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Offentlighedsperiode

Forslag til Lokalplan nr. 19-14 for et sommerhusomrade ved Jarbaeksvej er
fremlagt i offentlig haring 8 uger fra xxx til xxx.

Beslutningen om at hgringsperioden skal vare i 8 uger, er truffet af Kom-
munalbestyrelsen pa deres mgde den xxxx.

Indsigelser, aendringsforslag eller kommentarer til forslaget skal sendes
skriftligt i form af mail til: post@aeroekommune.dk eller brev til £rg Kom-
mune, Statene 2, 5970 Argskgbing. Brev eller e-mail skal veere modtaget
senest tirsdag d. x maj 2022.

Miljgvurdering

I henhold til Miljgvurderingsloven (LBK nr. 973 af 25/06/2020) er der foreta-
get en screening af forslaget til Lokalplan 19-14. | screeningen vurderes
det, at planforslagene ikke giver mulighed for tiltag, som har veesentlig ind-
virkning pa miljget, og der er derfor ikke udarbejdet en miljgvurdering. Op-
summering af screeningen kan ses pa s. 37. Screeningsskemaet kan ses
som bilag 6.

KLAGEVEJLEDNING TIL SCREENING FOR MILJZVURDERING

Den trufne afgarelse kan — for sa vidt angar retlige sp@rgsmal — paklages
til Planklagenaevnet, jf. Planlovens (LBK nr. 1157 af 01/07/2020) § 58, stk.
1, nr. 3. @vrige spargsmal kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed. En eventuel klage skal modtages af Planklagenaevnet senest 4
uger fra offentliggarelsen, dvs. senest den x maj 2022.

Klagen skal sendes digitalt gennem klageportalen, som du finder pa bor-
ger.dk eller virk.dk — s@g efter "klageportal”.

Det er en betingelse for Planklagenaevnets behandling af klagen, at der
indbetales et gebyr. Naevnet vil efter modtagelsen af klagen sende en op-
kreevning pa gebyret. Planklagenaevnet vil ikke padbegynde behandlingen af
klagen, for gebyret er modtaget. Betales gebyret ikke indenfor den af naev-
net fastsatte frist, afvises klagen fra behandling.

For flere oplysninger om gebyr, klageportal, tilbagebetaling af gebyr mv. se
Planklagenaevnets hjemmeside http://naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

FRITAGELSE FOR AT KLAGE GENNEM KLAGEPORTALEN

Hvis du vil fritages fra at klage gennem miljgportalen, skal du sende en
anmodning til £rg Kommune pa post@aeroekommune.dk eller til £rg
Kommune, Statene 2, 5970 Argskobing. Anmodningen skal indeholde:

e Begrundet anmodning om fritagelse.
e Den paklagede afggrelse.
¢ Oplysning om, hvorvidt du er fritaget fra digital post.

AErg Kommune sender materialet videre til Planklagenaevnet, der herefter
tager stilling til anmodningen. Planklagenzevnets afgarelse sendes bade til
Arg Kommune og til borgeren.
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Forord

HVAD ER EN LOKALPLAN?

Lokalplaner styrer den fremtidige udvikling i et omrade. Den skal veere i
overensstemmelse med Kommuneplanens rammer og hovedstruktur.

| en lokalplan fastseetter Kommunalbestyrelsen bindende bestemmelser for
et omrade. Bestemmelserne kan f.eks. regulere:

e Hvad omradet og bygningerne skal bruges til.
e Hvor og hvordan, der skal bygges nyt.
o Hvilke bygninger, der skal bevares.

e Hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes.

Planloven bestemmer, at Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave en lo-
kalplan, fgr der gennemferes sterre udstykninger eller starre bygge- og
anleegsarbejder, herunder nedrivning af byggeri. Endvidere skal der udar-
bejdes lokalplan, nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virke-
liggarelse, eller nar der skal overfgres arealer fra landzone til byzone.

Kommunalbestyrelsen har ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte at udarbej-
de et lokalplanforslag.

Lokalplanen bestar af bestemmelser, redeggrelse og bilag. Bestemmelser-
ne er udformet som paragraffer og angiver, hvad der geelder inden for lo-
kalplanomradet. Redeggrelsen beskriver lokalplanomréadet, lokalplanens
forhold til anden planlaegning og redeger for lokalplanens indhold. Bilagene
bestar af kort mm.

VEDTAGELSE AF LOKALPLANER

Nar Kommunalbestyrelsen har vedtaget et lokalplanforslag, fremlaegges
det i offentlig hagring. Ved offentligggrelsen traeeder lokalplanens midlertidige
retsvirkninger i kraft. Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af lokal-
planforslaget, ikke ma aendres, bebygges eller &ndre anvendelse i perio-
den, fra Lokalplanforslaget er offentliggjort til den endelige lokalplan er ved-
taget og bekendtgjort. Forbuddet gaelder hgjst ét ar fra offentliggarelsesda-
toen.

Nar forslaget til lokalplanen er i offentlig hgring, kan enhver fremsende be-
maerkninger og indsigelser, som behandles ved Kommunalbestyrelsens
behandling af lokalplanforslaget. Herefter kan Kommunalbestyrelsen ved-
tage lokalplanen.

Nar Kommunalbestyrelsen har vedtaget den endelige lokalplan, og den er
bekendtgjort, ma der ikke foretages eendringer, der er i strid med lokalpla-
nen, pa de ejendomme, der er omfattet af lokalplanen. Den eksisterende
lovlige bebyggelse kan blive liggende, og eksisterende lovlig anvendelse
kan fortseette som hidtil. Lokalplanens bestemmelser gaelder kun, hvis eje-
ren gnsker gennemfgrt eendringer pa ejendommen.



Lokalplanbestemmelser

Lokalplan 19-14 for et sommerhusomra-
de ved Jorbaksvej

I henhold til Lov om Planleegning (LBK nr. 1157 af 01/07/2020) fast-
saettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Lokalplanens formal
§ 1.1 Lokalplanens formal er:

o At fastleegge omradets anvendelse til sommerhusbebyg-
gelse.

o At fastleegge hvorfra vejadgang til sommerhusomradet
skal ske.

¢ At sikre at sommerhuse ikke bygges stgrre end 200 m?
ved at saette en gvre graense for bebyggelse pa den en-
kelte ejendom.

o At fastleegge bestemmelser for udlaeg af veje, stier og
feelles arealer.

§ 2 Lokalplanomradets afgraensning og zone-
status

§ 2.1 Lokalplanomradet afgraenses som vist pa bilag 1. Det
omfatter matrikel 7g, 14b og 15m, alle Sgby By, Saby.

Herunder indbefattes alle parceller, der udstykkes herfra ef-
ter vedtagelsen af denne lokalplan.

§ 2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone og overfgres ved vedta-
gelse af lokalplanen til sommerhusomrade.

§ 3 Lokalplanomradets anvendelse

§ 3.1 Lokalplanomradet og dets enkelte parceller ma kun anven-
des til sommerhusomrade og benyttes i overensstemmelse
med den til enhver tid geeldende sommerhuslovgivning.

§ 3.2 Omradet kan ikke anvendes til etablering af primitive former
for overnatning som f.eks. campingplads.

§3.3 Omradet samt dets bebyggelse ma ikke benyttes til nogen
form for erhvervsvirksomhed. Sommerhusudlejning er undta-
get herfra.

§ 3.4 Der kan inden for lokalplanomradet opfgres anlaeg til omra-
dets tekniske forsyning.

§ 3.5 Der kan inden for lokalplanomréadet laves rekreative faelles-
arealer og faciliteter sasom en legeplads.

Bemaerkninger

Note § 3.1

Denne paragraf falger til
enhver tid den geeldende
lovgivning p& omrédet. AEn-
drer loven sig falger anven-
delsen i omradet denne lov.
Per dags dato betyder det,
at omradet kun m& bebos i
tidsrummet 1. april - 30.
september og uden for det-
te tidsrum kun i kortvarige
ferier, weekends og lignen-
de, som fastlagt i planlo-
vens § 40.

Seerlige regler for pensioni-
sters benyttelse af sommer-
huse i sommerhusomrade

er fastlagt i planlovens § 41.



Indholdsfortegnelse

§4
§4

§5

§5.1

§5.2

§5.3

§5.4

§55

§5.6

§5.7

Udstykning

Der ma maksimalt udstykkes 25 sommerhusgrunde.

Hver grund skal minimum vaere 1200 m?2.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Adgang til lokalplanomradet skal ske via Jgrbaeksve;.

Placering af adgangsvejen fra Jerbaeksvej skal forega i sam-
arbejde og med tilladelse fra £rg Kommune. Adgangsvejen
skal placeres inden for det angivhe omrade som vist pa kort-
bilag 2.

Der skal udlaegges interne veje som private feellesveje inden
for lokalplanomradet. Vejene skal fgres, saledes at samtlige
sommerhusgrunde kan tilkgres direkte med bil.

Hver sommerhusgrund ma maksimalt have én indkgrsel fra
den private feellesvej. Placering af indkgrslen skal forega i
samarbejde og med tilladelse fra /£re Kommune.

Sommerhusgrundene ma ikke have direkte adgang til Jar-
baeksve,j.

Alle veje skal anlaegges i grus.

Veje skal vaere kgrefaste for lastbiler og udrykningskgretajer
og anleegges i en bredde af minimum 5 meter med en kgre-
bane pa minimum 4 meter.

Alle parkeringspladser i lokalplanomradet skal anleegges i
materialer, der muligggr direkte nedsivning af regnvand, som
f.eks. grus, graes eller graesarmering.

Der skal etableres et feelles parkeringsareal inden for lokal-
planomradet med minimum 25 parkeringspladser.

Pa hver sommerhusgrund skal der vaere 2 parkeringspladser.

Der kan ansgges om dispensation herfor til den enkelte par-
cel, hvis det felles parkeringsareal udvides tilsvarende.

Dispensation betinges af at grundejerforeningens skriftlige
accept foreligger til udvidelse af det feelles parkeringsareal.

Der kan anlaegges interne stier i planomradet. Stier anleeg-
ges som private feellesstier.

Note § 4

Maksimalt antal af
sommerhusgrunde er
reguleret via lands-
plandirektivet, som
beskrevet i Redegarel-
sen.

Note § 5.1 09§ 5.2
Placering af adgangsvej
fra Jorbaeksvej samt
indkarsler til de private
parceller skal godken-
des af /Erg Kommune,
der er vejmyndighed pé
béde offentlige og priva-
te feellesveje jf. Lov om
private feellesveje stk. 3
nr. 1.

Note §5.5 09 § 5.6

Med sommerhuse op til
200m’ er det bestemt, at
der skal veere i alt tre par-
keringspladser per som-
merhus, og at grundejer
som udgangspunkt skal
s@rge for, at to af disse
placeres pa egen grund.
Som det fremgar af § 5.6
kan der dispenseres her-
fra, safremt det feelles
parkeringsareal udvides i
tilsvarende grad, som den
private parkering formind-
skes.




Lokalplanbestemmelser

§5.8

§5.9

§5.10

§ 6

§ 6.1

§6.2

§6.3

§ 6.4

Stier pa lokalplanomradets feellesarealer skal laves af perme-
able materialer, som f.eks. grus, grees eller greesarmering.

Stier inden for de private parceller kan anlaegges med fast
belaegning. Jeevnfgrt dog § 9.2 om samlet befaestningsgrad
pa grunden.

For at beskytte det eksisterende stendige langs lokalplanom-
radets vestlige skel, skal der etableres en bufferzone mellem
jorddiget og de fremtidige private parceller inden for lokal-
planomradet. Bufferzonen skal fares videre fra lokalplanom-
radets sydligste punkt og i en nordgstlig retning langs matri-
kel 79b helt op til Jerbaeksvej (se kort pa bilag 3).

