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Byudviklingsomrade ved Sentvedvej i @rbaek

Baggrund og formal

@rbaek er som en af kommunens centerbyer en vigtig brik i kommunens bymgnster. Byen fungerer som et vigtigt
udbudscenter for privat- og offentlig service i den sydlige del af kommunen. @rbaek har da ogsa oplevet stor
befolkningsfremgang i de seneste ar, hvor der bl.a. er gennemfgrt en stor udvidelse af boligudbuddet, bl.a. med et
stort parcelhusbyggeri omkring Mejerivaenget, taet-lavt byggeri i Krohaven og ved det gamle rddhus mm. Dette har
medvirket til den positive udvikling i befolkningstallet, der fra 2010 til 2020 er steget med 8%, og kommunen forventer

ogsa i fremtiden positiv befolkningsudvikling i byen.

Det er derfor ogsa vigtigt, at der lgbende sikres gode muligheder for fortsat boligtilfgrsel i byen, bade i form af

byomdannelse og nye udlaeg pa bar mark.

Nyborg Byrad vedtog Planstrategi 2019 28. januar 2020. Med vedtagelsen af strategien besluttede byradet, at
kommuneplanen skulle revideres delvist, og at der som en del af denne revision skulle udlaegges et nyt boligomrade
ved Sentvedvej i @rbaek. Byradet vedtog konkret, at: Kommunen "vil sikre at der fortsat er attraktive byggegrunde i
@rbaek gennem en udvidelse af byen mod gst ved Sentvedvej. Udbygningen skal ske med respekt for natur- og

beskyttelsesvaerdier samt de store drikkevandsinteresser i omradet."

Dette tillaeg til Kommuneplan 2017 udmgnter denne del af den besluttede kommuneplanrevision ved at udlaegge nye
rammer for lokalplanlaegningen gaeldende for nuveerende landzonearealer nord for Sentvedvej i direkte tilknytning til
nuvaerende byzonearealer. Formalet med planlaegningen er, at give mulighed for en fremtidig lokalplanlaegning for

boliger i form af parcelhuse (&ben-lav) og raekkehuse (teet-lav) samtidig med, at der tages hensyn til natur- og

beskyttelsesveerdier samt de store drikkevandsinteresser i omradet.
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Figur 1: lllustration af en fremtidig byudvikling med raekkehuse neermest Sentvedvej. Set umiddelbart syd for

byudviklingsomradet.
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Foroffentlighed

Der er ikke afholdt foroffentlighed i henhold til planlovens (lovbek. nr. 1157 af 01/07/2020) § 23c forud for

udarbejdelsen af naervaerende tillaeg, da @endringen af kommuneplanen er vedtaget med Planstrategi 2019.

Kommuneplantilleeggets indhold

Boligbyggeriet i @rbaek har gennem de senere ar vaeret markant, og er primaert sket mod vest i Mejeriveenget og ved
Spurveve; - altovervejende som fritliggende parcelhusbebyggelse — og i form af omdannelse og huludfyldning i den

eksisterende by — altovervejende som raekkehuse og andet teet lavt boligbyggeri.

Pa baggrund af befolkningsprognosen og boligbyggeprogrammet for Nyborg Kommune forventes et gennemsnitligt
arligt boligbyggeri i @rbaek pa 5-10 boliger. Ved arsskiftet 2020-2021 var den eksisterende restrummelighed i
eksisterende kommunale udstykninger (Mejeriveenget og Spurvevej) pa ca. 25 grunde. Der er derfor behov for udlzeg

af nyt byomrader til seerligt dben-lav boliger. Se neermere under afsnittet Behovsopgerelse.

Lokalbefolkningen og Byradet er enige om, at en viderefgrelse af boligbyggeriet mod vest ikke er hensigtsmaessig, da
der skabes stor afstand til byens offentlige og private servicefunktioner (@rbaek Skole, @rbaek Midtpunkt,
idreetsfaciliteter, dagligvarebutikker, kirke mv.). Hvis @rbaek skal udvikles som et attraktivt bosaetningsomréde for
bgrnefamilier, er det afggrende, at byplanlaegningen sikrer god sammenhaeng og trafiksikkerhed i forhold til byens

primaere servicefunktioner.

