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omfattet af Kystnaerhedszonen.

e Ca. 25 % af kommunens areal er inden for strandbeskyttelses-
linjen.

¢ Alle hovedbyerne ligger inden for omrader med geologisk beva-
ringsveerdi.

e Spgby og Araskabing ligger begge inden for udpegningen starre
sammenhaengende landskab.

¢ Marstal og Argskgbing har store udpegninger til vaerdifuldt kul-
turmilja.

De seerlige planleegningsmaessige forhold betyder, at de steder, der i kom-
muneplanrammerne i dag er udlagt til boliger, som undgangspunkt er de
eneste steder, hvor der er mulighed for udvikling, nu og pa laengere sigt.

| roskebing er kommunen f.eks. ved at byggemodne Ar.B2. Det er i
skrivende stund, ikke muligt, at pege pa et sted, hvor det vil veere muligt at
inddrage ny jord til byudvikling i £reskebing, da sydsiden af Argskgbing
er fredet og sydgst er et erhvervsomrade.

De begreensede muligheder for udvikling ses, ogsa i at der i planperioden
har veeret en praksis med at gentaenke allerede kommuneplanrammelagte
omrader. Da der i planperioden skulle planlaegges for et nyt erhvervsomra-
de ved Marstal, blev det lagt i forleengelse af det eksisterende erhvervsom-
rade. Planlaegningen medferte at en kommuneplanramme udlagt til boliger
blev omlagt til erhverv. Der blev i den forbindelse ikke udlagt nyt areal til
boliger.

Siden Kommuneplanen blev vedtaget i 2009, er der blevet mere opmeaerk-
somhed pa, at det hverken for boliger eller erhverv er hensigtsmaessigt, at
de ligger lige op ad hinanden. Derfor er en del kommuneplanrammer for
boliger i Marstal blevet omlagt til Blandet bolig— og erhverv. Disse kan fun-
gere som en bufferzone mellem erhvervsomraderne og boligomraderne.

Yderligere er der i Sagby planer om at ansgge om endnu et udviklingsomra-
de. Det antages, at der i forbindelse med den proces kan ske aendringer i
anvendelsen i de eksisterende arealudlaeg. Det forventes ikke at der ud-
leegges nye arealer til boliger e.a. anvendelse.

Tre hovedbyer og tre oplande

| sammenligning med andre kommuner er afstandene pa Zrg ikke seerligt
store. | praksis er Arg opdelt i tre oplande med hver sin hovedby. Pa den
baggrund er det afggrende, at der i hver hovedby er areal til radighed ud-
vikling.

Det er ligeledes vaesentligt, at der i Zrgs tre hovedbyer er centralt belig-
gende arealer, der er velegnede til at bygge aeldreegnede boliger til den
stigende befolkningsgruppe pa over 70 ar. Det er ikke alle de udlagte bolig-
omrader, der egner sig til at bygge studie- eller seldreegnede boliger. Ved
udlaeg af savel studieboliger som aeldreboliger er der saerlige hensyn til
lokaliseringen, der bar indga. Der skal veere kort afstand til offentlig trans-
port og butikker, studieboligerne skal ligge teet pa uddannelserne og aldre/
seniorboligerne ber ligge taet pa faciliteter for eeldre, herunder dagcentre,
plejecentre mv.

Pa trods af at der i Kommuneplantillzeg Byer og landsbyer er udlagt 1,9 ha

i rammeomrade Ma.B28 i Marstal specifikt til aeldreegnede boliger, er area-
let af centralt beliggende omrader til studie— og eeldreegnede boliger fortsat
i underkanten. Dette set i forhold til at deekke behovet pa 70-80 almene

VEDR. /ELDREEGNEDE
BOLIGER

Det fremgar af Kommune-
plantilleeg Byer og landsbyer,
retningslinje 6.1, B:

"AEldreboliger og senioregne-
de boliger, skal sa vidt muligt
placeres, sé det er muligt at
blive i lokalmiljoet. For at
sikre adgang til indkebsmu-
ligheder, offentlig transport
muv. vil det typisk veere i ho-
vedbyerne.”
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eldreegnede boliger og 20-30 studieboliger, der anslaet er behov for.

Modsat kan der argumenteres for at der er udlagt mere areal, end der er
behov for til parcelhuse generelt pa Are. Men da Aras hovedbyer som
naevnt ligger langt fra hinanden og betjener hver deres opland, er det afgg-
rende, at der i hver hovedby er areal til udvikling. Det geelder saledes bade
parcelhuse til bgrnefamilier og mindre boliger til seldre eller studerende.

De fleste af de udlagte omrader kan bade rumme parcelhuse, dobbelthuse
og teet-lav boliger, men alle omrader er ikke lige egnede til alle formal. De
mindre arealudlaeg, der ligger centralt i Marstal, rgskgbing og Saby, kan
medbvirke til at tilgodese det stigende behov for zldreegnede boliger eller
studieboliger, men de kan kun rumme fa parcelhuse. Modsat kan de lidt
sterre udlzeg i bykanterne tilgodese, at der er velegnede omrader til parcel-
huse. Det geelder fx rammeomrade Ma.B19 i Marstals bykant, der ligger
teet pa Marstal Skole, og herved er egnet til parcelhuse til bgrnefamilier,
eller rammeomrade Z£R.B2 i Argskgbings bykant, der ligeledes er veleg-
net til parcelhuse, og som sikrer areal i byens eneste udviklingsretning.

Med disse forhold taget i betragtning vurderes det, at det samlede arealud-
leeg er velafbalanceret i forhold til hovedbyernes udviklingsmuligheder og
boligbehovet.

Argumentation for at udilaagge Kommuneplanramme Ma.B28 i Marstal.
Rammeomrade Ma.B28 understgtter behovet for moderne, seldreegnede
boliger til den stigende aeldre befolkning pa Ar@. Omradet muligger en
samlet udbygning med aeldreegnede boliger, der ligger teet pa Marstals

;L\_ENET

Kommuneplanramme
Ma. B28

Kommuneplanramme
Ma. R5

EGEHOVEDVE]

-

Egehovedskoven

Kortet gverst viser place-
ringen af rammeomréde
Ma.B28 i Marstals sydlige
bykant og taet pad Marstal
AEldrecenter.

Kortet nederst viser omra-
det i forhold til Marstals
ovrige bebyggelse.
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butikker og indk@bsmuligheder, teet pa offentlig transport og teet pa Marstal
AEldrecenter med faciliteter for aeldre.

Udlaegget af kommuneplanramme Ma.B28 er ifglge opgerelsen af behov
relevant, idet omradet deekker et behov for moderne, mindre, ldreegnede
boliger.

Yderligere er rammeomradet beliggende inden for ££rg Kommunes eneste
udviklingsomrade i kystneerhedszonen. Med aendringen af Planloven i
2017 blev det muligt at udpege udviklingsomrader inden for Kystnaerheds-
zonen. Arg Kommune ansggte om, og fik med landsplandirektiv 2019 for
udviklingsomrader i kystneerhedszonen tildelt et udviklingsomrade mellem
Marstal by og Egehovedskoven. Det er £rg Kommunalbestyrelses mal, at
skabe nye udviklingsmuligheder for Arg inden for det udpegede udvik-
lingsomrade, der ikke er omfattet af kystneerhedszonen.

Rammeomradets placering i den sydlige bykant af Marstal er yderligere et
argument for, at bebyggelsen kan medvirke til at skabe en harmonisk af-
runding af byen mod det abne land. Som det fremgar af Forslag til Lokal-
plan 123-6A planlasgges boligomradet til teet-lav bebyggelse, og arealet
umiddelbart syd for udleegges til rekreativt omrade med mulighed for stier,
regnvandssger og afgraesning/dyrehold. Herved sikres det, at omradet syd
for boligomradet holdes abent, og at der sikres en grgn overgang fra by-
kanten til landskabet.

Yderligere understgtter boliger i rammeomrade Ma.B28 Planlovens princip
om at bygge indefra og ud jf. § 11 a, stk. 8.

Forhold til anden planlaegning

LANDSPLANDIREKTIV 2019 FOR UDVIKLINGSOMRADER | KYSTNZAER-
HEDSZONEN.

Hele Arg er som udgangspunkt omfattet af Kystnaerhedszonen. Ramme-
omrade Ma.B28 er en del af Landsplandirektivet for udviklingsomrader i
Kystnhaerhedszonen.

| Landsplandirektiv 2019 for udviklingsomrader i Kystnaerhedszonen (BEK
nr 968 af 18/09/2019) udpeges omradet Egehoved - Marstal, til udviklings-
omrade. Da omradet er udpeget i landsplandirektivet, kan der indenfor om-
radet uanset planlovens § 5b stk. 1 nr. 1, planlaegges for inddragelse af
nye arealer i byzone og planlaegges for anlaeg i landzone, uden at der fore-
ligger en seerlig planlaegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kyst-
naer placering.