Bufferzonen skal holdes fri fra byggeri og objekter.

Bufferzonen skal vaere offentligt tilgaengelig og have direkte
adgang fra Jerbzeksvej i begge ender.

Bufferzonen kan ikke udmatrikuleres som en del af de privat-
ejede parceller.

Der kan etableres en offentlig tilgeengelig sti i zonen. Denne
sti kan udelukkende anleegges som trampesti for at skane
jorddiget mod indgreb.

Bufferzonen bestar af to straeekninger:

Straekning 1 langs jorddiget:

Bufferzonens bredde males fra jorddigets kant og 3 meter ind
i lokalplanomradet.

Straekning 2 langs matrikel 79b:

Bufferzonens bredde males fra skel mod matrikel 79b og 3
meter ind i lokalplanomradet.

Tekniske anlaeg og miljg

Kloakering ved ny bebyggelse skal ske i henhold til /rg
Kommunes Spildevandsplan.

Kabler, ragr og ledninger skal fremfares i jorden.

Den private grundejer kan selv vaelge varmekilde til det en-
kelte sommerhus. Oliefyr er ikke filladt.

Inden for lokalplanomradet ma der etableres mindre anlaeg til
omradets tekniske forsyning.

Bemaerkninger

Note §5.10

Se lokalplanens
redeggrelse for
mere info og
kortbilag 3 for
en visualisering
af zonen.

Note § 6.4

Dette geelder ogséa fremtidi-
ge anleeg, eksempelvis
energiforsyningsanlaeg,
ladestationer, solenergian-
laeg og powerbanks. Listen
er ikke udtemmende.



Lokalplanbestemmelser

§6.5

§ 6.6

§6.7

§6.8

§6.9

Der skal etableres et felles anleeg til renovation inden for
planomradet. Containere til affald kan bade opstilles over
jorden eller nedgraves.

Der skal etableres et fast hegn i tra&e omkring anlaegget. Heg-
net skal opferes i en hgjde, der kan skjule anleegget, sa det
ikke er synligt udefra.

Anlaegget skal placeres i kort afstand fra indkerslen til omra-
det. Der skal etableres en vendeplads af minimum 15x15
meter, saledes at skraldebiler kan vende uden at skulle be-
nytte sig af lokalplanomradets interne veje eller de feelles
parkeringsarealer.

Der ma opsaettes solcellepaneler eller solfangere pa tage og

facader pa primeer/sekundzer bebyggelse. Disse skal installe-
res med samme hzeldning som den overflade, hvorpa de pla-
ceres. Der kan ogsa installeres integrerede Igsninger.

Solcellerne skal veere antirefleksbehandlet, séledes at der
ikke opstar refleksgener. Det vil sige, at i forhold til prav-
ningsmetode ISO 2813 ma den gennemsnitlige glansvaerdi
ved 60° vinkel ikke overstige 66 eller den tilsvarende refleksi-
onsveerdi pa 7,8 %.

Regnvandshéandtering

Regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet.

Hver grundejer skal handtere regnvand pa egen matrikel.

Der kan dispenseres herfra i tilfeelde af, at grundejerforenin-
gen etablerer en feelles Igsning, som den enkelte grundejer
tilslutter sig, jeevnfar § 6.9.

Det er grundejerforenings ansvar at handtere regnvand, der

falder pa omradets feelles arealer. Der kan oprettes anlaeg il
handtering af dette regnvand, f.eks. faskiner eller regnvands-
bassiner.

Grundejerforeningen har ogsa mulighed for at etablere Igs-
ninger, der kan opsamle og handtere regnvandet fra de pri-
vate parceller.

Det er grundejerforenings ansvar at planleegge og finansiere
etablering, vedligehold og drift af disse anleeg.

Hvis der etableres regnvandsbassiner pa faellesarealerne,
skal grundejerforeningen tilstraebe at indrette disse som en
del af et rekreativt faellesomrade..

Bemaerkninger



Lokalplanbestemmelser

§6.11

§6.12

§6.13

§6.14

§7

§7.1

§7.2

§7.3

§7.4

§7.5

§7.6

Belysning

Eventuel belysning af feelles parkeringsarealer, feelles rekrea-
tive omrader og de feelles stier skal udfgres som lave pullert-
armaturer, dvs. at de ma male max 1.5 meter i hgjden.

Vejbelysning er ikke tilladt.

Eventuelle lysstandere pa de private grunde skal udfgres
som lave pullertarmaturer, dvs. at de ma male max 1.5 meter
i hgjden.

Det er tilladt at montere belysning pa den enkelte bygning.

Belysningshgjden ma ikke overstige bygningens facadehgij-
de.

Lys monteret pa bygninger skal orienteres nedad. Det vil si-
ge, at lyskilder skal afskeermes, sa lyset ikke kastes over lys-
kildens horisontale niveau.

Bebyggelsens omfang og placering

Pa hver matrikel ma kun opfgres ét sommerhus som én sam-
menhangende bygning. Annekser er ikke tilladt.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 15 %.

Ingen sommerhuse ma bygges starre end 200 m? uaf-
haengigt af grundens stgrrelse og bebyggelsesprocenten.

Sommerhuse skal placeres minimum 5 meter fra skel.

Ny bebyggelse ma kun opfagres i én etage med uudnyttet
tagetage.

Intet punkt af en bygnings ydre vaeg eller tagflade ma gives
en hgjde, der overstiger 5,0 m over naturligt terraen.

Maksimal hgjde for ydervaeg langs mindst én langside er 3,0
m malt fra naturligt terraen til skaeringen mellem facade og
tagflade.

Har ejendommen skranende terreen, males overnaevnte hgj-
der i stedet i forhold til et eller flere fastlagte niveauplaner i
forbindelse med byggeansagningen.

Bemaerkninger



Lokalplanbestemmelser

§7.7

§7.8

§8

§ 8.1

§8.2

§8.3

§8.4

§8.5

§9

§9.1

Sekundaer bebyqggelse

Der ma maksimalt opfares 50 m? sekundaer bebyggelse sa-
som garage, carport, udhus, drivhus, shelter, legehus og lig-
nende.

Ingen dele af den sekundaere bebyggelse ma male hgjere
end 3,5 meter malt fra naturligt terreen. Har ejendommen
skranende terreen, males overnaevnte hgjder i stedet i forhold
til et eller flere fastlagte niveauplaner i forbindelse med byg-
geansggningen.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Sommerhuse og sekundaer bebyggelse skal opfgres med
ydervaegge af enten:

A) Trae
B) Tegl

C) Halm, hampebeton eller lignende organiske materialer,
der er pudset op med ler eller kalk.

D) En kombination af ovenstaende materialer.

Det er ogsa muligt at bekleede yderveegge af halm eller ham-
pebeton med tree.

Bygningernes facader og gavle skal males med jordfarver i
forhold til farveskalaen som fremsat i bilag 4. Trae kan dog
fremsta i sin naturlige farve eller olieret.

Der ma ikke opsaettes skiltning og reklamering pa sommer-
husgrundene. Husnummer og navneskilt er undtaget herfra.

Der ma ikke anvendes tagmaterialer som indeholder zink,
kobber og bly.

Der ma ikke anvendes glaserede eller azedelengoberede tegl
eller anden form for reflekterende tagmaterialer. Det betyder,
at i forhold til prevningsmetode ISO 2813 ma den gennem-
snitlige glansveerdi ved 60° vinkel ikke overstige 66 eller den
tilsvarende refleksions-veerdi pa 7,8 %.

Tagvinduer pa over 5 m? regnes som en del af tagkonstrukti-
onen og derved tagmaterialet og skal beleegges med film
eller pa anden vis antirefleksbehandles.

Ubebyggede arealer

Hver enkelt sommerhusgrund kan maksimalt befaestes op til
20 % af grundens totale starrelse. Ved beregning af befee-
stelsesgraden inddrages alle ikke-permeable overflader, som
eksempelvis de bebyggede arealer, overdeekkede terrasser,

10

Bemaerkninger

Note § 9.1
Befaestningsgrad, ogsa kaldt

beleegningsgrad, beskriver
det maksimalt tilladte areal
af overflader, hvor vand ikke
uhindret kan traenge igen-
nem.



Lokalplanbestemmelser

§9.2

§9.3

§9.4

§9.5

§9.6

§9.7

§9.8

§9.9

flisebelagte arealer mv.

Der kan etableres terrasser i tilknytning til sommerhuset. Hvis
terrassen skal befaestes bestemmes dens maksimale stgrrel-
se jeevnfer § 9.1.

Lokalplanomradet er afgraenset af beplantning og treeer langs
Jorbaeksvej. Beplantningen skal bevares og vedligeholdes af
grundejerforeningen.

Parkering af busser, last-, flytte-, og fragtbiler er ikke tilladt pa
savel veje som de enkelte ejendomme og parkeringspladser
inden for omradet. Forbuddet geelder dog ikke af- og palaes-
ning.

Endvidere ma langtidsparkering/opbevaring af starre bade
over 18 fod, tidligere togvogne, skurvogne, skibscontainere,
ikke-indregistrerede kgretgjer herunder campingvogne ikke
finde sted inden for omradet.

Hegn

Der ma ikke etableres faste hegn mod vej, sti, det abne land
eller mellem parceller—med undtagelse i to situationer, som
beskreveti § 9.8 og § 9.9.

Eventuelt hegn mellem parceller skal veere levende hegn af
hjemmehgrende arter. Grundejerforeningen skal bestemme
den preecise art samt haekkens maksimale hgjde.

Hegn omkring renovationsanlaeg er undtaget fra denne be-
stemmelse og falger i stedet § 6.5.

Der kan tillades tradhegn bag levende hegn/beplantning i op
til 1,25 meters hgjde.

Er en ejendom omgivet af levende hegn, kan der tillades l1a-
ger i op til 5 meters bredde og 1,25 meters hgjde i en dben
konstruktion.

Undtaget fra § 9.5 er hegn omkring terrasser bygget i direkte
tilknytning til sommerhuset. Her er det muligt at opfare et fast
hegn som en laegiver. Hegnet ma maksimalt male 1.5 meter i
hgjden og skal udfares i tree. Derudover er det et krav, at
hegnet skal vaere placeret minimum 5 meter fra skel.

Der kan inden for lokalplanomradet etableres et stgjvaern i op
til 3.5 meters hgjde for at minimere eventuelle stgjgener fra
omkringliggende husdyrbrug, enten i form af beplantet jord-
vold eller beplantet stgjhegn/-veeg.

11

Bemaerkninger

Note § 9.5

Grundejerfor-
eningens valg af
haekke skal til
enhver tid falge
Hegnsloven.
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§ 10
§ 10.1

§ 1

§11.1

§12
§12.1

§12.2

§12.3

§12.4

§ 13
§ 13.1

§ 14
§ 14

For at vurdere ngdvendigheden af dette skal der udarbejdes
en stgjrapport/stgjredeggrelse inden lokalplanomradets be-
byggelse kan tages i brug jeevnfer § 14.

Terreenregulering

Der ma foretages regulering af det eksisterende terraen pa op
til +/-0.5 meter.

Servitutter

Private tilstandsservitutter (dvs. servitutter, der sikrer en be-
stemt tilstand opretholdt), der er uforenlige med lokalplanen,
fortraenges af planens bestemmelser jf. Planlovens § 18.

Grundejerforening

Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt
for samtlige grundejere inden for lokalplanomradet.

Grundejerforeningen skal i forbindelse med dens oprettelse
udarbejde et saet vedteegter, som skal godkendes af A£rg
Kommune.