Derfor arbejdes der med en fremtidig byudvikling mod @st. Fgrste etape af byudviklingen gst for @rbaek planlaegges
med dette tillaeg til Kommuneplan 2017. Etapen omfatter rummelighed til ca. 20 boliger i neer tilknytning til @rbaek by i
form af bade aben-lav og teet-lav boliger. Omradet er i dag udpeget som en del af et storre perspektivareal til boliger
gst for @rbaek. Kommuneplanens resterende perspektivarealer kan inddrages til fremtidig etaper, nar det nye

boligomrade er ved at veere udbygget, saledes at der sikres en fornuftig, trinvis udbygning af byen, indefra og ud.

Sammen med udlaegget af det nye boligomrader udlaegges den fgrste del af en grgn korridor til sikring af de
naturmaessige og rekreative interesser i omradet, der i dag benyttes til landbrugsdrift. Korridoren skal forbindes
eksisterende beskyttede naturomrader langs @rbaek A med et etableret vddomrade nord for planomradet samt, i en

eventuel fremtidig planleegning, med et mindre §3 beskyttet areal syd for planomradet.
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Figur 2: Samlet udviklingsplan for byudviklingen @st for @rbaek. Dette tillaeg udlaegger omrader til etape 1 af
byudviklingen inklusive begyndelsen pa en gren kile nord herom. | naeste etape sikres endvidere en forbindelse mellem
de beskyttede naturomrader nord og syd for byudviklingsomradet. Anden etape af byudviklingen skal ske mellem
Sentvedvej og Langemosevej som vist. Dette omrade er i Kommuneplan 2017 udlagt som perspektivareal til

boligudvikling.
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Figur 3: lllustration af, hvordan et nyt boligomrade kan indrettes inden for den nye boligramme.
Nye rammer for lokalplanlaegningen

Med tilleegget udleegges to nye rammer for lokalplanleegningen: 3.B.6, der udleegger et omrade pa ca. 2,1 ha til nyt
byzoneareal med mulighed for dben-lav og teet-lav boliger og 3.R.1, der udlaegger et omrade pa ca. 3 ha til rekreativt

naturomrade i landzone i tilknytning til @rbaek A.

Rammeomradet til boligformal muligger bade dben-lav og teet-lav boligbyggeri i omradet. Byggeretten fastsaettes ud
fra Bygningsreglement 2018 med bebyggelsesprocent pa 30 for dben-lav og 40 for taet-lav, en max. hgjde pa 8,5 m og

byggeri i max. 2 etager.

For at sikre hensyn til de stedlige beskyttelsesinteresser samt til sikring af de rekreative interesser i omradet,

fastseettes der krav om, at:

bebyggelsen skal tilpasses landskabet,

de grgnne arealer ned mod aen friholdes for byggeri og anvendes som byens friareal,

der skal ske landskabelig bearbejdning af overgangen til det abne land i form af beplantning af naturligt

hjemmehgrende plantearter,

der etableres stiforbindelse til adalen og forberedes stisammenhaeng med fremtidige etaper mod @st, og

der indarbejdes afvaergeforanstaltninger ift. grundvandsinteresserne.

Rammeomradet til rekreative formal sikrer en grgn kile mellem aen og det nye byudviklingsomrade. Den grgnne kile
skal fungere som friareal for bebyggelsen, men med offentlig adgang. Omradet skal etableres som et engareal med
naturvaerdi, sa det kan fungere som en gkologisk forbindelse, der binder 4dalen og vadomradet nord for planomradet
sammen. Der tillades ikke bebyggelse i omradet. Rammen fastsaetter endvidere, at der skal etableres stiforbindelse

mellem adalen og byudviklingsomradet samt mod gst til fremtidige etaper.
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Figur 4: Oversigt over geeldende rammeomraders planlagte anvendelse i Kommuneplan 2017 i den gstlige del af @rbaek

og afgraensningen af de nye rammer med dette tillaeg.
Retningslinjesendringer og andringer i hovedstrukturen

Udlaegget af det nye boligomrade og det rekreative omrade i tilknytning hertil medfgrer behov for sendringer i en
raekke af kommuneplanens retningslinjer for @rbaek (Samlet udviklingsplan, Boligomrader og Grgnne omrader) og
konsekvensrettelser i kommuneplanens hovedstruktur. Udlaegget medfgrer endvidere behov for aendringer i tidligere
udpegninger til potentielt vdidomrade og potentiel gkologisk forbindelse (Grgnt Danmarskort), der overlapper med
udpegningen til byudvikling.