Anvendelsen som udviklingsomrade var ved udpegningstidspunktet betin-
get af vedtagelsen af Grgnt Danmarkskort for A£rg Kommune. Grgnt Dan-
markskort for £rg@ Kommune er blevet vedtaget, og udviklingsomradet er
ikke sammenfaldende med Grgnt Danmarkskort.
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KOMMUNEPLANTILLAG BYER OG LANDSBYER
Rammeomrade Ma.B28 er udlagt i Kommuneplantillaeg Byer og landsbyer.

Af kommuneplanrammen fremgar det at:

Rammer for arealanvendelse
For omradet geelder falgende rammer for indholdet af lokalplaner

a. At omradets anvendelse fastlaegges til boligformal med teet-lav be-
byggelse og med tilhgrende grenne omrader til feelles-, fri- og op-
holdsarealer.

b. Bebyggelsesprocenten for det samlede planomrade ma ikke oversti-
ge 25%.

C. Ingen grunde til boligformal ma udstykkes mindre end 400 m?inklu-
siv feelles opholds-, vej og parkeringsarealer.

d. Der ma hgjest indrettes 36 nye boliger i omradet

e. At bebyggelse ikke opfgres med mere end 1 plan, og at ingen dele
af bygningens yderveegge eller tag bliver hgjere end 8,5 meter over
terreen.

f. At der kan etableres LAR-lgsninger og regnvandsbassin.

Kommuneplanrammen aendres ikke med naervaerende Kommuneplantillzeg
nr. 21. Der sker helle ikke aendringer i kommuneplanramme Ma.R5, der
ogsa delvist indgar i lokalplanomradet.

Da der ikke sker aendringer i Kommuneplanens hovedstruktur, er der tale
om en mindre aendring. Derfor har £rg Kommune jf. Planlovens (LBK nr.
287 af 16/04/2018) § 23c, ikke indkaldt ideer og forslag mv. til planleeg-
ningsarbejdet.

Kortet viser det udpegede
uadviklingsomrade syd for
Marstal.
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KOMMUNEPLANENS RETNINGSLINJER

Rammeomrade Ma.B28 er helt eller delvist omfattet at falgende bestem-
melser i henhold til kommuneplanen retningslinjer:

Geologi

Rammeomrade Ma.B28 ligger i den sydastlige del af omradet udpeget
med geologiske bevaringsvaerdier. Kommuneplanens udpegning af geolo-
giske bevaringsvaerdier bestar af de internationale interesseomrader, de
nationale interesseomrader, samt to nye regionale interesseomrader. Om-
radet syd for Marstal er udpeget som geologisk interesseomrade, da det er
en del af den statslige udpegning: "Det Sydfynske @hav”.

Som det fremgar af kortet er alle Z£rgs hovedbyer omfattet af denne ud-
pegning, hvilket betyder, at al byudvikling i tilknytning til hovedbyerne vil
skulle ske inden for denne udpegning.

-

Kortet viser med brun flade
udpegningen af geologiske
bevaringsveerdier: Det Syd-
fynske @hav. Rammeomra-
de Ma.B28 er markeret
med en rad prik syd for
Marstal.

v

Det Sydfynske @hav er udpeget pa baggrund af ghavet som et bakket is-
tidslandskab, der blev oversvemmet i Stenalderen. Omradet er kendeteg-
net ved en enestaende samling af kystformer sdsom strandvolde, bugter,
krum- og retodder, vinkelforland, strandenge mv. Nar der planlaegges for
byudvikling skal der tages hgjde for de vaerdier, der ligger til grund for ud-
pegningen. Rammeomradet ligger i udpegningens sydgstlige del, omkring
300 meter fra Det Sydfynske @hav og rummer ingen af de naevnte kystfor-
mer. Den neermest af ovenstaende kystformer er Eriks Hale, som er en
lang krumodde sydgst for Marstal med strandvolde, strandsger og lave
klitter. Rammeomrade Ma.B28 ligger med en afstand pa godt 420 meter til
Eriks Hale mod sydsydgst, og den korteste afstand til Eriks Hale mod gst-
nordgst er godt 610 meter. Mod syd er der ca. 500 meter til kysten, men
mellem omradet og kysten ligger her Egehovedskoven.

Det vurderes, pa grund af de naevnte afstande til kysten og til Eriks Hale, at
byggeri i omradet vil have en meget begraenset betydning for oplevelsen af
de kystformer, der danner grundlaget for udpegningen. Der er yderst be-
greenset kig til kysten fra omradet, og der er tilsvarende yders begraenset
indkig til arealet fra kysten. Pa den baggrund vurderes det, at boligerne i
omradet ikke vil have en visuel betydning for oplevelsen af kysten og de
seerlige kystformer, der ligger til grund for udpegningen af geologiske beva-
ringsveerdier i omradet.
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ZONEFORHOLD
Kommuneplanramme Ma.B28 ligger i landzone og bliver ved vedtagelse af
Lokalplan 123-6A overfart til byzone.

ARJ KOMMUNES BOSATNINGS- OG UDVIKLINGSSTRATEGI
Lokalplanomradets anvendelse er i overensstemmelse med kommunens
Boseetnings- og udviklingsstrategi. F.eks. tager bosaetningsindsatsen ud-
gangspunkt i pejlemaerkerne fra £rg Kommunes Udviklingsstrategi:

AErg giver dig muligheden for at leve det gode liv med naerhed, tryghed og
natur.

Péa Arg har vi en mangfoldighed af boformer, fordi vi er en g-kommune,
der anerkender de mange forskellige behov for bolig, der opstér igennem
livet.

Med lokalplanen gives der mulighed for at etablere nye tidssvarende seni-
orboliger, som lzenge har vaeret efterspurgt og boligerne placeres i et om-
rade bade teet pa natur og pa by. Lokalplanen er dermed i overensstem-
melse med kommunens Udviklings— og bosaetningsstrategi.

NATURA 2000-OMRADER OG BILAG IV-ARTER

Ifglge habitatbekendtgarelsen (Lovbekendtggrelse nr. 188 af 26/02/2016)
kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfarelse af planen kan
betyde:

1. at planen skader Natura 2000-omrader (fuglebeskyttelsesomrader og
habitatomrader),

2. at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de
dyrearter, der er optaget i Habitatdirektivets bilag IV kan blive beskadiget
eller gdelagt, eller at de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets
bilag IV i alle livsstadier, kan blive gdelagt (bilag IV-arter).

Natura 2000 §6

Rammeomrade Ma.B28 er ikke omfattet af eller steder direkte op til et Na-
tura-2000 omrade. Neermeste Natura 2000-omrade er Fuglebeskyttelses-
omrade nr. 71 Sydfynske ghav og Habitatomrade 111 Sydfynske ghav be-
liggende hhv. 270 og 560 meter mod sydgst. Der pavirkes kun opdyrkede
arealer, idet areal registreret som beskyttet eng pa den gstlige del af matri-
kel 230a, beliggende uden for rammeomradet og lokalplanomradet, ikke
pavirkes. Det pavirkede areal rummer derfor ikke naturtyper pa udpeg-
ningsgrundlaget for habitatomradet, og arealet udger ikke levested for arter

Fotoet til venstre er set
fra diget i det vestlige
skel i sydgstlige retning.
Herfra er kun et begraen-
set kig til kysten.

Fotoet til hgjre er set fra
Ostersegvej langs kysten.
Herfra er et meget be-
greenset kig til omréadet,
der ligger bag beplant-
ningen midt i billedet.
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pa udpegningsgrundlaget for habitatomradet eller for fuglebeskyttelsesom-
radet. Pa baggrund af ovenstaende vurderer Svendborg Kommune, at Na-
tura 2000-omradet ikke vil kunne blive pavirket.

Habitatbekendtgarelsen §10

Svendborg Kommune har ikke kendskab til forekomster af bilag IV-arter
indenfor planomradet. Det pavirkede areal, der udelukkende bestar af op-
dyrket jord, rummer ikke egnede levesteder for flagermus, padder og mark-
firben, som ellers forekommer i omegnen af Marstal. Pa baggrund af oven-
staende vurderer Svendborg kommune, at Kommuneplantillzeg nr. 21 ikke

kan pavirke yngle- eller rasteomrader for arter opfart pa habitatdirektivets
bilag IV.

Kortet viser rammeomrade
Ma.B28 med orange skra-
vering og udpegningen af

Natura 2000-omréader.

NATURBESKYTTELSE

Fredskov
Rammeomrade Ma.B28 rummer ikke arealer med fredskov og giver ikke
mulighed for at fjerne eller skabe skov.

Skovbyggelinje

Kommuneplanramme Ma.B28 er omfattet af skovbyggelinjen fra
Egehovedsskoven. Skovbyggelinjen er en forbudslinje som lgber i en af-
stand af 300 meter fra skoven. Formalet med skovbyggelinjen er, at sikre
det frie udsyn til skoven og skovbrynet, samt bevare skovbrynene som
veerdifulde levesteder for plante- og dyreliv.