Grundejerforeningen skal varetage og finansiere grundejer-
nes feelles opgaver sdsom ren- og vedligeholdelse af veje,
feelles regnvandsanlaeg og feelles renovationsanleeg samt
vedligeholdelse af faellesarealer, falles beplantning og avrige
anlaeg inden for lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal oprettes senest nar 1/3 af grunde-
ne er udstykket.

Miljo
De samlede aktiviteter i omradet skal overholde de af Miljg-

styrelsen til enhver tid geeldende stajgraenser athaengig af
ugedag og tid pa dggnet.

Forudsaetninger for ibrugtagning
Far ny bebyggelse kan tages i brug skal:

. bebyggelsen veere tilsluttet offentlig kloak og alment
vandveerk.

. det feelles renovationsanleeg veere etableret.

. der udarbejdes en stgjrapport/stgjredeggrelse, der klar-
ger stgjniveau fra omkringliggende landbrugsdrift. Over-
skrides greenseveerdierne, som fremsat i miljgstyrelsens
vejledning for stgjgreenser i sommerhusomrader, skal
der etableres et stgjveern mod stgjkilderne.
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§ 15
§ 15.1

§ 16
§ 16.1

§ 16.2

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkning

Midlertidigt forbud mod aendring af ejendomme i

hgringsperioden

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ma ikke
2ndres, bebygges eller eendre anvendelse i perioden fra
lokalplanforslaget er offentliggjort, til den endelige lokalplan
er vedtaget og bekendtgjort. Forbuddet geelder hgjst ét ar.

Dispensation

Nar fristen for at komme med bemaerkninger til lokalplanfor-
slaget er udlgbet, og ingen statslig myndighed har modsat
sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan kommunen tillade
ejendommene bebygget eller anvendt, som beskrevet i lokal-
planforslaget. En sadan tilladelse forudsaetter, at det, der
gives tilladelse til, er i overensstemmelse med kommunepla-
nen og ikke kraever lokalplan.

Bortfald

Lokalplanforslaget bortfalder, hvis det ikke er endeligt vedta-
get inden 3 ar efter offentligggrelsen.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offent-
liggerelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet
af planen, kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse og
dennes anvendelse kan opretholdes, hvis savel anvendelse
som bebyggelse ikke strider mod i givne byggetilladelser og i
gvrigt er lovlig.

Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af
anleeg med videre, der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation fra lokalpla-
nens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Mere vaesentlige aendringer kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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§ 17 Vedtagelsespategning

Forslag til Lokalplan 19-14 for et sommerhusomrade ved Jor-
baeksvej er vedtaget af £rg Kommunalbestyrelse d.

Peter Hansted Allan Krogh Filtenborg

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 19-14 for et sommerhusomrade ved Jarbaeksvej er
vedtaget af ££rg Kommunalbestyrelse d.

Peter Hansted Allan Krogh Filtenborg

Borgmester Kommunaldirektar
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Redegorelse

Baggrund

Med eendring af Planloven tilbage i 2017 blev det muligt at udleegge
nye sommerhusomrader i kystnaerhedszonen.

Med ’'Bekendtggrelse om landsplandirektiv 2019 for udlaeg og om-
placering af sommerhusomrader i kystnaerhedszonen” blev det efter-
falgende tilladt at udlaegge to nye sommerhusomrader pa Arg.

Omraderne, der kan udlaegges som sommerhusomrader, er :

. Et omrade pa ca. 5,1 ha ved Jgrbeek, hvor der ma udstykkes
op til 25 sommerhusgrunde.

o Et omrade pa ca. 6,9 ha ved Vits@, hvor der ma udstykkes op
til 33 sommerhusgrunde.

Denne lokalplan er udarbejdet for at muliggere realiseringen af som-
merhusomradet ved Jorbaek. Betingelserne, der saetter rammerne
for de nye sommerhuse, tager bl.a. udgangspunkt i ovennaevnte
landsplandirektiv, der kreever at:

. De nye sommerhusene skal ligge i sammenhaengende omra-
der, og sommerhusomraderne skal placeres i tilknytning til
eksisterende eller planlagte bysamfund,

) Offentlighedens adgang til kysten skal sikres og udbygges.

. Nye sommerhusomrader skal placeres uden for omrader med
seerlige landskabsinteresser og naturbeskyttelsesinteresser,
og ma ikke stride mod vaesentlige nationale interesser.

. Nye sommerhuse ma ikke ligge inden for omrader, der er be-
skyttet af naturbeskyttelsesloven og strandbeskyttelseslinen.

Placeringen af sommerhusomraderne er fastsat ved landsplandirekti-
vet, som foranlediget af Erhvervsministeren, og de kan saledes ikke
omplaceres til anden beliggenhed.

EKSISTERENDE SOMMERHUSOMRADER PA £R@

Frem til publiceringen af naervaerende lokalplan har Arg kun haft ét
enkelt sommerhusomrade i Borgnaes uden for Argskgbing. Dette
omrade blev udlagt til sommerhusomrade med en byplanvedtaegt i
1966, og i dag er der 40 sommerhuse i omradet. Med Kystcirkulaeret
af 1977 blev der indfert et forbud mod udlaeg af nye sommerhusom-
rader i Kystneerhedszonen. Efter 1977 har det dermed ikke vaeret
muligt at udlaegge nye sommerhusomrader pa Arg.

AErg Kommune har lzenge gnsket at sge udbuddet af sommerhus-
grunde pa gen. | 2004 fgrte en eendring af Planloven til muligheden
for at oprette 8.000 nye sommerhusgrunde i Danmark. Disse skulle
placeres landveerts bag eksisterende sommerhusomrader.

Grundet placeringen af Borgnaes og geeldende lovgivning var det
ikke muligt at udvide med flere sommerhuse omkring Borgnees. Jst
for omradet ligger der fredskov. Syd for gar strandbeskyttelseslinjen,
og hele omradet er i gvrigt beskyttet af skovbyggelinjen.

Med Landsplandirektivet af 2019 er det dermed farste gang der kan
udlaegges sommerhusomrader pa Arg siden 1977.
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SOMMERHUSENES BETYDNING FOR TURISMEN PA £RJ

Arg har i forvejen et mangfoldigt turistudbud inden for overnatning,
bespisning, attraktioner, oplevelser, events, golf, deltageraktiviteter,
sejlsport, transport og shopping. Sadanne turisttilbud henvender sig
typisk til turister, der tager kortvarigt ophold pa gen. Arg mangler
tilbud til turister, der @nsker lazengerevarende ophold pa @en. Her er
nye sommerhuse en oplagt mulighed for at veekste gkonomien og
beskeeftigelsen, der afledes af sommerhusgaesternes hyppigere og
leengerevarende ophold pa Arg.

TURISMENS BETYDNING FOR JOBSKABELSE PA A£R@

Turisme er en vigtig del af erhvervslivet pa Arg, og turisterhvervet er
en vaesentlig del af kommunens plan— og strategiarbejde. Etablering
af nye sommerhusomrader indgar som et centralt element i kommu-
nens overordnede Turistpolitiske overvejelser fra 2016 og den kom-
mende kommuneplan 2021-2023, som er under udarbejdelse.

Med nye byggegrunde kommer der starre efterspargsel efter hand-
veerksmeessige kundskaber pa /Arg. Opfarelse af nye sommerhuse
kan derfor gavne de lokale handveaerksvirksomheder og byggemarke-
der.

De nye sommerhusejere og deres gaester vil medvirke til at gge om-
saetningen pa feergerne. Det kan ligeledes naevnes, at der er lavet
beregninger, der i runde tal viser, at ét sommerhus forbruger det
samme i detailhandelen som én fastboende. Med en forggelse af
sommerhuse pa Arg kan saledes forventes en stigning i indtaegter il
de lokale supermarkeder og butikker og derved muligheden for at
@ge udbuddet af jobs.

Beskrivelse af lokalplanomradet

Planomradet ligger i udkanten af den vestlige del af Sgby pa et styk-
ke landbrugsjord pa omtrent 5.1 hektar. Med udvikling af omradet til
sommerhusbebyggelse vil stedet blive en del af Sgby og dog stadig
fremsta som et selvstaendigt kvarter i udkanten af byen.

Fra Seby er der faergeforbindelse til bade Fyn og Jylland. Der er lige-
ledes en gratis busforbindelse, der forbinder Sgby med resten af
Arg. P4 den made vil sommerhusomradet blive godt forbundet med
den eksisterende infrastruktur.

Planomradet ligger i naerhed til Praestemose, Laaddenbjerg Planta-
ge, Seby Camping og sportsfaciliteterne i Seby Mae. Etableres et
sommerhusomrade her i tilknytning til denne del af gens eksisteren-
de ferie— og fritidsarealer, kan der opsta en samlet “ferie- fritidsklyn-
ge”, der kan medvirke til at udnytte og styrke oplevelsen af omradets
eksisterende naturtilbud og rekreative faciliteter, sdsom Vitsag og Ar-
@s golfbane.
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lllustration 1: Oversigt over lokalplanomradets placering i forhold til
en reekke andre lokale rekreative omrader og funktioner.

Billede 1: Planomradet ses her pa venstre side af Jgrbaeksvej.

Synsretningen er nordvest.




Lokalplanens redeggrelse

Lokalplanens indhold

Lokalplanen mulliggar sommerhusbebyggelse. Det overordnede mal
med planen er at skabe rammer for en attraktiv og funktionel opde-
ling af de 25 nye sommerhuse samt deres grunde.

Med lokalplanen skal der sikres en sammenhaeng i bebyggelsen,
selvom der er tale om individuelle sommerhusgrunde. For at realise-
re dette er der fastsat en reekke bestemmelser, der opstiller retnings-
linjer for husenes udformning, farver, tagmateriale mv.

LOKALPLANOMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanomradet anvendelse er fastsat til sommerhusomrade og
tilhgrende rekreative formal. Der kan indrettes legeplads eller lignen-
de foranstaltninger pa omradets feelles arealer.

Det er ikke tilladt at drive erhvervsvirksomhed i sommerhusomradet.
Man kan altsa ikke indrette f.eks. butik eller kontorvirksomhed i som-
merhusene. Sommerhusudlejning er undtaget herfra.

UDSTYKNING

Der kan udstykkes op til 25 sommerhusgrunde og hver grund skal
vaere minimum 1200m?2.

Grundstgrrelserne folger Bygningsreglementets § 173, og antallet af
huse er bestemt af Erhvervsministeren via landsplandirektivet.

Der er ikke lavet en bindende udstykningsplan for omradet, hvorfor
grundenes preecise placering og starrelse ikke er fastsat i planen.

Til trods for dette er der lavet en raekke bestemmelser, der vil seette
rammerne for hvorledes udstykningen kan forega:

Der er opsat krav til placering af indkgrslen (se afsnittet Ubebyggede
arealer) og det flles affaldsanlaeg (se afsnittet Tekniske anlaeg og
milj@), bredde pa interne veje i omradet (se afsnittet Veje og stier),
samt placering af en offentligt tilgaengelig bufferzone, som skal om-
kranse lokalplanomradet og muligggre anleegning af en offentlig sti
(se afsnittet Beskyttede sten— og jorddiger).

Skitse til potentiel udstykningsplan kan ses pa bilag 2. Den egentlige
udstykning kan variere herfra, men skal felge samme princip med
direkte tilkarsel fra de private faellesveje til de enkelte sommerhuse
samt etablering af feelles parkeringsanlaeg.

TEKNISKE ANLAG OG MILJD
Ledninger, kabler og rgr skal fremfgres i jord.

Der ma indenfor lokalplanomradet etableres mindre anlaeg til tekni-
ske forsyninger sasom energiforsyningsanlaeg, ladestationer, sol-
energianlaeg og powerbanks. Listen er ikke udtemmende.

Solceller skal placeres plant pa enten facade eller tag af primeer eller
sekundaer bebyggelse for ikke at bryde med bygningens linjer og
arkitektoniske profil.