Nedenfor er de konkrete aendringer med tillaegget vist for hvert opslag i Kommuneplan 2017.
Samlet udviklingsplan - @rbak
Retningslinje 5 aendres til fglgende ordlyd:

¢ Inden for eksisterende lokalplanlagte omrader er der en rummelighed pa ca. 25 boliger og der udleegges areal il
ca. 20 nye boliger gst for @rbaek. Der skal udarbejdes et kommuneplantilleeg, jf retningslinje 3, der fastlaegger
arealer med en rummelighed pa yderligere boliger. | kombination med fremtidige omdannelsesomrader centralt i

byen forventes dette at daekke det fremtidige behov for bolighyggeri i @rbaek i planperioden.
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Kortlaget for den samlede udviklingsplan for @rbaek i kommuneplanen andres tilsvarende, sa arealet svarende til den
nye boligramme udtages af perspektivarealudpegningen og laegges til byzonearealet og arealet svarende til den nye

rekreative ramme laegges til den grgnne struktur.

Perspektivarealer
til boliger

~ | Grenne omrader

Figur 5: Revideret samlet udviklingsplan for det gstlige @rbaek. Byomradet er udvidet til at omfatte det nye boligomrade,
perspektivarealet er indskraenket tilsvarende. Den grgnne struktur er udvidet til omfatte den nye rekreative ramme, der

udlaegges med dette tilleg.
Boligomrader - @rbak
Retningslinje 1 aendres til fglgende ordlyd:

o Aben-lavt og teet-lavt bolighyggeri skal opfgres inden for den eksisterende rummelighed i Mejerivaenget og ved

Spurvevej, som huludfyldninger og omdannelse i den eksisterende by og langs Sentvedvej i en ny udstykning.

Kortlaget for boligomrader i @rbaek i kommuneplanen zndres tilsvarende, sa arealet svarende til den nye boligramme

lazgges til laget nye boligomrader. Se kortet under overskriften Grgnne omrader - @rbaek nedenfor.
Retningslinje 8 sendres, sa falgende passage tilfgjes:

e For der lokalplanlaegges, skal kommunen fastleegge overvagningstiltag for grundvandet. Overvagningen skal ske

for at kunne gribe ind, hvis stremningsretningen aendres, eller hvis der sker forurening. Til imgdegaelse af
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eventuel grundvandsforurening som fglge af byvaekst i det pa kortet viste omrade "Sentvedvej" gaelder som
minimum fglgende krav, der skal indskrives i lokalplanen:

* Arealanvendelsen ma alene veere til boliger, institutioner eller administrativt erhverv; arealanvendelsen skal
fastholdes i fremtiden.

* Eventuelle regnvandsbassiner skal etableres med en taet membran, godkendt af grundvandsmyndigheden,
* BNBO skal friholdes for en arealanvendelse, der medfgrer gget fare for forurening,

* P4 eventuelt kommunalt ejede arealer skal tinglyses forbud mod brug af pesticider,

* Der skal gennemfgres oplysningskampagner for beboerne mod brug af pesticider,

* Omradet skal forsynes med fjernvarme eller anden klimavenlig opvarmningsform,

* Omradet skal kloakeres med skeerpede vilkar til teethed,

* Faskiner til nedsivning af tagvand skal etableres til sikring af grundvandsdannelsen,

* Tagmaterialerne ma ikke forurene tagvandet (undga bl.a. blyinddaekning, tjzere eller kobbertagrender),

* Qverfladevand fra veje og parkeringsarealer skal opsamles og afledes saerskilt med forudgaende rensning,
* Eventuelle stgjvolde skal etableres med ren jord,

* Qvervagningen af grundvandet skal fastholdes, sa laeenge boringerne anvendes i drikkevandsforsyningen.
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Grenne omrader - @rbaek

Kortlaget for grgnne omrader i @rbaek i kommuneplanen aendres, sa arealet svarende til den nye rekreative ramme

lzegges til laget grgnne omrader.