Kortet viser rammeomréade
Ma.B28 med orange skra-

vering og udpegningen af

skovbyggelinje.

e o e

L
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Egehovedskoven blev etableret i midten af 1980’erne. Mellem rammeom-
radet og Egehovedskoven ligger matrikel 204a, 216d, 216b, 1450 og 145a
Gudsgave Marstal. Pa disse matrikler er der eksisterende aeldre bebyggel-
se, fra far Egehovedskoven blev etableret. Da der allerede er bebyggelse
foran Egehovedskovens skovbryn, er rammeomradet omfattet af undtagel-
sesbestemmelsen i Naturbeskyttelseslovens § 17 stk. 3, og opfgrelse af ny
bebyggelse i omradet kraever ikke dispensation fra Skovbyggelinjen.

Beskyttet natur

Der er ingen arealer inden for rammeomrade Ma.B28, der er beskyttet efter
Naturbeskyttelsesloven §3. Umiddelbart gst for omradet er der eng og
strandengsarealer der er omfattet af §3.

Kortet viser rammeomréde
Ma.B28 med orange skra-
vering og udpegningen af

§3 omrader.

Beskyttede sten— og jorddiger

Der er et stort antal af beskyttede sten— og jorddiger pa Arg@. De har stor
betydning for oplevelsen af landskabet. Yderligere har digerne ofte en
funktion i landskabet som ledelinje og biotop. Ifalge Museumslovens § 29a
stk. 1 ma der ikke foretages aendring i tilstanden af sten— og jorddiger.

Rammeomrade Ma.B28 graenser mod vest op af et beskyttede sten- og
jorddige. Det vurderes at det beskyttede dige ikke vil blive bergrt af den
planlagte opfarelse af boliger, da bebyggelse ikke ma opfares teettere pa
diget end 2,5 meter.

Kortet viser rammeomrade
Ma.B28 med orange skra-
vering og udpegningen af

beskyttede sten- og jorddi-
ger




Strandbeskyttelseslinjen
Rammeomrade Ma.B28 ligger op til arealer omfattet af strandbeskyttelses-
linjen, men er ikke omfatter heraf.

KULTURARV

Rammeomrade Ma.B28 er ikke omfattet af kirkebyggelinje, seerligt veerdi-
fulde kulturmiljger eller seerligt kulturhistoriske beskyttelsesomrader. Der er
i planomradet ingen fredede og bevaringsveerdige bygninger.

LANDBRUGSLOVEN

Rammeomrade Ma.B28 er ved udarbejdelse af forslag til lokalplan 123-6A
udlagt til landbrugsjord. Det betyder, at jorden er palagt landbrugspligt, og
derfor forudseetter en anvendelse efter lokalplanen, at landbrugspligten
ophaeves. Ophaevelse af landbrugspligten sker efter landbrugslovens
regler (LBK nr 27 af 04/01/2017) og ophaeves ved erklaering fra en
landinspektar.

MUSEUMSLOVEN

Langelands Museum har foretaget arkivalsk kontrol af omradet. Pa selve
planomradet er registreret to gravanlaeg fra stenalder som der muligvis
endnu findes rester af. Museet har tidligere fundet andre anlaegsspor fra
oldtiden meget naer ved arealet. Den generelle teethed af fortidsminder un-
der flad mark pa Are er meget stor, og derfor vil Langelands Museum an-
befale, at der forud for jordarbejder pa omradet foretages en arkaeologisk
forundersggelse, saledes at forekomsten af fortidsminder kan fastslas in-
den byggeriet saettes i gang. Det gavner forlgbet, hvis museet kontaktes sa
hurtigt som muligt for at aftale det arkaeologiske arbejde. Ved starre forun-
dersagelser over 5000 m? pahviler udgiften til arkaeologisk forundersegelse
bygherre.

REGNVAND OG KLIMASIKRING

Rammeomrade Ma.B28 er omfattet af £re Kommunes Klimatilpasnings-
plan 2013. | forbindelse med lokalplanleegningen er der foretaget en sup-
plerende screening af omradet og en vurdering af, hvordan det kan forven-
tes at klimaet aendrer sig frem mod ar 2100.

Kortet viser rammeomrade
Ma.B28 med orange skra-
vering og udpegningen af

strandbeskyttelseslinje.

24



Med udgangspunkt i klimatilpasningsplanen, kreeves der ikke nogen klima-
tiltag her og nu. Men det kan forventes, at der fremadrettet vil opleves flere
kraftige regnvejrshaendelser. Grundvandet star ogsa haijt i planomradet, og
det er derfor ngdvendigt at skabe tiltag, som kan forsinke regnvandet. Der-
for skal der etableres abne vandrender og regnvandsbassin indenfor plan-
omradet, hvorfra regnvandet skal afledes til, sa boligerne ikke bliver pavir-
ket af oversvammelser, ved kraftig regn.

SPILDEVANDSFORHOLD

Rammeomrade Ma.B28 er omfattet af ££re@ Kommunes spildevandsplan.
Rammeomradet er feelleskloakeret. Omradet er i £rg Kommunes Spilde-
vandsplan udlagt til spildevandskloakering.

GRUNDVANDSSIKRING OG DRIKKEVAND

Rammeomrade Ma.B28 ligger indenfor Omrade med Saerlig Drikkevands-
interesse (OSD) og delvist inden for nitratfglsomt indvindingsomrade. Her-
udover ligger rammeomradet teet pa Marstal Vandveerks boringer pa kilde-
pladsen Ellenet, og det boringsnaere beskyttelsesomrade (BNBO) til Mar-
stal Vandvaerks boring DGU nr.: 178.167, der streekker sig 10 meter inde i
den allernordligste del af rammeomradet. Der er omkring 43 m til vand-
vaerksboringen fra rammeomradet. Rammeomrade Ma.B28 ligger herud-
over inden for en raekke af de 300 meter beskyttelseszoner der er omkring
omradets vandveerksboringer. Indenfor 300 meters zonen ma der ikke
etableres nye nedsivningsanleeg for husspildevand eller etableres underjor-
diske tanke for olie eller andre kemikalier, jf. £/r@ Kommunes Spildevands-
plan. Boligerne skal separatkloakeres, mens en lokal nedsivning af rent
tagvand vurderes at veere en fordel for grundvandet bade mht. kvantitet og
kvalitet. Den konkrete beskyttelse vil blive handteret i forbindelse med tilla-
delsen til kloakering, afledning af regnvand og overfladevand.

Boringen med DGU Nr.: 178.167 er umiddelbart godt beskyttet af lerlag.

Bymeessige bebyggelse vurderes som udgangspunkt ikke at udggre en
vaesentlig fare for grundvandet eller at gge sandsynligheden for en forure-
ning indenfor BNBO i forhold til landbrugsdrift. &£rg Kommune vurderer
derfor, at udlaeg af Rammeomrade Ma.B28 til boliger ikke vil medfgre en
vaesentlig eller gget risiko for grundvandet.

JORDFORURENING

Rammeomrade Ma.B28 ligger syd for Marstal by umiddelbart udenfor /Arg

Kommunes omradeklassificerede omrade. Arealet har henligget som land-

brugsareal gennem mange ar, og der er ikke kendskab til nogen forurenen-
de aktiviteter pa arealet.

Ved nybyggeri har grundejer eller bruger pligt til at sikre, at det gverste
jordlag er rent. Grundejer eller bruger skal saledes sikre, at de gverste 50
cm af jordlaget pa de ubebyggede arealer ikke er forurenet eller at der er
etableret varig fast belaegning pa arealet, jf. Lov om forurenet jord, § 72b.
Grundejer eller bruger skal ud fra de oplysninger de kender, selv tage stil-
ling til om kravet er opfyldt eller om der skal foretages neermere undersg-
gelser.

Hvis der ved bygge-og anleegsarbejder konstateres jordforurening, skal
arbejdet standses og Svendborg Kommune skal underrettes, jf. §71 i Jord-
forureningsloven. Arbejdet kan genoptages, nar kommunen har vurderet,
pa hvilke vilkar projektet kan fortseette.

For yderligere oplysninger kan Svendborg Kommune kontaktes.
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STYJFORHOLD

Rammeomrade Ma.B28 udlsegger omradet til boligformal og rekreativ an-
vendelse. Omrader udlagt til boligformal skal jf. Planlovens § 15 sikres
mod stgj. Stgj skal overholde de vejledende greenseveerdier for vejtrafikstgj
som er beskrevet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 "Stgj fra veje".

VARMEFORSYNING
Der er ingen varmeforsyningsplan for Marstal.