Kloakering

Kloakering ved ny bebyggelse skal ske i henhold til ££rg Kommunes
Spildevandsplan.
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Regnvandshéndtering

Omradet separatkloakeres ikke og regnvand skal handteres inden
for lokalplanomrédet. Derfor er det vigtigt at optimere forholdene for
nedsivning. Dette har bl.a. betydning for lokalplanens bestemmelser
for vej— sti og parkeringsforhold, den maksimalt tilladte befaestnings-
grad i omradet og regnvandshandtering generelt.

Hver grundejer skal sgrge for, at regnvandet handteres pa egen
grund. For at unders@ge behovet pa den enkelte ejendom, bar der
foretages en sigteanalyse, der kan klargere den ngdvendige kapaci-
tet for en nedsivningslgsning eller eksempelvis et regnvandsbassin.

Regnvandet pa feellesarealerne skal handteres af grundejerforenin-
gen, som har til ansvar til etablere, drive og finansiere eventuelle
regnvandsanleeg, hvis sadanne bliver ngdvendige.

Grundejerforeningen kan ogsa etablere et eller flere anlaeg, der kan
handtere regnvandet fra sommerhusgrundene. Hvis den enkelte
sommerhusejer tilslutter sig denne ordning kan der dispenseres fra
kravet om, at regnvand skal handteres pa egen grund.

Der findes mange forskellige Iasninger til handtering af regnvand,
f.eks. nedgravede faskiner eller regnvandsbassiner med vandspejl.
Sidstnaevnte kan tjene den dobbelte funktion ved at blive anlagt som
en lille sg. Ved eventuelt anlaeg af regnvandsbassiner pa de feelles
arealer skal grundejerforeningen bestraebe sig pa at gere bassinerne
til en del af de rekreative feellesarealer, som bestemt i £rgs Kom-
muneplan 2021-2033.

Vej— og stiforhold

For at muliggare direkte nedsivning og for at skabe en tydelig visuel
marker, der adskiller omradet fra et reguleert parcelhusomrade, er
det bestemt at de interne private feellesveje i omradet skal udlaegges
som grusveje. Kgrebanerne skal vaere minimum 4 meter brede med
en total vejbredde pa minimum 5 meter. Rabatterne kan anlaegges i
grees.

Feelles stisystemer og parkeringsomrader samt vendepladsen ved
affaldsanlaegget skal tillade direkte nedsivning af regnvand og skal
derfor ogsa etableres i et permeabelt materiale. Det praecise valg er
op til projektudvikler og/eller grundejerforening.

Private stier kan som udgangspunkt udlaegges i befaestede materia-

ler, dog er denne mulighed afheengig af, i hvor hgj den private parcel
ellers er befaestet. For mere information herom, se afsnittet Befeest-

ning under Ubebyggede arealer.

Parkering

Sommerhuse i en stgrrelse op til 180-200 m2 kan huse 10 personer
eller mere. Med mulighed for opfarelse af 25 sommerhuse i denne
stgrrelse er det et realistisk scenarie, at der under spidsbelastningen
i sommermanederne vil vaere 3 biler per sommerhus i lokalplanomra-
det.

Derfor kreever denne lokalplan, at der laves minimum 3 parkerings-
pladser per sommerhus fordelt over hhv. feelles og private arealer.

Affaldssortering

Der bliver i forbindelse med indkgrslen til lokalplanomradet etableret
et anlaeg til affaldssortering/faelles renovation for at opfordre omra-
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dets beboere til at affaldssortere sa meget som muligt, gere det nemt
og enkelt for renovationsarbejdere ved afhentning, og derved ogsa
undga ungdig trafik i beboelsesomradet. Anleeggets containere kan
placeres over jorden eller nedgraves. Placeres anlaegget over jorden
skal det inddaekkes bag et fast hegn af trae for at det ikke virker
skaeemmende.

Affaldsanleegget skal etableres med sortering i overensstemmelse
med /Erg kommunes gaeldende regulativ for husholdningsaffald.

Der skal etableres en vendeplads i starrelsen 15 x 15 meter omkring
renovationsanleegget, saledes at A£re@ Kommunes skraldebiler kan
tilke@re og vende pa omradet uden problemer. Disse dimensioner fgl-
ger A£re Kommunes kommende regulativ for husholdningsaffald,
som pt. er under udarbejdelse.

Belysning

Sommerhusene benyttes primeert i foraret og i sommermanederne,
hvor der er lyst. For at undga at sommerhusomradet urbaniserer og
pavirker den omkringliggende natur i for hgj grad i de merkere mane-
der, er det besluttet at minimere belysningen i omradet.

Derfor ma de interne feellesveje skal ikke belyses.

Belysning langs stier, parkeringspladser, feelles friarealer og renova-
tionsanlaegget skal udfgres som lave pullertarmaturer, der ikke maler
mere end 1.5 meter i hgjden.

Ved belysning monteret pa bygninger ma belysningshgjden ikke
overstige bygningens facadehgjde. Lys monteret pa bygninger skal
orienteres nedad. Det vil sige, at lyskilder skal afskaermes, sa lyset
ikke kastes over lyskildens horisontale niveau. Denne belysnings-
form skal mindske risikoen for, at lyskilden skaber gener for naboer.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Siden 1960’erne er starrelsen pa sommerhuse i Danmark vokset.
Denne udvikling har taget fart efter 2010. Siden da er det gennem-
shitlige sommerhus vokset til 103 m? (Kilde: Vejledning om kommu-
nernes planlagning for store sommerhuse).

De seneste ar er der kommet en stigende efterspargsel pa endnu
stgrre sommerhuse, hvor der er plads til at flere generationer kan
holde ferie sammen.

For at imgdekomme disse behov tillader lokalplanen sommerhusbe-
byggelse i op til 200 m2. Dog er der en maksimal bebyggelsespro-
cent pa 15 %, hvilket falger Bygningsreglementets regler for som-
merhusomrader. Det betyder, at eventuelle grunde pa 1200m? ikke
kan huse bebyggelse, der overskrider 180 m2. Dette er inklusiv even-
tuel sekundaer bebyggelse.

Beslutningen om at tillade sommerhuse op til 200 m? i Jarbaek Som-
merhusomrade handler ogsa om, at ££rg Kommune gnsker at tilbyde
noget andet end det, der allerede forefindes ved gens sommerhus-
omrade i Borgnaes. Her varierer husene i stgrrelsen 75-100 m? og
det gennemsnitlige hus er 78,4 m2.

Husenes placering pa hver matrikel felger Bygningsreglementets
bestemmelser. Boligenheder skal derfor placeres minimum 5 meter
fra skel. Hvis bygninger opfares med stratag eller andre letanteende-
lige materialer, kan det kraeves, at distancen til skel gges yderligere.
Dette reguleres af Bygningsreglementet.
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Den sidste centrale made, hvorpa bebyggelsens ydre fremtraeden
bestemmes, er via graenserne for den maksimale bygningshgjde. For
sommerhusene er denne graense sat til 5 meter for bygningens hgje-
ste punkt. Derudover er det bestemt, at ydervaeggen pa minimum 1
langside maksimalt ma male 3 meter i hgjden. Disse bestemmelser
fglger Kommuneplanens kommuneplanrammer for omradet.

Bygningshgjden felger naturligt terreen eller et eller flere niveauplan
som fremsat i forbindelse med byggeansggningsprocessen.

Sekundaer bebyggelse

Det er bestemt, at tagfladens hgjeste punkt pa den sekundeere be-
byggelse maksimalt ma male 3.5 meter over naturligt terraen. Dette
er valgt for at de sekundaere bygninger ikke bliver samme hgjde eller
hgjere end sommerhusene, og saledes sikres der en tydelig visuel
differentiering mellem primaer og sekundaer bebyggelse.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Der kan benyttes mange forskellige materialer til omradets bebyggel-
se, bl.a. tree, tegl og pudset halm. Dette betyder, at omradet ikke be-
hgver at blive fuldsteendig stremlinet og homogent i sit udtryk.

For at garantere at sommerhusomradet alligevel opnar en vis grad af
arkitektonisk sammenhaeng rent visuelt, er der opsat en reekke be-
stemmelser, blandt andet i forhold til farvevalg. Her er der udvalgt en
farvepallette i samarbejde med projektudvikler (se bilag 4). Ligesom i
Borgnaes er der valgt jordfarver, i dette tilfaelde fra det som man kal-
der Raadvads klassiske pigmentfarveskala. Farverne er opgivet med
farvekoder fra NCS-systemet for at kunne garantere en decideret
standard.

For at undga refleksionsgener mellem naboer internt i sommerhus-
omradet og beboere og brugere uden for omradet, er der opsat be-
stemmelser i forhold til tagmaterialer og gvrige objekters refleksions-
veerdi. | forhold til prevningsmetode ISO 2813 ma den gennemsnitli-
ge glansveerdi ved en 60° vinkel pa f.eks. et tag eller et solcellepanel
ikke overstige 66 eller den tilsvarende refleksionsveerdi pa 7.8 %.
Dette er gjort for at undga refleksionsgener mellem naboer internt i
sommerhusomradet og beboere og brugere uden for omradet.

Hvis sommerhusejer gnsker at etablere et stort glasparti i sit tag kan
dette skabe tydelige refleksionsgener. Derfor betragtes stgrre tagvin-
duer, her defineret som over 5 m?, ogsa som en del af husets tagma-
teriale. Tagvinduer i denne stgrrelse og stgrre skal beklaedes med
antirefleksivt film behandles pa lignende méade for at minimere re-
fleksgener.

UBEBYGGEDE AREALER
Feallesarealer

Eftersom at der med lokalplanen ikke er fastlagt en endelig, binden-
de udstykningsplan, indeholder planen ikke praecise bestemmelser
for placering og sterrelse pa omradets feellesarealer. Det er op il
projektudvikler eller grundejerforening at sgrge for hvor og hvordan,
feellesarealer udlaegges.

Undtaget herfra er kravet til udlaeg og placering af en offentlig tilgaen-
gelig bufferzone, der skal beskytte det jorddige, der ligger inden for
lokalplanomradet. Dette er beskrevet pa under afsnittet Beskyttede
sten— og jorddiger.
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Beplantning i omradet

Ved lokalplanens vedtagelse eksisterer der begreensede maengder
af beplantning og bevoksning i omréadet. Det er grundejerforeningen
der skal vedligeholde eksisterende og fremtidig bevoksning inden for
lokalplanomradets feellesarealer.

Opmagasinering af genstande pd sommerhusgrundene

Som det fremgar af § 3.4 er der opstillet bestemmelser for, i hvilket
omfang man kan benytte lokalplanomradet til at opmagasinere diver-
se genstande. Det er bestemt, at man ikke ma parkere lastvogne,
busser, fragtbiler og lignende pa sin grund eller pa feellesarealer ud-
over i det gjeblik, hvor man leesser og fylder en vogn i forbindelse
med en flytning af genstande og/eller eiendomme.

Det er ligeledes ikke tilladt at bruge lokalplanomradet til langtidspar-
kering af f.eks. containere, skurvogne, sejlbade over 18 fod, samt
karetajer, der ikke er indregistreret.

Dette er bestemt for, at omradet ikke risikerer at blive fyldt med gen-
stande, der ikke hgrer til i sommerhusomradet, eller at omradet be-
nyttes til regulaer opbevaring. Det er ogsa bestemt for at sikre, at be-
boelse kommer til at forega i de fremtidige sommerhuse og ikke i
skurvogne eller lignende mere eller mindre mobile enheder. Der er
dog intet til hinder for at en sommerhusejer ogsa benytter sig af sin
indregistrerede campingvogn i perioder som et supplement til som-
merhuset.