igmréde
]

Grenne omrader

\@M&D

Figur 6: Kortlagene for nye boligomrader og grgnne omrader i @rbaek i kommuneplanen aendres, sa arealet svarende til
den nye rekreative ramme laegges til laget granne omrader og laget for nye boligomrader udvides med den nye

boligramme.
Konsekvensaendringer i andre retningslinjer
Byudviklingsomradet overlapper med andre arealinteresser i Kommuneplan 2017:

e Potentielle gkologiske forbindelser (og dermed Grgnt Danmarkskort)

¢ Potentielle vddomrader
Begge udpegninger er uforenelige med byudvikling pa arealet, hvorfor dette tilleeg reviderer disse udpegninger.

Indenfor de potentielle gkologiske forbindelser skal der ske en afvejning af de forskellige interesser, inden der
planlaegges eller gennemfgres projekter, eller opfgres ny bebyggelse eller anleeg, som forhindrer at omradet kan
udvikle sig til et nyt naturomrade eller en biologisk spredningskorridor. Omradet benyttes i dag til landbrugsformal
(afgreder).
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Anvendelsen til landbrugsformal giver mulighed for en vis spredning af flora og fauna, men med den nuvaerende
anvendelse er der ikke mulighed for vaesentligt at ¢ge naturveerdien i omradet. Med udlaegget af byudviklingsomradet
langs Sentvedvej udlaagges samtidig en rekreativ ramme nord herfor, hvis formal dels er, at skabe friarealer til de nye
boliger, dels at sikre, at der laves en grgn korridor fra ddalen og pa sigt til de beskyttede naturomrader nord og syd for

planomradet.
Den grgnne kile vil vaere en forudsaetning for udviklingen af boligomradet.

Herved begraenses udstraekningen af den potentielle gkologiske forbindelse, da byudviklingsomradet ikke har
potentiale som gkologisk forbindelse, men til gengaeld sikres en reel naturkorridor pa arealerne udenom, der vil blive

omlagt fra landbrugsdrift til engareal.

Med rammeudlaegget til rekreative formal sikres det, at den grgnne korridor skal udlzegges med et reelt naturindhold,
f.eks. som eng med vilde blomster og urter. Den fremtidige afgraensning af den potentielle gkologiske forbindelse og

Grgnt Danmarkskort fremgar af kortet herunder.

Ny rekreativ ramme
CELE R ..

-
ssees’

Paotentielle gkologiske
forbindelser - udtages

Potentielle gkologiske
forbindelser

@kologiske forbindelser

7 Naturomrader med seerlige
naturbeskyttelsesvaerdier

Figur 7: Udpegninger til Grgnt Danmarkskort i Kommuneplan 2017: Naturomrader med seerlige beskyttelsesinteresser,
gkologiske forbindelser og potentielle gkologiske forbindelser. Den sydligste del af udpegningen til potentielle

gkologiske forbindelser udtages af planlaegningen svarende til omradet til det nye boligomréde.
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Indenfor de udpegede potentielle vadomrader ma der ikke gives tilladelser til byggeri og anlaeeg mv., som kan

forhindre, at det naturlige vandstandsniveau kan genskabes. Byudviklingsinteresserne i omradet er derfor i konflikt

med en udpegning til potentielle vdadomrader. Der er tidligere gennemfgrt et vadomradeprojekt mod nordgst (lilla

markering pa kortet nedenfor) og det forventes ikke at det aktuelle areal for byudvikling kan etableres som

vadomrade, da det er et meget skranende areal (fra kote 50-55 over 100 meter), der skraner vaek fra det allerede

etablerede vadomrade. Planen udtager derfor et areal til potentielt vadomrade pa ca. 2,3 ha.

Udpegede lavbundsarealer syd og vest for byudviklingsomradet friholdes for bebyggelse og er ikke omfattet af

rammen til byudvikling. Den nye rekreative ramme overlapper med lavbundsarealerne langs adalen, hvilket er

foreneligt med udpegningen.