Miljgvurdering / Screening

| forbindelse med udarbejdelsen af Kommuneplantilleeg nr. 21 er der fore-
taget en screening i henhold til "Lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer og af konkrete projekter. Heri screenes for om redeggrelsen for
behov for byveekst kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, nar den gar det
muligt at udnytte kommuneplanramme Ma.B28.

Kommuneplanramme Ma.B28 blev vedtaget med Kommuneplantillzeg Byer
og landsbyer i december 2021. Kommuneplanramme Ma.B28 skaber ram-
merne for byggeri af 36 boliger, som taet-lav boligbebyggelse. Kommune-
plantilleeg nr. 21 rummer redeggrelsen for behovet for byvaekst, der er en
forudseetning for udnyttelsen af Kommuneplanramme Ma.B28.

Da Kommuneplanramme Ma.B28 er vedtaget med Kommuneplantillzeg
Byer og landsbyer, vurderes det, at Kommuneplantillaeg nr. 21, der alene
vedrgrer redeggrelsen for byvaekst, ikke er omfattet af Miljgvurderingslo-
vens bilag 2.10.b anleegsarbejder i byzone. Da redeggrelsen er en forud-
saetning for udnyttelsen af Kommuneplanramme Ma.B28 vurderes det, at
den er omfattet af Miljgvurderingslovens § 8 stk. 2.2, da den fastlaegger
rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa en vee-
sentlig indvirkning pa miljget.

Da vurderingen af en plan kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, og da
redegerelsen er udarbejdet for at kunne benytte kommuneplanramme
Ma.B28 vil screeningen flere steder forholde sig konkret til kommuneplan-
ramme Ma.B28.

SCREENINGSAFGYJRELSE

Arg Kommunes har pa baggrund af screeningen truffet afgerelse om, at
der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering af Kommuneplan nr. 21. Scree-
ningen viser, at plangrundlaget ikke medferer veesentlige indvirkninger pa
de miljgparametre der er listet i Miljgvurderingslovens bilag 3. (Den samle-
de screening kan ses i bilag 2.)

Dog bemeerkes fglgende i forhold til miljigparametrene:

Arealanvendelse:
Kommuneplanrammen vil med vedtagelse af en lokalplan aendre arealan-
vendelsen i omraderne fra landsbrugsjord til boliger.

Geografisk beliggenhed:

Kommuneplanrammen ligger i udkanten af Marstal By, med eksisterende
boliger pa den ene side og landbrugsjord / Egehovedskoven pa den anden
side.

Nar mulighederne i kommuneplanramme Ma.B28 gennemfares (med en
lokalplan) inddrages landbrugsjord til byzone, til boliger.
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By, kulturmilje og landskab:

Byarkitektonisk veerdi: Planomradet ligger i udkanten af Marstal By. Der er
tale om landbrugsjord. Dermed er der ikke en eksisterende bystruktur in-
den for planomradet. Se i gvrigt skemaet under: "Byarkitektonisk veerdi”.

Kystnaerhedszonen: Omradet er omfattet af Kystnaerhedszonen. Det er
vurderet at kommuneplanrammen ikke vil pavirke den nationale interesse,
om at kystneerhedszonen skal sikre, at de abne kyster fortsat kan udggre
en vaesentlig naturveerdi og landskabelig veerdi. Da det er udlagt som ud-
viklingsomrade, skal der ikke redegares seerligt for den kystneere placering.
Se i gvrigt skemaet under "sammenhaeng med overordnet planleegning” og
"Landskabsarkitektonisk veerdi”.

Geologiske interesser: Kommuneplanens udpegning af geologiske beva-
ringsveerdier bestar af de internationale interesseomrader og de nationale
interesseomrader. Omradet syd for Marstal er udpeget som Geologisk inte-
resseomrade, da det er en del af den statslige udpegning "Det Sydfynske
Jhav”. Alle ZEras hovedbyer er omfattet af den udpegning, hvilket betyder
at al byudvikling pa Are, vil skulle ske inden for den udpegning. Det er der-
med ikke muligt at planlaegge for byveekst pa Are uden for den udpegning.

Kommuneplanrammen ligger i udpegningens sydgstlige del, omkring 300
m fra det sydfynske ghav og rummer ingen af de kystformer, der ligger til
grund for udpegningen af det Sydfynske Qhav. Afstanden til kysten og de
kystformer, der danner baggrund for udpegningen medfgrer, at det vurde-
res, at boligerne i omradet ikke vil have betydning for oplevelsen af kysten
og de seerlige kystformer, der ligger til grund for udpegningen af geologiske
bevaringsveerdier i omradet. Se i gvrigt skemaet under:
"Landskabsarkitektonisk veerdi”.

Kulturarv: Pa Arg er der generelt en stor teethed af fortidsminder. Dette
ger sig ogsa geeldende for planomraderne. Derfor anbefaler Langelands
Museum, at der forud for jordarbejder pa omradet, foretages en arkaeolo-
gisk undersggelse. Dette fremgar af Lokalplanens redeggarelse.

Se i gvrigt skemaet under: "Kulturarv og arkaeologiske forhold”.

Grgnne omrader og beplantning: Omradet er i dag landbrugsjord. Udleeg af
nye boliger vil ggr det muligt at arbejde for en bedre afrunding af bykanten.
Den konkrete udformning fremgar af efterfglgende planlaegning.

Naturbeskyttelse

Dyre- og planteliv, naturbeskyttelsesinteresser: Omradet er ikke omfattet af
Natura2000, Habitatomrader. Det vurderes at afstanden til Natura2000 og
habitatomraderne er sa stor, at 2endringerne i omradet ikke vil have pavirke
omraderne.

Der er ingen § 3 omrader inden for lokalplan

Skov: Kommuneplanrammen ligger inden for skovbyggelinjen. Formalet
med skovbyggelinjen er at bevare skoven sa den opleves som selvsteen-
digt landskabselement, og beskytte biodiversiteten i skovbrynet. Kommu-
neplanrammen vurderes ikke at have indflydelse pa oplevelsen af skoven
som landskabselement eller biodiversiteten i skovbrynet. Se i gvrigt under
"Skovrejsning”.
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Miljeforhold

Grundvand: Kommuneplanrammen (og hele Marstal) ligger inden for Om-
rade med Seerlige Drikkevandsinteresser (OSD). Derudover ligger kommu-
neplanrammen inden for nitratfglsomt indvindingsomrade, teet pa Marstal
Vandveerks boringer pa kildepladsen Ellenet, og det boringsneere beskyt-
telsesomrade (BNBO) til Marstal Vandvaerks boring DGU nr.: 178.167.

Boligerne skal iht. spildevandsplanen separatkloakeres, en lokal nedsiv-
ning af tagvand vurderes at veere en fordel for grundvandet bade mht.
kvantitet og kvalitet. Med henvisning til forsigtighedsprincippet anbefales
det, at der ikke nedsives overfladevand fra vej- og parkeringsarealer inden
for BNBO og det nitratfalsomme omrade. Den konkrete beskyttelse vil blive
handteret i forbindelse med tilladelsen til kloakering, afledning af regnvand
og overfladevand.

Boringen med DGU Nr.: 178.167 er umiddelbart godt beskyttet af lerlag.

Bymeessige bebyggelse vurderes som udgangspunkt ikke at udgere en
vaesentlig fare for grundvandet eller at gge sandsynligheden for en forure-
ning indenfor BNBO i forhold til landbrugsdrift. AEr@ Kommune vurderer
derfor, at udleeg af boliger i lokalplanomradet ikke vil medfere en vaesentlig
eller aget risiko for grundvandet.

Sikring af grundvand ud over hvad der fremgar af spildevandsplan mv.
handteres i forbindelse med udarbejdelse af lokalplan for omradet, samt
efterfglgende udledningstilladelser mv.

Stej: Vedtagelse af redegearelse for behov for byvaekst, vurderes ikke at
have stgjmaessige konsekvenser. Mere detaljeret stillingtagen til stgj frem-
gér af lokalplanen.

Klimatiske forhold: Klimatilpasningsplanen kreever ingen klimatiltag nu- og
her. Men det kan forventes, at der fremadrettet vil opleves flere kraftige
regnvandsheendelser. Da grundvandet star hgjt i planomradet, fremgar det
af kommuneplanrammen, at der kan planleegges for LAR-lgsninger og
regnvandsbassin inden for kommuneplanrammen.
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Vedtagelsespategning

Forslag til kommuneplantillzeg nr. 21 er vedtaget til offentliggerelse af Arg
Kommunalbestyrelse d. 8. juni 2022

Peter Hansted
Borgmester Kommunatdirekter

Kommuneplantilleeg nr. 21 er vedtaget af /£rg Kommunalbestyrelse d. 24. august 2022

— /1
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J K cff.Lf‘\:-“J —_Er //
Peter Hansted Allan Krogh Filtenborg
Borgmester Kommunaldirektar

29



Bilag 1: Metode til at opgare det forventede behov for at inddrage nye area-
ler til byveekst

Bekendtgerelse nr. 940 af 26. juni 2017 om planlagning af byvaekst.