Befaestning

For at muliggere effektiv nedsivning inden for lokalplanomradet er
det bestemt, at der generelt skal bruges materialer, der tillader direk-
te nedsivning af regnvand. Dette falger retningslinjerne for sommer-
husomrader i ££re Kommunes Kommuneplan 2021-2033.

Derudover er der bestemt en gvre graense pa 20 % for det maksimalt
tilladte befaestede areal pa hver sommerhusgrund. Arealer er befae-
stede, hvis de er daekket af et ikke-permeabelt underlag. Da huse og
bygninger i sin natur skal bygges teet medregnes disse i dette regne-
stykke.

Hvis grundejer etablerer et 180 m? hus pa en 1200 grund er den
maksimale bebyggelsesprocent pa 15 % naet. Det betyder, at yderli-
gere 5 % af grundens starrelse kan befeestes, i dette tilfeelde 60 m?.
Anlaegges der en 50 m? flisebelagt befaestet terrasse er det saledes
maksimalt muligt at anlaegge yderligere 10 m? befaestet arealer pa
grunden, f.eks. til en sti fra eiendommens private parkeringsplads til
selve huset.

Terrasser

Der kan opfares terrasser pa de private parceller. Muligheden for at
befaeste terrassen, f.eks. med teetliggende fliser, er afhaengig af
ejendommens befaestningsgrad, som beskrevet ovenfor. Tillader en
terrasse nedsivning, f.eks. ved at vaere anlagt i tree med revner mel-
lem hver planke, regnes den ikke som befaestet.

Etableres der overdaekning over terrassen, anses hele det overdaek-
kede areal dog som befaestet uathaengig af materialevalg.
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Hegn

Fast hegn tillades ikke inden for lokalplanens omrade, medmindre det er
som et lzegivende hegn, der placeres omkring en terrasse, der bygges i
direkte tilknytning til sommerhuset. Et sddan hegn skal bygges i trae og det
ma maksimalt male 1.5 meter i hgjden. Det kraeves ligeledes, at hegnet er
placeret minimum 5 meter fra skel.

Eventuelle hegn mellem parceller skal opfgres som levende hegn af hjem-
mehgrende arter. Af hiemmehgrende arter kan naevnes bl.a. hyld, solbzer-
buske mv. For mere info, se f.eks. Naturstyrelsens udgivelse, 40 Danske
Treeer og Buske (1989). Grundejerforeningen skal i faellesskab beslutte,
hvilke arter de vil benytte sig af i omradet, og hvor hgjt de levende hegn
maksimalt ma male.

Stejhegn

Der kan etableres et eller flere stgjvaern inden for lokalplanomradets feelles-
arealer. Disse kan tage forskellige former og anlaegges enten som beplan-
tet jordvold, stajhegn eller en stajvaeg. En stgjforanstaltning kan male op til
3.5 meter i hgjden, dog skal den ikke méale hgjere end n@dvendigt, som
defineret i en stgjrapport/stgjredeggrelse. Se afsnittet "Stgjforhold” for mere
information om stg;j.

Lokalplanens forhold til anden planlaagning

EKSISTERENDE LOKALPLANER
Lokalplanomradet er ikke omfattet af en eksisterende lokalplan.

KOMMUNEPLAN 2021-2033

Lokalplanen ligger inden for rammerne af Kommuneplanramme S@.51,
som er blevet udarbejdet med A£rg Kommunes kommuneplantillaeg Byer
og landsbyer, der reviderer kommuneplanens rammer for byggeri mv. i by-
er og landsbyer. Sg.S1 seetter begreensninger for bebyggelsesprocent,
maksimal bygningshgjde, grundstarrelser, afstand til skel mv. Lokalplanen
er i overensstemmelse med disse krav.

Tilfgjelse af Kommuneplanrammen Sg.S1 i Kommuneplantilleeg Byer og
landsbyer er en indarbejdelse af 'Bekendtggrelse om landsplandirektiv
2019 for udleeg og omplacering af sommerhusomrader i kystneerhedszo-
nen’. Landsplandirektiver er bekendtggrelser eller cirkuleerer, ved hvilke
erhvervsministeren kan fastsaette bindende rammer for indholdet af den
kommunale planlaegning. Her gjorde Landsplandirektivet det muligt at lave
perspektivomradet for sommerhuse ved Jagrbaek fra Kommuneplan 2009 til
en kommuneplanramme. Laes mere om processen vedrgrende vedtagel-
sen af Landsplandirektivet i afsnittet 'Landsplandirektiv - Planproces’.

Konsekvensomrader

Konsekvensomrader kan sammenlignes med "opmaerksomhedszoner”, der
anviser, hvor kommunen i sin planlaegning skal veere saerlig opmaerksom
pa produktionsvirksomheden. Konsekvensomrader har ikke umiddelbare
konsekvenser for eksisterende lovlig anvendelse.

Der er udpeget et konsekvensomrade omkring Sgby Veerft med en radius
sat til 500 meter. Den nordlige del af lokalplanomradet ligger inden for den-
ne zone. Som det fremgar af kommuneplanen, skal der redegares for aen-
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dret anvendelse inden for denne zone, og om hvorvidt det kan pateenkes at
have konsekvenser for driften af veerftet. Der er over 400 meter fra lokal-
planomradet til Sgby Veerft, og sommerhusomradet er ikke pavirket af akti-
viteterne fra vaerftet. Derfor vurderes det ikke, at udlaeg af sommerhuse her
har konsekvenser for virksomheden.

Byggeri i det abne land

| Kommuneplanens retningslinjer er det bestemt, at arealanvendelse til mil-
jofalsomme formal (sdsom sommerhusomrader) i det abne land normalt
skal respektere en afstand af 300 m til landbrugets driftsbygninger med
henblik pa at forebygge miljgkonflikter. Lokalplanomradets gstligste punkt
ligger mere end 255 meter fra naermeste husdyrsbrug.

Der er foretaget en konkret vurdering af forholdene omkring husdyrbruget
og dets afstand til lokalplanomradet, hvor det vurderes at afstanden pa
over 255 meter er tilstreekkelig. Se afsnittet Stgjforhold og Lugtgener i lo-
kalplanens redegearelse for uddybning heraf.

DE TURISTPOLTIISKE OVERVEJELSER

Som naevnt i starten af redegarelsen (afsnittet 'eksisterende sommerhuse’),
blev der med Kystcirkulaeret af 1977 et forbud mod udlaeg af nye sommer-
husomrader i Kystneerhedszonen. Efter 1977 har det dermed ikke veeret
muligt at udlaegge nye sommerhusomrader pa Arg. Der har dog i mange
ar veeret et snske om at kunne udlaegges sommerhuse i £rg Kommune. |
Kommuneplan 2009 er omradet ved Jarbaek sammen med 4 andre omra-
der udpeget som et perspektivomrade for sommerhuse. | 2016 blev Kom-
muneplan 2009 suppleret med Kommuneplantilleeg nr. 10 - Turistpolitiske
overvejelser. Her fremgar det, at arbejder for etablering af sommerhusom-
rader seettes i bero indtil videre. Arbejdet genoptages, hvis det pa et sene-
res tidspunkt vurderes, at den eksisterende boligmasse ikke kan rumme
efterspargslen efter ferie— og fritidshuse. Det afspejler, at det pa det tids-
punkt ikke var muligt, og ikke sa ud til at blive muligt, at sege om nye som-
merhusomrader.

Dette eendrede sig i 2017, hvor en eendring af planloven gav mulighed for,
at kommunerne kunne sgge om omplacering og/eller nyudlzeg af sommer-
husomrader ved landsplandirektiv. Den nye lov tradte i kraft i juni 2017.
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LANDSPLANDIREKTIV

Planproces omkring direktivet

Kommunerne blev inviteret til at sage om tilbagefarsel eller udlaeg af nye
sommerhusomrader med et brev fra Erhvervsministeren i februar 2017.
Her fremgik det, at der skulle udarbejdes en Planstrategi for at kunne sgge
om udleeg af sommerhusomrader. Derfor udarbejdede administrationen
forslag til Planstrategi 2017. Da forslaget var sendt til politisk behandling
offentliggjorde Erhvervsstyrelsen 'Faktaark omplacering og udleeg af nye
sommerhusomrader i kystnaerhedszonen’. Her fremgik det, at det var en
forudsaetning for at kunne ansg@ge, at sommerhusomraderne var udpeget i
Planstrategien. Perspektivomraderne fra Kommuneplan 2009 blev gen-
nemgaet i forhold til de retningslinjer for udleeg, der fremgar af ovennaevnte
'Faktaark’. Gennemgangen viste, at omraderne i Sgby, Bregninge og Tran-
derup/Vindeballe kan omfattes af den nye lovgivning. Omradet ved
Borgnaes kunne ikke omfattes af den nye lov, da det er beskyttet af strand-
beskyttelseslinjen. Omradet ved Marstal, der var udlagt som perspektivom-
rader for sommerhuse i forslag til Kommuneplan 2009, var pa det tidspunkt
udlagt til hhv. udlagt til ferie- og fritidsomrade samt rekreative formal. Det
naevnes ogsa i Kommuneplan 2009, at det skal vaere muligt at udvide Ege-
hovedvejen for at lette tunge keretgjers adgang til Marstal by og Havn. Af
de turistpolitiske overvejelser fremgar det, at stagrre ferie- og fritidsanlaeg
skal placeres ved hovedbyerne. Derfor blev perspektivomradet for som-
merhuse ved Marstal udlagt til udviklingsomrade i stedet for sommerhus-
omréade.

Planstrategi 2017 og Tillaeg til nr. 1 til Planstrategi 2017 - Sommerhusom-
rader, var i offentlig hgring i perioden 12. juni 2017 til 7. august 2017.

Da der blev foreslaet et nyt sommerhusomrade i forbindelse med hgrings-
perioden, blev en revideret version af Tilleeg nr. 1 til Planstrategi 2017
sendt i forkortet hgring fra den 26. september 2017 til den 10. oktober
2017. Her indeholdt det kun sommerhusomradet ved Seby og et nye om-
rade ved Vitsg. Planstrategien blev vedtaget af Kommunalbestyrelsen den
11. oktober 2017 med de to foreslaede sommerhusomrader ved Sgby.
Ansggningen om sommerhusomraderne blev sendt til Erhvervsministeriet
den 13. oktober 2017.

Den 18. december 2018 fik £rg Kommune tilsagn fra Erhvervsministeren
om at der blev tildelt 58 nye sommerhusgrunde til kommunen. Det endeli-
ge landsplandirektiv blev vedtaget den 16. september 2019.

Fra Landsplandirektivets ikrafttreeden har £r@ Kommune 8 ar til at indar-
bejde de udlagte omrader i kommuneplanen og udarbejde lokalplaner for
omraderne. Hvis planleegningen ikke er gennemfert inden for de 8 ar, bort-
falder muligheden bortfalder muligheder for at udlaegge sommerhusomra-
der.

Som det fremgar af gennemgangen ovenfor afviger planprocessen for
sommerhusomraderne fra den almindelige planproces. Blandt andet er
kommunens dialog med Erhvervsstyrelsen — fra der blev givet tilsagn til
omraderne til Landsplandirektivet blev vedtaget — ikke umiddelbart offent-
ligt tilgeengeligt. Derfor gennemgas nedenfor disponeringen af omraderne
og hvordan dette haenger samen med kriterierne der blev opsat i Faktaar-
ket.
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Disponering

AErg Kommune ansggte oprindeligt Er- :

hvervsstyrelsen om 90 grunde fordelt p4 50 | [ omrade udlagt med landsplandirektiv
ved Jarbzek og 40 ved Vitsg. Da kommu- X B Onvdie Hraansagring

nen blev tildelt 58 grunde totalt, blev kom-
munen bedt om at tilkendegive over for
Erhvervsstyrelsen, hvordan man gnskede
at disponere det ansggte omrade. Omra-
derne fra ansggningen og omraderne ud-
lagt med landsplandirektivet fremgar af
kortet til hgjre.