Metode til at opgere det forventede behov for at inddrage nye arealer til byvaekst

Planlovens bestemmelser om byvaekst (§ 11 a, stk. 7) fastlaegger, at kommunalbestyrelsen skal anvende
en metode til at opggre, det forventede behov for at inddrage nye arealer til byveekst i den 12-arige planpe-
riode. Metoden bestar af fglgende tre trin:

Trin 1:

Kommunen opger deres samlede forventede arealbehov for de kommende 12 ar (bruttobehov). Dette sker
som udgangspunkt pa baggrund af en fremskrivning af historiske data om kommunens udvikling gennem
de seneste 5 til 12 ar. Opgerelsen kan derudover ogsa baseres pa analyser og dokumenterede forventnin-
ger om vaekstmuligheder i det omrade, hvor kommunen er beliggende eller en aendring i demografien, der
eksempelvis medfgrer behov for vaesentligt anderledes boligtyper. Opgerelsen skal tage udgangspunkt i
alment accepterede kilder, som f.eks. oplysninger om befolkningsudvikling, byggeaktivitet, beskaeftigelse
m.v. fra Danmarks Statistik, kommunens officielle registreringer eller lignende.

Der skelnes i opgarelsen mellem boliger og erhverv. Offentlige formal medteelles ikke.
Trin 2:

Kommunen opggr deres rummelighed, dvs. eksisterende byggemuligheder indenfor deres ubebyggede
arealer. Med ubebyggede arealer menes som udgangspunkt arealer beliggende i udkanten af byzonebyer-
ne som ” bar mark”. Der skelnes i opggrelsen mellem arealer, som er kommuneplanlagte uden lokalplan,
kommuneplanlagte med lokalplan og arealer som bade er kommuneplanlagte, lokalplanlagte og byggemod-
net.

Kommunen skal i opggrelsen af deres rummelighed forholde sig til mulighederne for byomdannelse og for-
teetning af allerede udnyttede arealer.

Uudnyttede arealer i landzonelandsbyer medtages som udgangspunkt ikke i rummeligheden. Arealer udlagt
til offentlige formal medtages ikke.

Kommunen kan i deres opgarelse af den eksisterende rummelighed endvidere veelge at se bort fra arealer
udlagt i tilknytning til mindre bysamfund i byzone med ingen eller steerkt begraenset befolkningsveekst, for-
udsat at arealerne er udlagt for 1. januar 2017 og ikke er byggemodnet.

Trin 3:
Kommunen vurderer, om der er behov for at udlsegge nye arealer.

Hvis kommunens bruttobehov (trin 1) er stgrre end rummeligheden (trin 2), giver det et dokumenteret posi-
tivt nettobehov. Kommunen kan pa den baggrund udleegge areal til byveekst for at sikre tilstraekkeligt areal i
den kommende planperiode. Der kan dog ikke udlaegges nye arealer i de mindre bysamfund, hvor kommu-
nen har valgt at se bort fra eksisterende udlagte arealer i deres opggrelse, jf. trin 2.

Hvis kommunens rummelighed (trin 2) er stgrre end eller lig med kommunens bruttobehov (trin 1), kan
kommunen udleegge nyt areal til byveekst, hvis der samtidig udtages et andet areal af omtrent samme star-
relse (ha) udlagt til byvaekst et andet sted i kommunen. Dog kan der udlaegges mindre arealer til byvaekst
som afrunding af eksempelvis en ujeevn bykant, uden at der skal ske en omfordeling af arealer, eller kom-
munerne skal dokumentere behovet ved hjaelp af metoden.

Behovsopggrelsen skal offentliggares som en del af kommuneplanen.
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Bilag 2

Kommuneplantillaeg nr. 21

Dato: 24. maj 2022

Indvirkning

Ansvar — fagomrade

Begrundelser / Bemaerkninger
Vurderinger af de enkelte forhold mv.

Checklisten har til formal at foretage en
vurdering af hvorvidt, et forslag til en plan
eller et program har veesentlige
miljgmeessige konsekvenser.

Miljgkonsekvenserne kan veere bade
positive og negative, og der skal tages
stilling til bade kortsigtede, langsigtede,
direkte og indirekte effekter.

Der SKAL indskrives bemeerkninger i alle
felter som begrundelse for X’et.

Omfang af afledte
projekter og aktiviteter

Overordnet beskrivelse af de
projekter og aktiviteter planen
danner grundlag for kan
realiseres

Sammenhaeng med
overordnet planlaegning

Kommuneplanramme Ma.B28 blev vedtaget
med Kommuneplantilleeg Byer og landsbyer.
Ved udarbejdelsen af Kommuneplantillaeg
Byer og landsbyer, var det forudsat, at der
var redegjort for behovet for byveekst i
Kommuneplantilleeg nr. 17. Efter
vedtagelsen af Kommuneplantilleeg Byer og
landsbyer, har Planklagenaevnet afgjort, at
der ikke var tilstraekkeligt redegjort for
behovet for byveekst i Kommuneplantillaeg
nr. 17. Kommuneplantillaeg nr. 21 er lavet
for at tilfgje den redeggrelse til
Kommuneplantilleeg Byer og landsbyer.

Udviklingsomrade og kystnzerhedszonen
Hele /rg er som udgangspunkt omfattet af
Kystneerhedszonen. Rammeomréde
Ma.B28 er en del af Landsplandirektivet for
udviklingsomrader i Kystneerhedszonen.

| Landsplandirektiv 2019 for
udviklingsomrader i Kystnzerhedszonen
(BEK nr 968 af 18/09/2019) udpeges
omradet Egehoved - Marstal, til
udviklingsomrade. Da omradet er udpeget i
landsplandirektivet, kan der indenfor om-
radet uanset planlovens § 5b stk. 1 nr. 1,
planleegges for inddragelse af nye arealer i
byzone og planleegges for anleeg i landzone,
uden at der foreligger en seerlig
planleegningsmaessig eller funktionel
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begrundelse for kystneer placering.
Anvendelsen som udviklingsomrade var ved
udpegningstidspunktet betinget af
vedtagelsen af Grgnt Danmarkskort for Arg
Kommune. Grgnt Danmarkskort for Arg
Kommune er blevet vedtaget, og
udviklingsomradet er ikke sammenfaldende
med Grgnt Danmarkskort.

Fyn 2030 sammen om en baeredygtig
fremtid

Er en ambition om at reducere CO»-
udledningen med 80 % inden 2030 i forhold
til 1990. Den er vedtaget af borgmestrene
pa Fyn og tilknyttede g-kommuner. Den
fortsatte udvikling af /Erg Kommune,
forudseetter, at der er mulighed for vaekst.
Det er dermed ikke muligt at hente
reduktionen af COz —udledningen ved at
fierne mulighederne for byveekst.

Havplan
Havplanen har veeret i hgring. Den er ikke

endeligt vedtaget. Kommunerne ma ikke
lave dispositioner, der strider mod
havplanen.

Havplanen deekker hele det danske
havareal. Det fglger af Havplanens N.2.
Angivelsen af natur- og
miljgbeskyttelsesomraderne er afgreenset
ind imod havplanens kystlinje. De nsermere
regler for omraderne fremgar af natur- og
miljgbeskyttelseslovgivningen og
beskyttelsen af omraderne falger
afgraensningen heri.

Tiltag og vurdering af betydningen for
omraderne, fremgar af afsnittene om
naturbeskyttelse, Natura2000 mv.

Vandplan
Planomradet er omfattet af en

vandomradeplan. Det ligger inde for
hovedvandopland 1.15 Det Sydfynske
@hav, i Kystvandsoplandet Det Sydfynske
@hav, abne del. Kystvandsoplandets
typologi beskrives som: Abentvands type
(OW3a), vandomrade med varierende
lavere saltholdighed, lille tidevandsforskel
(vestlige Dstersg).

Det vurderes, at kommuneplantilleegget ikke
vil have en negativ indvirkning pa
vandmiljget i omradet.

Der er en ny vandomradeplan i haring.
Inden for lokalplanomradet har den nye
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vandomradeplan ingen indsatser inden for
spildevand eller restaurering af sger og/eller
vandlgb.

Kommunerne omkring Lillebeelt og @-havet
skal reducere kveelstofudledningen med 26
ton inden 2027. Dette skal ske ved
etablering af vddomrader, udtagelse af
lavbundsjord eller skovrejsning.

Svendborg Kommune har som del af det
forpligtende samarbejde, screenet for steder
med potentiale til etablering af vadomrader.
Planomradet er ikke udpeget i den
forbindelse.

Omradet er i Kommuneplantilleeg Landskab,
natur og jordbrug ikke udpeget som
lavbundsareal.

Planomradet er i Kommuneplantilleg
Landskab, natur og jordbrug udpeget som
neutralomrade for skovrejsning. Det
graenser op til et omrade med skovrejsning
ugnsket.

Natura2000 og Habitatomrader
Natura2000-planer: Neermeste Natura 2000-
omrader er Fuglebeskyttelsesomrade nr. 71
Sydfynske ghav og Habitatomrade 111
Sydfynske ghav beliggende hhv. 270 og 560
meter mod sydgst. Der pavirkes kun
opdyrkede arealer, idet areal registreret som
beskyttet eng pa den gstlige del af matrikel
230a ikke pavirkes. Det pavirkede areal
rummer derfor ikke naturtyper pa
udpegningsgrundlaget for habitatomradet og
arealet udger ikke levested for arter pa
udpegningsgrundlaget for habitatomradet
eller for fuglebeskyttelsesomradet. P&
baggrund af ovenstdende vurderer
Svendborg Kommune, at Natura 2000-
omradet ikke vil kunne blive pavirket.

Habitatbekendtggrelsen §10:

Svendborg Kommune har ikke kendskab til
forekomster af bilag IV-arter indenfor
planomradet. Det pavirkede areal, der
udelukkende bestar af opdyrket jord,
rummer ikke egnede levesteder for
flagermus, padder og markfirben, som ellers
forekommer i omegnen af Marstal.
Svendborg Kommune vurderer p& baggrund
af ovenstdende, at kommuneplantillaegget
ikke kan pavirke yngle- eller rasteomrader
for arter opfart pa habitatdirektivets bilag IV.

@vrige planer:
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Planomradet er ikke omfattet af:
Kommunal risikostyringsplan
Rastofplan

Relevans for fremme af
baeredygtighed

De overordnede overvejelser i
forhold til miljg og
baeredygtighed

| Kommuneplantilleeg Byer og landsbyer, er
der redegjort for mulighederne for at bygge
boliger, og for at forny boligmassen.
Hovedpointerne er, at A£rgs hovedbyer er
kendetegnet ved at have en profil med lave
huse, bevaringsrestriktioner og en placering
inden for Kystneerhedszonen. De tre
kriterier, gor det meget sveert at arbejde
med forteetning ved f.eks. at bygge i hgjden.
De fleste byhuse har sma grunde,
kombineret med at gaderne er meget
smalle, er det grgnne isleet i byerne i hgj
grad, fra beplantning i de private haver. Det
betyder, at det er sveert, at arbejde med
forteetning ved at bygge pa "tomme” grunde
i de eergske byer.

For havnene geelder at der stadig er
erhverv. Den afledte stgj, betyder, at det
som udgangspunkt ikke er muligt at arbejde
med byomdannelse pa f.eks. havnene. Der
henvises i gvrigt til redeggrelsen i
Kommuneplantillaeg Byer og landsbyer.

Andre placeringer

Inden udarbejdelsen af
kommuneplantillzegget har der veeret set p3,
om der var andre arealer til radighed, der
allerede var lokalplanlagt eller havde en
kommuneplanramme, der ville muligggre
byggeriet. Der var ikke et areal til radighed,
der var stort nok til at rumme 36 boliger, og
som har den samme naerhed til faciliteterne
omkring Marstal ZAldrecenter, bymidte,
transport mv.

Miljgproblemer af relevans
for planen

Eks. kendskab til forurening,
risiko for oversvgmmelse

Der er ikke kendskab til oversvemmelser i
omradet. £rg Kommunes
klimatilpasningsplan og en screening
Klimaatlas viser, at der ikke er behov for
tiltag her og nu. Men da grundvandet star
hgjt i omradet, og det kan forventes at
regnvandshaendelser fremover vil vaere
hyppigere og kraftigere, er det en
forudseetning for ibrugtagning af boligerne,
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Relevans for
gennemfgrelse af anden
miljglovgivning

at der etableres et regnvandsbassin og
abne render til forsinkelse af regnvandet, sa
boligerne ikke bliver pavirket af regnvandet
ved kraftig regn.

F.eks. planer i forbindelse med
affaldshandtering eller
vandbeskyttelse

By- og kulturmiljg &
landskab

Omradet er omfattet af en spildevandsplan
og en affaldsplan. Praecisering af
bestemmelser fremgar af lokalplanen.

Byarkitektonisk veaerdi
F.eks. bystruktur, byprofil,
byafgreensning, Visuel
pavirkning, szerlige hensyn,
sammenhaenge mv.

Landskabsarkitektonisk veerdi

Planomradet ligger i udkanten af Marstal By,
teet pa Marstal Zldrecenter,
Navigationsskolen og et boligomréde med
nye villaer og reekkehuse. Etableringen af
teet-lav boligbebyggelse inden for dette
omrade, vil kunne indpasses i det
eksisterende boligomrade, der greenser op
til kommuneplanrammen.

Kommuneplantilleegget gar det muligt at
inddrage landbrugsjord til byzonen. Der er
derfor ikke en eksisterende bystruktur inden
for kommuneplanrammen.

Udnyttelse af kommuneplanrammen vil
rykke bygraensen ud i landskabet.

1 2019/2020 blev der lavet en
landskabskarakterkortleegning af Arg. Her
fremgéar det at, der er mange
bevaringsinteresser pd Arg. Netop omradet
omkring Marstal er ifglge
Landskabskarakterkortleegningen en
undtagelse til det. | kortleegningen star der:
"I omrédet omkring Marstal er landskabet
visuelt pavirket af bykantens anleeg. Her bar
samspillet mellem by og landskab have
seerlig opmaerksomhed. Her kan der i stgrre
grad end i den gvrige del af karakteromradet
indpasses ngdvendige anleeg, hvis det
gares med respekt for landskabskarakteren,
og med henblik pa at forbedre omradets
landskabelig veerdier og samspil mellem
landskab og by.”

Det vurderes derfor, at der netop i
omraderne omkring Marstal, kan
planleegges for byveekst o.a. anlaeg.

Kystnaerhedszonen
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F.eks. veerdifuldt landskab,
kystneerhed, geologiske
interesser og seerpraeg,
terreenformer, visuel pavirkning.

For gennemgang af Kystneerhedszonen og
udpegningen som udviklingsomrade se
afsnittet om forhold til overordnet
planleegning.

For kommuneplanramme Ma.B28 giver
mulighed for at bygge taet-lave boliger.
Placeringen af boligerne er set i forhold til
kysten bag eksisterende bebyggelse.
Boligernes hgjde er maksimalt 8,5 m.
Bebyggelsen er dermed i
overensstemmelse med de regler, der
geelder for planleegning inden for
Kystneerhedszonen ved at byggeriet, er
placeret bag eksisterende bebyggelse
(mindske péavirkning af kystprofilet),
boligerne er under 8,5 m (Planlovens § 16
stk. 4.

Geologiske interesser

Kommuneplanramme Ma.B28 ligger i den
sydgstlige del af omradet udpeget med
geologiske bevaringsveerdier.
Kommuneplanens udpegning af geologiske
bevaringsveerdier bestar af de internationale
interesseomrader, de nationale
interesseomrader, samt to nye regionale
interesseomrader. Omradet syd for Marstal
er udpeget som geologisk interesseomrade,
da det er en del af den statslige udpegning:
"Det Sydfynske @hav”.

Alle Zrgs hovedbyer omfattet af denne
udpegning, hvilket betyder at al byudvikling i
tilknytning til hovedbyerne vil skulle ske
inden for denne udpegning. Det er dermed
ikke muligt at pege pa et omrade for
byveekst, der ikke ligger inden for denne
udpegning.

Det Sydfynske @hav er udpeget pa
baggrund af ghavet som et bakket
istidslandskab, der blev oversvgmmet i
Stenalderen. Omradet er kendetegnet ved
en enestdende samling af kystformer sdsom
strandvolde, bugter, krum- og retodder,
vinkelforland, strandenge mv. Nar der
planleegges for byudvikling skal der tages
hgjde for de veerdier, der ligger til grund for
udpegningen. Kommuneplanrammen ligger i
udpegningens sydgstlige del, omkring 300
meter fra Det Sydfynske @hav og rummer
ingen af de neevnte kystformer. Den
naermest af ovenstaende kystformer er Eriks
Hale, som er en lang krum-odde sydgst for
Marstal med strandvolde, strandsger og
lave klitter.
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Kommuneplanrammen ligger med en
afstand pa godt 420 meter til Eriks Hale mod
sydsydgst. Den korteste afstand til Eriks
Hale mod gst, nordgst er godt 610 meter.
Mod syd er der ca. 500 meter til kysten.