For omradet ved Jarbaek var tilpasningen
hovedsagligt baseret pa ejerforhold. Omra-
det, der er udlagt med landsplandirektivet,
er knyttet til en gard, der ligger inde i Sgby
By. Ejendommen drives ikke som landbrug
mere. Jorden er bortforpagtet. Ejeren af
stgrstedelen af det areal, der ikke blev ud-
lagt som sommerhusomrade, driver fortsat
en erhvervsmaessigt landbrug. For at sikre o\
driften af ejendommen, tilkendegav ejer, at
der ikke var interesse for at der planleeg-
ges for sommerhuse pa matriklerne. Derfor
blev de matrikler trukket ud af ans@gnin-
gen.

Soby Mae

Gennemgang af alternative forslag til placering

| forlaengelse af hgringssvar i forbindelse med hgringen
af Planstrategi 2017 og Tilleeg nr. 1 for sommerhusom-

raderne har /Erg Kommune kigget pa andre placeringer
for et sommerhusomrade omkring Saby.

P4 gstsiden blev inddragelse af resten af kommune-
planramme Sg. B2 udelukket pga. strandbeskyttelses-
linjen.

Inddragelse af kommuneplanramme Sg. BI2 blev forka-
stet, da udleegget omfatter mulighed for erhverv som
fremstilling, byggeri og anlaeg, engroshandel, transport
o.l. Sgby Havn bliver udvidet inden for den naeste ar-
reekke og er /Ergs primaere erhvervshavn med flere
virksomheder tilknyttet. Det er derfor vigtigt, at der er
plads i planlaegningen til evt. yderligere erhverv.

En placering af sommerhusomradet pa "ydersiden” af
Sa. BI2. vil f& sommerhusomradet endnu laengere vaek
fra byen og dens funktioner.

Der har ogsa veeret kigget pa at udnytte restrummelig-
heden i Lokalplan 19-8 og 19-2A. Men vi blev oplyst af
Erhvervsstyrelsen, at der skulle sgges pa omrader i
landzone. Der kunne ikke sgges med henblik pa tilba-
gefarsel til landzone, for derefter at lave udleeg til som-
merhusomrader.

De alternative placeringer vil dermed blive lsengere vaek
fra byen og dens funktioner end omraderne ved Jarbaek
og Vitsg. Og teettere pa svineproduktionen pa Sgby
Midtvej.

26



Lokalplanens redeggrelse Bemeerkninger

illa: Kommuneplanrammer

Rod skraveret:byzone fra Plandata
Rod bred markering: de foresladede
ommerhusomréader

Bla: Ejendomme med boliger ude

‘or byzonen

Landsplandirektivets kriterier for udpegning af sommerhusomréader

| 'Faktaark Omplacering og udleeg af nye sommerhusomrader i kyst-
nzerhedszonen’ fastlaegges at for udlaeg af sommerhusomrader i
kystnaerhedszonen geelder falgende kriterier:

1. Sommerhusene skal veere beliggende i sammen-
heengende omrader, og sommerhusomraderne
Skal placeres i tilknytning til eksisterende eller
planlagte bysamfund, feriecentre eller sommer- /
husomrader, hvor der er et turistmeessigt potentia- 8 1 \

le. e\ '
A

2. Den enkelte kommune skal anvise, hvilke ubebyg- F\* et
gede sommerhusgrunde i kystnaerhedszonen, der B\
kan tilbagefares, sa der byttes eksisterende ube-
byggede sommerhusomrader med nye i forholdet
1:1 i de kommuner, hvor det er muligt.

3. Offentlighedens adganag til kysten skal sikres og 1
udbygges, saledes at bade borgere og turister og-
sa fremadrettet kan have gleede af de abne kyster. @z

4. Der kan ikke udleegges nye sommerhusgrunde X/
inden for omrader beskyttet af naturbeskyttelseslo-
ven, strandbeskyttelseslinjen eller i klitfredede om-
rader.

5. Nye sommerhusomrader skal placeres uden for
omréader med seerlige landskabsinteresser og na-
turbeskyttelsesinteresser og ma ikke veere i strid
med veesentlige nationale interesser.

6. Kommunerne skal i kommuneplanstrategien be-
skrive, hvordan de nye sommerhusgrunde kan
understgtte vaekst og udvikling lokalt. Som led i
strategien skal kommunerne ogsa gennemga eksi-
sterende ubebyggede sommerhusomrader og vur-
dere, om de kan tilbagefares.

7. | kommuneplanlaegningen skal kommunalbestyrel- |
sen placere de nye sommerhusomréader, sé de
ikke medfarer et @get behov for kystbeskyttelse.

2
f%/

Da ansgagningen blev sendt i 2017, gennemgas nedenfor
kriterierne i forhold til den planlaegning der er geeldende
pa stedet i dag.

Placering i tilknytning til eksisterende eller planlagte by-
samfund

Hvis man ser pa kort 1 kan det se ud om, at sommerhus-
omraderne ligger et lille stykke uden for byen. Men som
det ses pa kort 1 er registreringen af byzone ved Sgby
ikke sammenfaldende med de omrader, der er kommu-
neplanlagt (markeret med lilla).

Det er heller ikke sammenfaldende med de omrader, der
er bebygget.

En af grundene til ikke at aendre byzonen er, at der ved
den grenne prik pa kort 2 ligger en gard, der er i drift.
Rammerne for gardens drift vil blive aendret, hvis garden
formelt var placeret i byzonen. Det aendrer ikke pa, at
garden er en del af byen.
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Omradet ved Jarbaek graenser ikke lige op til den udpegede byzone.
Nar man kigger pa kommuneplanrammerne kan man se, at omradet
greenser op til det offentligt tiigaengeligt naturomrade Praestemosen.
Der er bade kommuneplanramme og lokalplan pa omradet.

Pa matrikel 29b, 79d og 20d har man valgt kun at tage bygningerne
med i kommuneplanrammen. Men husenes grunde gar fra Haveve-
jen til Jgrbaeksvejen. Som naevnt under disponering blev matrikel
79b, 22a og 6a taget ud af ansggningen, af hensyn til driften af gar-
den, der ejer matriklerne.

Den eneste made, hvor det udpegede omrade vil kunne ligge teettere
pa byzonen, er hvis omradet gik ind over grunde, der allerede er be-
bygget og benyttes til boliger.

Tilbagefaring af ubebyggede sommerhusgrunde

Arg Kommune tilbagefarte ikke ubebyggede sommerhusgrunde, da
der ikke er nogen sommerhusgrunde, der kunne tilbagefgres.

Offentlighedens adganag til kysten skal sikres og udbygges

Et nyt sommeromrade pa Jarbaeksvej vil blive en del af en starre
lokal geografi, der karakteriseres ved ud over landbrug at rumme
flere anlaeg til ferie— og fritidsformal. Sommerhusomradet vil bidrage
til at skabe en sammenhaeng mellem disse og Seby By. Lokalplanen
bestemmer, at der anlaegges en offentligt tilgaengelig sti omkring om-
radet, som vil give offentligheden mulighed for at opleve udsigten
over vandet mod vest, hvilket i dag ikke er muligt. @nsket om at plan-
lzegningen skal sikre gode adgangsmulighed i landskabet og skabe
forbindelser mellem hhv. de rekreative omrader, byerne og landsby-
erne til gavn for bade heltidsborgere og fritidsborgere, er indarbejdet
i Kommuneplantillaeg Landskab, natur og jordbrug.

Forhold til naturbeskyttelsesloven, strandbeskyttelseslinjen eller klit-
fredede omrader

Signaturforklaringen til kort 5 viser de udpegninger, der
er screenet for. Kortet viser de udpegninger, der findes
omkring Sommerhusomradet ved Jarbaek.

Sommerhusomradet ligger umiddelbart vest for Saby by
med 300 meter til kysten. Kysten indgar i Grgnt Dan-
markskort. Skoven Praestemosen greenser op til den
nordlige side af sommerhusomradet. Praestemosen er
en rekreativ skov. Sommerhusomradet og skoven er
adskilt af en grusvej. Udbygning af sommerhusomradet
vurderes ikke at ville vaere til hinder for bevarelse og
udvikling af spredningsmulighederne for det vilde plante
- og dyreliv pa Arg.

Sommerhusomradet ligger ikke i naerheden af Natura
2000-omrader og rummer ikke beskyttede naturtyper.
Omradet graenser mod nord og syd op til mindre eng og
moseomrader. Det vurderes, at de tilgraensende natur-
omrader omfattet af naturbeskyttelseslovens §3 ikke vil
blive pavirket negativt af en udbygning af sommerhusomradet. Der
er ikke kendte levesteder for bilag IV-arter | omradet, men der findes
en ca. 65 ar gammel skov pa ca. 7700 m? ca. 130 m syd for omradet.
Skoven er ikke udlagt som fredskov, men kan veere levested for bl.a.
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stor vandsalamander og springfrg, som sandsynligvis o
yngler i vandhuller i naeromradet. Skoven er desuden pa o .
vej til at udvikle sig til et muligt levested for syd- og o ///5 £
dveergflagermus, der forekommer pa /rg. | forbindelse % //;//
med en udbygning af sommerhusomradet vil forekomst =

af bilag IV-arter blive undersagt neermere, og der vil
blive taget de forngdne hensyn. Omradet afgraenses
mod vest af et beskyttet dige. Her ud over er der ikke
beskyttede diger i omradet.

= Sommerhusomrade Jarbask

[J Matrikler

B Fredede omrider

0 Kulturhistorisk bevaringsvaerdi

[5) storre sammenhaengende landskaber
[ Bevaringsvaerdige landskaber

I veerdifuldt kulturmiljo

Placering uden for omrader med seerlige landskabsinte-
resser og naturbeskyttelsesinteresser og ma ikke veere i
strid med veesentlige nationale interesser

Kystneerhedszonen er ikke vist pa kortene, da hele Arg
er omfattet af Kystneerhedszonen.

Natura-2000 mm. er gennemgaet i afsnittet Forhold til
naturbeskyttelsesloven, strandbeskyttelseslinjen eller
klitfredede omrader pa s. 28 og under
"Naturbeskyttelse” pa side 31.

Som det fremgar af kort 6 og 7 er Stgrre sammenhaen-
gende landskabsomrade og Specifik geologisk beva-
ringsveerdi de eneste landskabsudpegninger, som som-
merhusomradet er omfattet af. P& kort 7 ses det, at over
halvdelen af Arg er omfattet af udpegningen Starre
sammenhaengende landskabsomrade og hele nordky-
sten og en del af sydkysten er udpeget som Specifik
geologisk bevaringsveerdi.

| 2017 var det kun de stgrre sammenhaengende land-
skaber, der var udpeget i Kommuneplanen. Udpegnin-
gen af den specifikke geologiske bevaringsveerdi er ba-
seret pa udpegningen af det nationale geologiske inte-
resseomrade: Det sydfynske ghav. Selv om det ikke
var udpeget i Kommuneplan 2009 blev den nationale
udpegning vurderet sammen med ’Stgrre sammenhaen-
gende landskaber’. Vurderingen tog udgangspunkt i
'Geologisk set - Fyn og @erne’; udarbejdet af Fyns Amt i

[ storre sammenhzengende landskaber

2002. Her fremgéar det at det er kystformerne (=] Specifik geologisk bevaringsveerdi

T 71 Jorbaek

(strandvolde og drag, krum- og retodder, vinkelforland,
klinter) og norerne, der er saerligt kendetegnende for
omradet.

Det foresldede sommerhusomrade ligger uden for s
strandbeskyttelseslinjen. Det betyder, at det ligger tilba- |
getrukket fra den umiddelbare kystlinjen - et sted mel- y
lem 200 og 250 m fra klinten mod havet. Hgjeste kurve
inden for omradet 17 m (se kort 8). Til sammenligning er
der mod nord hgjder over 20 m. Terraenet falder mod
syd til Vits@ Nor i kote 0. | mellem det foresldede omra-
de og Vitsg, ligger der en skov og en campingplads. Da
sommerhusomradet ligger vaek fra kysten, og ikke pa
det hgjeste punkt, vurderes det, at pavirkningen af kys-
profilet vil vaere begraenset. Da der er skov mv. mellem
Vitsg Nor og det foresldede omrade vil det heller ikke
pavirke udsigten til og fra Vitsg nor. Det vurderes derfor,
at det vil vaere muligt at etablere et sommerhusomrade,
der uden at pavirke de szerlige landskabsinteresser i
omradet vaesentligt.

I 2019 fik Erg Kommune en landskabskarakterkortlaeg-
ning af /r@. Her blev omradet ved sommerhusomradet
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vurderet til at have en middel tilstand (se kort 9), og be-
skrives som et landskab der mere er praeget af naerhe-
den til byen, og her er flere plantninger og anleeg i land-
skabet. Det udpeges ogsa som et omrade, hvor der skal
veere fokus pa at vedligeholde. Det begrundes med:
Omradet er karakteristisk og i middel tilstand. Omradet
her er til dels pavirket af den byneere beliggenhed. An-
dringer i landskabet skal indpasses med stgrst muligt
hensyn til den eksisterende landskabskarakter og land-
skabets karaktergivende strukturer. | forhold til landska-
bet peges der pa: | det bynaere landskab omkring Sgby
er der i dag flere mindre anleeg med tilknytning til byen.
Der kan her indpasses mindre anlaeg, hvis det ggres
med stort hensyn til landskabets karaktergivende struk-
turer og veaesentlige udsigter.

Omrédets kystklinter, smalle stenstrande bar beskyttes
og sikres som dynamiske landskaber uden kystsikring
og anleeg mv. Strandenge langs med kysten bear sikres
og plejes.

| Kommuneplantilleeg Landskab, Natur og Jordbrug, der blev vedta-
get i 2021, fokuserer retningslinjerne for stgrre sammenheengende
landskabsomrader pa mulighederne for byggeri i forbindelse med
landbrugsdrift i det &bne land. Tanken har vaeret, at med udpegning
af et omrade til byzone inden for de starre sammenhaengende land-
skabsomrader, vil de seerlige hensyn, der skal tages, blive indarbej-
det kommuneplanramme og lokalplan. Der er saledes i kommunepla-
nen udpeget omrader til byudvikling mv. omkring de to byer — omra-
der der ligger i starre sammenheaengende landskabsomrade.

Med udpegning af et sommerhusomrade bliver omradet ikke inddra-
get i byzonen. Det vil fortsat ligge i det abne land. Men sommerhus-
omradet kreever ligesom de almindelige udlaeg til byzone, at der la-
ves en kommuneplanramme og en lokalplan for omradet. At kommu-
neplanens retningslinjer for Stgrre sammenheaengende landskabsom-
rader ikke beskriver udleeg af sommerhuse, skal ikke tages, som at
det er udelukket — men at der i udpegningen og i arbejdet med kom-
muneplanramme og lokalplan, skal tages de ngdvendige hensyn il
landskabsveerdierne. Dette understgttes af at, omradet ved Jarbaek
var udpeget som et perspektivomrade for sommerhuse i Kommune-
plan 2009.

Understatte veekst mv. lokalt

Det vurderes at omradet vil have falgende betydning for £rg som
helhed (her skal det huskes, at Zrg ikke har etableret nye omrader
siden 1966):

. Supplere det eksisterende mangesidede turistudbud ved at
give flere muligheder for sommerhusgaesternes hyppigere og
lzengerevarende ophold pa Arg.

. Der vil blive arbejde til lokale handvaerkere bade ved byggeriet
af de nye sommerhuse og ved det efterfaglgende vedligehold.

. Jget omseetning pa feergerne og i butikkerne pa gen generelt.

. Besw@gende i sommerhuse kan fa lyst til at boseette sig fast pa
FErg.

. Forleenget periode for anvendelse af sommerhuset og pensio-

nisters mulighed for at benytte sommerhuset til helarsbeboel-
se efter ét ars ejerskab kan fa den sidegevinst, at sommerhus-
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ejerne pa gen ofte engagerer sig i lokale foreninger, feelles-
skaber og kulturlivet.

For Seby vil udpegningen ved Jorbaek betyde:

o Flere overnatningsmuligheder teet pa Arg Golf Klub ved
Skjoldnaes.
. Det vil give en ekstra slgjfe pa den rekreative forbindelse mel-

lem Praestemosen, Laadenbjerg Plantage, Sgby Camping og
sportsfaciliteterne i Sgby Mae.

. Give gget omsaetning til de lokale butikker i Sgby herunder
Brugs, bager og lokale spisesteder.

ZONEFORHOLD

Omradet ligger i landzone og overfgres med lokalplanen til sommer-
husomrade.

BESKYTTELSE AF DET ABNE LAND

Lokalplanomradet er ikke omfattet af internationale beskyttelsesom-
rader, Det Grgnne Danmarkskort (herunder gkologiske forbindelser,
potentiel natur) eller fredninger.

NATURBESKYTTELSE
Natura 2000

Naermeste Natura 2000-omrade ligger 300 meter sydvest for lokal-
planomradet og bestar af Habitatomrade H 173 Flensborg Fjord,
Bredgrund og farvandet omkring Als. Grundet afstanden og den
planlagte anvendelse af lokalplanomradet vurderer vi, at lokalplanen
ikke vil kunne pavirke Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter

Svendborg Kommune har ikke kendskab til forekomster af bilag V-
arter inden for lokalplanomradet. | naeromradet kan der ifglge kom-
munens oplysninger veere forekomst af falgende Bilag IV-arter: syd-
flagermus, dveergflagermus, markfirben, stor vandsalamander og
springfra. Lokalplanen indebzerer ikke, at der feeldes traeer, og der
pavirkes udelukkende landbrugsarealer i omdrift. Lokalplanen pavir-
ker saledes ikke levesteder for bilag IV-arter, og vi vurderer derfor, at
lokalplanen ikke vil kunne skade yngle- eller rasteomrader for Bilag
IV-arter.

§3-omrader

Der eringen § 3 omrader inden for planomradet. Ned til ca. 20 meter
fra lokalplanomradet befinder der sig mod nord og syd arealer omfat-
tet af naturbeskyttelseslovens § 3 i form af moser og vandhuller.
Grundet afstanden og den planlagte anvendelse af lokalplanomradet
vurderer Svendborg Kommune, at lokalplanen ikke vil kunne pavirke
de beskyttede naturomrader.
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BESKYTTEDE STEN- OG JORDDIGER

Der er et stort antal af beskyttede sten— og jorddiger pa Arg. De har
stor betydning for oplevelsen af landskabet, da digerne er med til at
synligggre landbrugshistorien. De beskyttede diger har ofte en funkti-
on i landskabet som ledelinje og biotop.

Jf. museumslovens § 29a stk. 1 (LBK nr 358 af 08/04/2014) ma der
ikke foretages aendring i tilstanden af sten— og jorddiger.

Hele lokalplanomradet graenser til vest op ad det beskyttede jorddi-
ge, se kortbilag 3. Det vurderes, at det beskyttede dige ikke vil blive
bergrt af den planlagte opfarelse af sommerhuse i omradet, da der
med lokalplanen udleegges en bufferzone pa minimum 3 meter mel-
lem kanten af diget og de fremtidige udmatrikulerede ejendomme,
hvorpa sommerhusene skal placeres.

Det er ikke tilladt at foretage aendringer af diget uden tilladelse fra
AErg Kommune. Hvis det i fremtiden i forbindelse med etableringen
af stiforlgb bliver ngdvendigt at foretage et gennembrud af et beskyt-
tet dige, kraever det tilladelse til at foretage gennembruddet. Tilladel-
sen sgges hos Arg Kommune.

BESKYTTELSESLINJER

Skovbyggelinje
Omradet er ikke omfattet af skovbyggelinje.

Strandbeskyttelseslinjen
Omradet er ikke omfattet af strandbeskyttelseslinjen. Den lgber vest
for lokalplanomradet.

Kirkebyggelinjer
Omradet er ikke omfattet af kirkebyggelinjer.

KULTURARV

Lokalplanomradet er landbrugsjord og benyttes i dag som mark.
Planomradet er ikke omfattet af szerligt veerdifulde kulturmiljger og
seerligt kulturhistoriske beskyttelsesomrader. Der er i planomradet
ingen fredede og bevaringsveerdige bygninger.

MUSEUMSLOVEN

Langelands Museum har foretaget arkivalsk kontrol af omradet og
vurderer, at det har arkaeologisk interesse. Dels ligger der to, nu ned-
lagte, gravhgje ca. 250 meter syd for omradet. Dette indikerer en vis
aktivitet omkring yngre stenalder og bronzealder.

Ydermere har omradets topografiske forhold et let haevet plateau
med god adgang til ferskvand og kysten. Gennem det meste af forhi-
storien har det vaeret oplagt som bosaettelsesomrade.

Af de fgrneevnte arsager, og med arealets starrelse in mente, vurde-
res det, at der er en hgj risiko for, at man vil stade pa vaesentlige
fortidsminder pa det bergrte areal. Derfor vil Langelands Museum
anbefale at der forud for jordarbejder pa omradet foretages en ar-
kaeologisk forundersggelse, saledes at forekomsten af fortidsminder
kan fastslas inden byggeriet saettes i gang. Det gavner forlgbet hvis
museet kontaktes sa hurtigt som muligt for at aftale det arkaeologiske
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arbejde. Ved starre forundersegelser over 5000 m? pahviler udgiften
til arkaeologisk forundersggelse bygherre.

REGNVAND OG KLIMASIKRING

Omréadet er omfattet af A£rg Kommunes Klimatilpasningsplan fra
2013. Ny klimatilpasningsplan med forventet offentligggrelse i 2022
er under udarbejdelse. Som en del af dette arbejde er der foretaget
en indledende screening af forhold vedrgrende regnvand og kloake-
ring ved de nye sommerhusomrader. Forelgbige resultater har ikke
givet grund til at kreeve tiltag i planomradet nu og her.

Planomradet ligger i kote 9.5-17, hvorfor planlaegning i forhold til
eventuelle havvandsstigninger ikke er relevant.

Med udgangspunkt i Klimatilpasningsplanen fra 2013, det indledende
arbejde som er udfart i forbindelse med udarbejdelsen af det nye
klimatilpasningsplan samt vedlagte screening, kraeves der ikke no-
gen klimatiltag her og nu

GRUNDVANDSSIKRING OG DRIKKEVAND

Lokalplanomradet ligger indenfor
et omrade med drikkevandsinte-
resse (OD), men udenfor et omra-
de med seerlig drikkevandsinteres- <>\\
se (OSD). Der er omtrent 3 km til N
de neermeste almene vandindvin- >3
dingsboringer og deres BNBO’er 2

(Se Figur 1). Boringerne er tilknyt- A

tet Seby Vandveaerk, og vandet der N

indvindes, bliver dannet nord for N

boringerne.