Det vurderes, at udleeg af boliger inden for
Ma.B28 ikke vil have en visuel betydning for
oplevelsen af kysten og de seerlige
kystformer, der ligger til grund for
udpegningen af de geologiske
bevaringsveerdier i omradet. Der er
tilsvarende yderst begraenset indkig til
arealet fra kysten. Pa den baggrund
vurderes det, at boligerne i omradet ikke vil
have en visuel betydning for oplevelsen af
kysten og de seerlige kystformer, der ligger
til grund for udpegningen af geologiske
bevaringsveerdier i omradet. En mere
detaljeret gennemgang af landskabet
fremgar af Lokalplan 123-6a.

Landskaber

1 2019/2020 blev der lavet en
landskabskarakterkortleegning af Arg. Her
fremgar det at, der er mange
bevaringsinteresser pd Arg. Netop omradet
omkring Marstal er ifglge
Landskabskarakterkortlaegningen en
undtagelse til det. | kortleegningen star der:
"I omradet omkring Marstal er landskabet
visuelt pavirket af bykantens anleeg. Her bar
samspillet mellem by og landskab have
seerlig opmaerksomhed. Her kan der i starre
grad end i den gvrige del af karakteromradet
indpasses ngdvendige anlaeg, hvis det
gares med respekt for landskabskarakteren,
og med henblik pa at forbedre om-radets
landskabelig veerdier og samspil mellem
landskab og by.

Kommuneplanramme Ma.B28 ligger
umiddelbart op ad byens eksisterende kant.
Det er et mal, at omradet med sin
bebyggelse og grenne omrader mod syd
bidrager til en harmonisk afrunding af
bykanten mod det abne land.

Eksisterende boliger i bykanten i Marstal vil
opleve, at deres udsigt bliver aendret med
byggeriet. Det fglger at Planlovens § 11 a
stk. 8 at nyt areal til byzone skal placeres i
direkte tilknytning til eksisterende bymaessig
bebyggelse. | Kommuneplan 2009 og far,
har omradet veere kommuneplanrammelagt.
Det har derfor kunnet forventes at omradet
vil blive overfart til byzone pa et tidspunkt.
Den daveerende kommuneplanramme var
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Kulturarv og arkaeologiske
forhold

F.eks. veerdifulde kulturmiljger,
jordfaste fortidsminder,
Kirkebyggelinje, Arkitektonisk
og arkaeologisk arv, fredede og
bevaringsveerdige bygninger.

for rekreative anlaeg, med en
bebyggelsesprocent pa 10 %. Med en
placering i kystnaerhedszonen, ma det
antages, at bygningerne hovedsagligt skulle
placeres i neerheden af eksisterende
bebyggelse. Kommuneplantillaegget giver
mulighed for at bygge boliger, med en
bebyggelsesprocent pa 25.

Som det fremgar i afsnittet om miljg og
beeredygtighed er der inden planlaegningen
undersggt, om der var andre placeringer der
kunne bruges omkring Marstal. Det var ikke
muligt.

Det fremgar af Planlovens § 11 a stk. 13, er
det muligt at inddrage nye arealer til
byveekst. Redeggrelse for behovet fremgar
af Kommuneplantillaeggets redeggrelse. Her
fremgar det blandt andet, at /£rg Kommune
ikke har taget areal ud, i forbindelse med det
nye udleeg, men at der i perioden siden
vedtagelsen af Kommuneplan 2009 er taget
flere boligarealer ud af planlaegningen, uden
at der blev planlagt for nye arealer.

Grgnne omrader og beplantning
F.eks. Parkomrader,
landskabskiler, skov, veerdifuld
beplantning, og adgang til og
brug af disse omrader. Medfgrer
projektet indgreb i grant
landskabsomrade?

Omradet er ikke en del af den del af Marstal,
der er udpeget som veerdifuldt kulturmilja.
Omradet er ikke omfattet af
kirkebyggelinjen.

Da kommuneplanrammen giver mulighed for
at bygge boliger pa en mark, er der hverken
fredede eller bevaringsveerdige bygninger
inden for planomradet.

Langelands Museum har foretaget arkivalsk
kontrol af omradet. P& selve planomradet er
registreret to gravanleeg fra stenalder som
der muligvis endnu findes rester af. Museet
har tidligere fundet andre anlsegsspor fra
oldtiden meget naer ved arealet. Den
generelle teethed af fortidsminder under flad
mark pa Z&rg er meget stor. Pa baggrund af
det fremgar det af planens redeggrelse at
Langelands Museum anbefaler at der forud
for jordarbejder p& omradet foretages en
arkaeologisk forundersggelse, saledes at
forekomsten af fortidsminder kan fastslas
inden byggeriet saettes i gang.

Omradet er i dag landbrugsjord. Langs
omradets nordlige og gstlige kant ligger
parcelhusbebyggelse med et blandet udtryk
i stil og alder. Mod syd og vest er omradet
afgraenset af landbrugsjord.

i 1980’erne. Omradets vestlige

graense markeres af et jorddige med stedvis
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Naturbeskyttelse

beplantning og leengere

mod vest er dbne marker.

Udnyttelse af kommuneplanrammens
bestemmelser om byggeri, forudsaetter at
der er udarbejdet en lokalplan. Vurdering af
byggeriets pavirkning af omradet, fremgar af
screeningen af lokalplanen.

Dyre og planteliv samt
biologiske mangfoldighed
F.eks. eendringer i kvaliteten og
omfanget af levesteder for
planter og dyr.

Fredede arter. Aktiviteter eller
feerdsel i naturen, der pavirker
plante- eller dyrelivet.

Naturbeskyttelsesinteresser
F.eks. § 3 —sg, -mose, -
overdrev, -&. Beskyttede sten-
/jorddiger.
Strandbeskyttelseslinje. Saerligt
beskyttelsesomrade. Stendiger i
flora / faunaperspektiv

Der er ingen arealer inden for
kommuneplanrammen, der er beskyttet efter
Naturbeskyttelsesloven 83.

Om Natura2000 se under overordnet
planleegning.

Pavirkning af eventuelle radlistearter
afhaenger af det projekt, der planleegges for.

En mere detaljeret gennemgang fremgar
derfor af lokalplanen.

Naturgenopretning og —pleje
F.eks. indgreb i beskyttet
vandlgb, lavbundsarealer eller
potentielle vadomrader,
spredningskorridorer

Der er ingen arealer inden for
kommuneplanrammen, der er beskyttet efter
Naturbeskyttelsesloven § 3.

Om Natura2000 se under overordnet
planlaegning.

Der er et stort antal af beskyttede sten— og
jorddiger p& Zrg. De har stor betydning for
oplevelsen af landskabet. Yderligere har
digerne ofte en funktion i landskabet som
ledelinje og biotop. Ifglge Museumslovens §
29a stk. 1 ma der ikke foretages aendring i
tilstanden af sten— og jorddiger.

Mere detaljeret gennemgang fremgar af
lokalplanen.

Skovrejsning
F.eks. skabes eller fjernes
skov?

Der sker ikke indgreb i beskyttede vandlgb,
lavbundsarealer mv. Der gives mulighed for
at lave sger, vandrender mv. til handtering
af regnvand. De kan medfare bedre forhold
for biodiversiteten i omradet.

Der hverken skabes eller fjernes skov.
Omradet ligger inden for skovbyggelinjen for
Egehovedskoven. Formalet med
Skovbyggelinjen jf. Miljgstyrelsens
hjemmeside at: "sikre det frie udsyn til
skoven og skovbrynet og for at bevare
skovbrynene som veerdifulde levesteder for

39




plante- og dyreliv”. | kommuneplantilleeggets
redegarelse fremgar det, boligbyggeriet er
omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 17
stk. 3, da der er vaesentlig lovlig bebyggelse
mellem de boliger der planlaegges for og
skoven. Da der bade er vaesentlig lovlig
bebyggelse i skovbrynet, og da
kommuneplanrammen kun omfatter et areal,
der pé to sider, greenser op til Marstal by,
vurderes det at det byggeri, der er muliggjort
med kommuneplanramme Ma.B28 ikke
pavirker indkigget til skoven og / eller
skovbrynet som levested for plante- og
dyreliv.

Miljgforhold

Luft

F.eks. luftforurening fra trafik og
virksomheder. Er placereingen
pavirket af |uftforurening fra
omgivelserne? Giver anlaegget
luftforurening til det
omkringliggende omrade.
Neerhed til landbrug?

Kommuneplanrammen graenser bade op til
Marstal by og landbrugsjord. | naerheden
ligger ogsa aktivitetsparken Skipper Park.
Der er ikke kendskab til luftforurening fra
trafik eller virksomheder i omradet.

Etablering af boliger vurderes ikke at give
anledning til luftforurening.

Lys og / eller refleksioner

F.eks. bygningsfacaders,
belysnings, trafikanleeg og
kgretajers pavirkning i forhold til
naboomrader og trafikanter.

Kommuneplanrammen ligger i
Kystnaerhedszonen. | Kystnaerhedszonen er
der szerlig opmaerksomhed pa anleeg, som
pavirker oplevelsen af kysten. Refleksioner
fra blanke overflader pavirker oplevelsen fra
kysten, derfor ma der ikke opsaettes
reflekterende eller blanke overflader inden
for planomradet.

Dette reguleres i evt.
lokalplanbestemmelser.

Jord

F.eks. kortlagt jordforurening?
Pavirkning af inde-/udeklima,
jordens overflade,
anvendelighed, dyrkningsveerdi,
nedsivning i jorden, vind- eller
vanderosion. Okkerforurening
Jordhandtering/flytning

Kommuneplanrammen ligger syd for Marstal
by umiddelbart udenfor £rg Kommunes
omradeklassificerede omrade. Arealet har
henligget som landbrugsareal gennem
mange ar, og der er ikke kendskab til nogen
forurenende aktiviteter pa arealet.

Ved nybyggeri har grundejer eller bruger
pligt til at sikre, at det gverste jordlag er rent.
Grundejer eller bruger skal saledes sikre, at
de gverste 50 cm af jordlaget pa de
ubebyggede arealer ikke er forurenet eller at
der er etableret varig fast belaegning pa
arealet, jf. Lov om forurenet jord, § 72b.
Grundejer eller bruger skal ud fra de
oplysninger de kender, selv tage stilling til
om kravet er opfyldt eller om der skal
foretages naermere undersggelser.
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Grundvand
F.eks. afstand til

vandforsyningsanleeg/-boringer.

Risiko for nedsivning af
forurenende stoffer.
Drikkevandsforsyning / -
reserver. Indvindingsopland

Overfladevand
F.eks. udledning af organiske,
uorganiske stoffer til vandlgb.

Kommuneplanrammen (og hele Marstal)
ligger inden for Omrade med Seerlige
Drikkevandsinteresser (OSD). Derudover
ligger kommuneplanrammen inden for
nitratfglsomt indvindingsomrade, taet pa
Marstal Vandveerks boringer pa
kildepladsen Ellenet, og det boringsnaere
beskyttelsesomrade (BNBO) til Marstall
Vandveerks boring DGU nr.: 178.167.
Boligerne skal iht. spildevandsplanen
separatkloakeres, en lokal nedsivning af
tagvand vurderes at veere en fordel for
grundvandet bade mht. kvantitet og kvalitet.
Med henvisning til forsigtighedsprincippet
anbefales det, at der ikke nedsives
overfladevand fra vej- og parkeringsarealer
inden for BNBO og det nitratfglsomme
omrade. Den konkrete beskyttelse vil blive
handteret i forbindelse med tilladelsen til
kloakering, afledning af regnvand og
overfladevand.

Boringen med DGU Nr.: 178.167 er
umiddelbart godt beskyttet af lerlag.
Bymaessige bebyggelse vurderes som
udgangspunkt ikke at udggre en veesentlig
fare for grundvandet eller at gge
sandsynligheden for en forurening indenfor
BNBO i forhold til landbrugsdrift. /rg
Kommune vurderer derfor, at udleeg af
boliger i lokalplanomradet ikke vil medfare
en vaesentlig eller gget risiko for
grundvandet.

Sikring af grundvand ud over hvad der
fremgar af spildevandsplan mv. handteres i
forbindelse med udarbejdelse af lokalplan
for omradet, samt efterfglgende
udledningstilladelser mv.

Udledning af spildevand
F.eks. maengde, betydning for
recipient, renseanlaegs
kapacitet.

Afledning af regnvand og overfladevand skal
ske i overensstemmelse med Arg
Kommunes geeldende spildevandsplan.

Se derudover under grundvand under
grundvand om nedsivning af overfladevand
og kloakering.

Staj og vibrationer

F.eks. stgjpavirkning af
omgivelserne. Er placeringen
pavirket af stgj fra
omgivelserne? Indendgrs

Omradet er omfattet af £rg Kommunes
spildevandsplan.

Se derudover under grundvand om
nedsivning af overfladevand og kloakering.

Det vurderes, at der vil veere stgjgener i
anleegsfasen.

Derudover fastlaegger kommuneplanramme
Ma.R5 at der reserveres plads til en
udvidelse af Egehovedvejen. Stillingtagen til
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stgjbelastning
Udendgrs opholdsarealer
Vibrationer under anleeg og drift

Brand, eksplosion,
giftpavirkning

Se f.eks.
Risikobekendtggrelsen.

eventuelle stgjdeempende tiltag til sikring af
boligerne, fastleegges i en eventuel
lokalplan.

| nzerheden af planomradet ligger
aktivitetsparken Skipper Park. Skipper Park
ma ikke etablere kgrende, mekaniske
forlystelser. Det vurderes derfor at der ikke
forventes stgjgener fra Skipper Park.

Trafik og Transport

Der planleegges for boliger, Det vurderes, at
projektet ikke medfgrer gget risiko for brand,
eksplosion mv.

Sikkerhed / tryghed
F.eks. ulykkesforebyggende
tiltag, trafiksikkerhed.

Trafikafvikling / kapacitet
F.eks. tilgeengeligheden til
omradet, med bil, offentlig,
transport, og for cyklende og
gaende. @get trafikmaengde?

Ingen bemaerkninger.

Klimatiske forhold

Adgang til Kommuneplanramme MA.B28
sker ad Vestergade. Det vurderes derfor, at
planerne ikke vil zndre trafikken pa
Egehovedvej. Pa Vestergade vil der veere
en ggning af trafikken til de 36 potentielle
boliger. Vestergade er i forvejen en trafikeret
gade i Marstal by. Det vurderes at den trafik
ikke vil have maerkbar betydning for
trafikken pa Vestergade. Det er dermed kun
de ejendomme, der ligger op ad det areal
der skal omleegges til adgangsve;j til
ejendommene, der vil opleve en gendring i
trafikken omkring deres ejendom.

Klimatilpasningsplan

Pavirkning af klima

Med udgangspunkt i klimatilpasningsplanen,
kraeves der ikke nogen klimatiltag her og nu.
Men det kan forventes, at der fremadrettet
vil opleves flere kraftige
regnvejrshaendelser. Grundvandet star ogsa
hait i planomradet og det er derfor
ngdvendigt at skabe tiltag, som kan forsinke
regnvandet. Derfor fastlaegger
kommuneplanrammen at der kan etableres
LAR-anlaeg, hvorfra regnvandet skal afledes
til, s& boligerne ikke bliver pavirket af
oversvgmmelser ved kraftig regn.

Se ovenfor.
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Kriminalitet

Forbedring / forveerring af
kriminalitet

Intet at bemeerke.

Ressourceanvendelse

Arealforbrug
f.eks. antal boliger pr. hektar

Kommuneplanrammen giver mulighed for at
etablere 36 boliger i delomrade 1 der er ca.
2,9 ha. Etablering af teet-lave boliger giver
en mere beeredygtig udnyttelsgrad af arealet
end etablering af parcelhuse, og er bl.a.
med til at give muligheden for etablering af
de rekreative arealer.

Energiforbrug
F.eks. krav om
lavenergibebyggelse

Der stilles ikke seaerlige krav til
laveenergibebyggelse.

Vandforbrug

Intet at bemeaerke.

Produkter, materialer, rastoffer

Planomradet er ikke omfattet af en
rastofplan.

Affald

F.eks. genanvendelse,
forggelse af affaldsmaengde,
transport af miljgfarlige stoffer.

Opfarsel af nye boliger vil generere mere
dagrenovation. Da omradet harer ind under
Arg Kommunes geeldende affaldsplan,
vurderes det at det ikke har veesentlig
betydning for omradet. Oplagring og
bortskaffelse af affald, skal ske i henhold til
affaldsplanen.

Befolkning og sundhed

Social aktivitet

F.eks. skaber planen tryghed,
bade generelt og i forhold til
opholdsomrader, herunder
overskuelighed, belysning mv.
Skabes der fysiske
samlingssteder og sikres
adgang til faciliteter.

Det fremgar af redegarelsen for byvaekst, at
man gnsker

Det fremgar af kommuneplanrammen, at der
kan planleegges for boliger med tilhgrende
gregnne omrader, feelles fri- og
opholdsarealer.

Fysisk aktivitet

F.eks. sikre rekreative omrader
og faciliteter. Skabes der gode
adgangsforhold? Fremmes aktiv
transport mv.?

Ingen bemaerkninger.

Social lighed i sundhed
F.eks. mangfoldighed, sikres
lige adgang, fremmes aktivt

Ingen bemaerkninger
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medborgerskab?

Sarbare grupper
F.eks handicappede,
tilgeengelighed for alle?

Sammenfatning

Der er fastlagt bestemmelser om niveaufri
adgang pa stier, stibredde pa minimum 1,3
m, handicapparkeringspladser mv.

Behov for miljgvurdering Ja

Nej x

Bemaerkninger

(Vejledning: et eller flere kryds i det rade felt betyder, at planforslaget er omfattet af lov om

miljgvurdering).
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