Lokalplanomradet ligger desuden

udenfor indvindingsoplandet samt

udenfor 300 meter beskyttelseszo-

nerne til Sgby Vandveerks indvin-

dingsboringer, og det naermeste

nitratfglsomme indvindingsomrade ligger ogsa udenfor lokalplanom-
radet. Da den forventede strgmningsretning i det primaere magasin
fra lokalplanomradet bevaeger sig mod sydvest til kysten, vurderes
det, at en evt. forurening indenfor lokalplanomradet umiddelbart ikke
vil have en negativ pavirkning pa Seby Vandvaerks indvindingsborin-
ger.

Lokalplanlaegningen for boligomradet vurderes dermed ikke at veere i
strid med drikkevandsinteresserne.

DRIKKEVANDSFORSYINNG

Omradet er omfattet af ££re@ Kommunes Vandforsyningsplan og der
vil i forbindelse med udviklingen af sommerhusomradet blive etable-
ret tilslutning til Seby Vandveerk.

JORDFORURENING

Omradet har veeret anvendt til jordbrug. Der er ikke i lokalplanomra-
det konstateret forurening eller henlaeggelse af affald, og der er in-
gen mistanke om at arealet kan veaere forurenet.

Ved nybyggeri har grundejer eller bruger pligt til at sikre, at det gver-
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Figur 1: Lokalplanomradet ligger
indenfor omrade med drikke-
vandsinteresse, og der er omkring
3 km til neermeste almene vand-
indvindingsboringer og deres
BNBO’er. Grundvandet der ind-
vindes dannes overvejende nord-
gst for Sgby Vandveerks boringer.
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ste jordlag er rent. Grundejer eller bruger skal saledes sikre, at de
gverste 50 cm af jordlaget pa de ubebyggede arealer ikke er forure-
net jf. Lov om forurenet jord, § 72b.

Hvis der ved bygge-og anleegsarbejder konstateres jordforurening,
skal arbejdet standses og Svendborg Kommune skal underrettes, jf.
§71 i Jordforureningsloven. Arbejdet kan genoptages, nar kommu-
nen har vurderet, pa hvilke vilkar projektet kan fortsaette.

For yderligere oplysninger kan Svendborg Kommune kontaktes.

LUGTGENER

Det fremgar af Planlovens §15b, at en
lokalplan kun ma udlaegge arealer, der
er belastet af lugt, stav eller anden
luftforurening fra f.eks. husdyrbrug til
boliger, institutioner, kontorer, rekreati-
ve formal mv., hvis lokalplanen med
bestemmelser kan sikre den fremtidige P&
anvendelse mod en s&dan forurening. |
Svendborg Kommune har foretaget en
screening af lokalplanen for at under-
sege disse forhold.

Svendborg Kommune har kun kend- ,
skab til, at der ca. 255 m sydgst for det [
gnskede sommehusomrade ligger et \
eksisterende husdyrbrug pa Keervej 6, ‘

Seby. Svendborg Kommune har udfert | 8

en overslagsberegning for lugtbelast- ” o) "
ningen fra det tilladte husdyrbrug. Be- B 9% ; Jan

regningen viser, at ca. 150 m fra stald- == A 7N
anlaegget vil husdyrbruglovens lugtkriterie for sommerhusomrader Figur 2. Afstand fra eksiste-
overholdes. Beregningen er forbundet med en vis usikkerhed, og der rende landbrug til planomra-
er ikke taget hgjde for, at dyreholdet er udegaende en del af aret. det.

Sidstnaevnte vil reducere lugtbelastningen fra staldanlaegget, og der-
med ogsa reducere den beregnede afstand. Da afstanden til det @n-
skede sommerhusomrade er ca. 255 m og dermed ca. 100 m laenge-
re end den afstand, hvor husdyrlovens lugtkriterie for sommerhusom-
rade kan overholdes, er det Svendborg Kommunes vurde-

ring, at der ikke planleegges for et omrade, der er belastet I
med lugt. Det er samtidig ogsé kommunens vurdering, at oL :
afstanden mellem husdyrbrug og det snskede sommer-
husomrade betyder, at der heller ikke planlaegges for et
omrade, der er belastet med stgv eller lignende.

STYJFORHOLD

Lokalplanomradet er landbrugsjord. Med lokalplanen fast-
lzegges omradets anvendelse til sommerhusomréade.

Omradet ligger uden for kommuneplanens to stgjkonse-
kvensomrader, og der er ikke registreret stgjgener i omra-
det.

Stgj fra omkringliggende landbrug

Kort: Stgjkonsekvensomra-
Svendborg Kommune har ikke umiddelbart kendskab til stgjkilderne der pa /rg.
pa husdyrbruget — og kan derfor ikke udtale sig konkret i forhold til
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Planlovens §15a. Det kan dog konstateres, at der ikke umiddelbart
forefindes markante fodersiloer pa husdyrbruget, og at det derfor ma
antages, at der ikke er tale om hverken indblaesning af foder eller
egentlig korntgrring. Der er heller ikke gyllebeholder pa selve ejen-
dommen (den ligger laengere vaek pa Sgby Vestermark). De primaere
stgjkilder pa husdyrbruget vil derfor sandsynligvis udelukkende vaere
intern transport herunder til- og frakersel af interne/eksterne trans-
porter og maske foderblanding. Med det udgangspunkt og afstanden
til sommerhusomradet er det muligt, at stajgraenser for sommerhus-
omradet (40/35/35dB) kan overholdes, men det kan ikke afgares
preecist — dette vil kraeve en egentlig stajdokumentation. Samtidig
skal der tages hgjde for, at der er tale om udleegning af det mest
stgjfelsomme omrade, og deraf fastsaettes der for husdyrbruget de
laveste stgjgraenser ved sommerhusomradet (40/35/35) jf. Miljgsty-
relsens vejledning nr. 5/1984.

For ny bebyggelse kan tages i brug er det et krav, at der bliver udar-
bejdet en stgjrapport/redeggrelse, der kan klarggre, hvorvidt det er
ngdvendigt at etablere et stajvaern inden for planomradet for at mini-
mere eventuel stgj fra husdyrbruget.

Stgj fra veje

Omrader udlagt til rekreative omrader i det abne land, sommerhus-
omrader, campingpladser o.l., skal sikres et stgjniveau fra veje, som
ikke overskrider 53 dB. De vejledende greenseveerdier for vejtrafik-
stgj er beskrevet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 "Stgj fra ve-
je". Omréadet ligger op til Jarbaeksvej, der i dag ikke benyttes meget
til biltrafik. Med realisering af projektet kan dog forventes mere biltra-
fik pa vejen over sommeren i dagtimerne. Jerbeeksvej er udlagt med
grus pa starstedelen af streekningen. De interne veje i sommerhus-
omradet skal ligeledes laegges med grus. Dette muligger ikke kun
nedsivning, men forventes ogsa at bidrage til at nedseette karselsha-
stigheden i omradet og derved ogsa stejgener fra de motoriserede
koretgjer.

Derfor vurderes det, at Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier
godt kan overholedes.

SPILDEVANDSFORHOLD

Planomradet er omfattet af A£rg Kommunes Spildevandsplan. Der vil
i forbindelse med etablering af sommerhusomradet blive spilde-
vandskloakeret.

For handtering af overfladevand, se Regnvandshandtering under
afsnittet Ubebyggede arealer.

VARMEFORSYNING

Der er ingen varmeforsyningsplan for omradet og det er ikke tilknyt-
tet fiernvarmen. Grundejer ma selv veaelge varmeform, dog er oliefyr
ikke tilladt.

KYSTNARHEDSZONE

Kystnaerhedszonen deekker alle landets kyster i et baelte pa 3 km.
Beaeltet omfatter arealer i landzone og sommerhusomrader. Arealer i
byzone er ikke omfattet af kystnaerhedszone, med mindre de ligger i
den kystnaere del af byzonen.
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Hele /rg er omfattet af Kystneerhedszonen. Indenfor Kystnaerheds-
zonen ma der som udgangspunkt ikke opfares bygninger, som er
over 8,5 m. hgje, medmindre der er en saerlig planlaegningsmaessig
begrundelse for kystnaer placering. Derudover skal en lokalplan i
kystneerhedszonen redeggre for, hvordan planens realisering vil pa-
virke kystprofilen rent visuelt.

Lokalplanen fglger Kommuneplanrammen, som bestemmer, at byg-
ninger ikke ma opferes i en hgjde over 5 meter i forhold til naturligt
terreen, medmindre det i lokalplanen er angivet, hvordan en eventuel
overskridelse heraf kan fare til faerre gener for naboer eller bidrage til
at en eventuel bygning kan passe bedre ind i omradet. Da denne
lokalplan ikke er tilstraekkelig specifik i udleeg og udformning af som-
merhuse er det ikke muligt at benytte sig af denne dispensationsmu-
lighed, og derfor er den ikke indskrevet i lokalplanen.

Markerne vest for planomradet ligger pa matrikel 6f og matrikel 22a.
Langs det vestlige skel af disse marker er der en stejl skraent ned til
kysten. Skreenten gar omtrent fra hhv. kote 2-12 og kote 2-15 pa en
ca. 30 meters straekning. Lokalplanomradet og de fremtidige som-
merhuse med en maksimal bygningshgjde pa 5 meter kan ikke ses
fra kysten.

Derfor pavirker planen ikke kystprofilet.
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Miljovurdering

"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete pro-
jekter (VWM)” (LBK nr. 1976 af 27/10/2021) bestemmer, at planer og
programmer skal miljgvurderes i felgende tilfeelde:

. Hvis lokalplanen fastleegger rammer for fremtidige anlaegstilla-
delser til projekter, der er omfattet af lovens bilag 1 og 2.

. Hvis indholdet af lokalplanen kan pavirke et udpeget internati-
onalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt

. Hvis der fastlaegges rammer for fremtidige anleegstilladelser til
projekter, som kommunen vurdere kan fa vaesentlig indvirk-
ning pa miljget.

For at undersgge om der skal udarbejdes en miljgvurdering er der
foretaget en screening.

Screeningafgorelse

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget 19-14 for et
sommerhusomrade ved Jarbeeksvej er der foretaget en screeningun-
dersggelse.

Screeningen er foretaget i forhold til kriterierne angivet i lovens bilag
3. Dette indebeerer bl.a. en undersggelse af lokalplanens forventede
pavirkning af: Den biologiske mangfoldighed, befolkningen, menne-
skers sundhed, fauna, flora, jordbund, vand, Iuft, klimatiske faktorer,
materielle goder, landskab, kulturarv (herunder kirker og deres omgi-
velser). | screeningen vurderes det, at vedtagelsen af lokalplanen
ikke ma antages at fa vaesentlig indvirkning pa miljaet.

Pa baggrund heraf er det ££r@ Kommunes vurdering, at der ikke skal
udarbejdes en miljgvurdering af planforslaget efter lovens § 8, stk. 2.
Afgerelsen, der er truffet efter §10 i loven, er annonceret og offentlig
bekendtgjort den x.

Der er ved afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering bl.a.
lagt veegt pa, at :

1. Pavirkningen af grenne omrader og beplantninger, dyre— og
planteliv samt biologisk mangfoldighed og naturbeskyttelsesin-
teresser i forbindelse med eventuelle anleegsarbejder forven-
tes ikke at veere vaesentlig.

2. Planen vurderes ikke at pavirke internationale naturbeskyttel-
sesomrader, og forventes udelukkende at medfgre sendringer
pa et lokalt niveau.

3. Der er tale om et omrade, der i dag henligger som landbrugs-
jord, utilgeengeligt for offentligheden, og ydermere et omrade
som ikke udpeget som seerligt veerdifuldt landbrugsomrade.

4. De arkeeologiske interesser varetages i henhold til Museums-
lovens bestemmelser.

Der kan indgives klage over at der ikke er gennemfgrt en miljgvurde-
ring. For klagevejledning se lokalplanforslaget s. 2. For selve scree-
ningen se bilag 6.
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