Ny boligramme

feses®

Ny rekreativ ramme
*eee ..

teces

Gennemfart
vadomradeprojekt

Potentielle vadomrader
udtages

1
4

s Potentielle vadomrader

Figur 8: Udpegninger til potentielle vadomrader i Kommuneplan 2017. Den sydligste del af udpegningen pa ca. 2,3 ha

udtages af planlaegningen svarende til omradet til det nye boligomrade.
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Behovsopgorelse

Bekendtggrelse nr. 940 af 2017 om planlaegning af byvaekst og den tilhgrende Vejledning om byvaekst opstiller en
tretrins metode til planlaegning for byvaekst: 1) Behovsopggrelse, 2) opggrelse af restrummelighed og 3) vurdering af

behov for nyudlaeg og eventuel omfordeling af allerede udlagte arealer.
1. Behovsopgorelse

| perioden 2000-2005 blev der bygget mange tzet lav boliger i @rbaek (ca. 70 boliger i perioden) og kun fa
enfamilieshuse. Frem mod starten pa den finansielle krise i 2008, og umiddelbart efter, skete der en markant
udbygning med enfamilieshuse i @rbaek. Boligbyggeriet gik derefter naesten i sta i perioden 2012-14. | de seneste 5 ar
er det igen iszer teet lav og etageboligbyggeri, der er opfart i byen. En oversigt over boligbyggeriet i de seneste 12 ar

kan ses pa nedenstaende figur.

Fuldfgrte boligbyggerier 2000-2019

mAbenlav mTeetlav =FEtage
25

20

15

: ‘ || I
I II IIII | ll I

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2{)0? 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Seneste 12 ar

Figur 9: Fuldfgrte boligbyggerier i @rbaek i perioden 2000-2017 fordelt p4 anvendelsestyper: Aben lav, taet lav og etage.
Kilde: BBR-udtraek.

| alt er der opfert 78 boliger i perioden 2008-2019, og 45 af dem er opfart i de seneste 5 ar (2015-2019). | 12-ars
perioden er der sket en balanceret udbygning mellem typerne enfamilieshuse og taet lav/etage: Enfamilieshuse udger
40% af boligbyggeriet i perioden. | de seneste 5 ar er der naesten kun opfgrt teet lav og etagebyggeri, der har udgjort
99% af de fuldfgrte boliger i perioden.

Byggehistorik (boliger) 12 ar 5 ar
Aben lav 31 4
Teet lav 26 20
Etage 21 21
Total 79 41

Tabel 1: Fuldfgrte boligbyggerier i @rbaek de senest 12 og 5 &r fordelt pd anvendelsestyper: Aben lav, taet lav og etage.
Kilde: BBR-udtraek.
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En simpel fremskrivning pa baggrund af disse tal seetter behovet for nye boliger i @rbaek til ca. 80 de naeste 12 ar,

hvoraf de 40 vil blive efterspurgt de naeste 5 ar.

Nyborg Kommunes befolkningsprognose for perioden 2021-2032 beregner en moderat stigning i befolkningstallet i
@rbaek i perioden, hvilket ogsa er tilfaeldet i de historiske ar inkluderet i prognosen (2010-2019). Den arlige vaekst i
indbyggertallet i @rbzek pa ca. 12 i perioden 2010-2019 forventes at fortsaette frem mod 2032, hvor der i perioden

forventes en arlig tilgang pa ca. 11 personer.

| Befolkningsprognose 2021 forudsaettes en arlig boligudbygning i @rbaek pa i gennemsnit 8,8 boliger i perioden 2021-
2032, hvilket er mere end det gennemsnitlige arlige boligbyggeri i de seneste 12-ar (6,5 boliger pr. ar) og

sammenligneligt med det gennemsnitlige arlige boligbyggeri i de seneste 5 ar (9 boliger pr. ar).

Boligudbygningstakten i de seneste 5 ar vurderes, at vaere mere realistisk for de kommende ars udbygning med tanke
pa, at 12-ars perioden indeholder en laengere arrasekke med usaedvanlig lav byggeaktivitet ovenpa den finansielle krise
i 2008. | perioden 2001-2005 blev der som allerede naevnt bygget veesentlig mere, end der er gjort den seneste 5-ars
periode (70 boliger mod 45 i de seneste 5 ar). Til illustration kan fremhaaves, at der i hele perioden 2000-2019 i

gennemsnit blev bygget 8,25 boliger pr. ar.

Pa den baggrund vurderes det realistisk, at behovet for nye boliger i @rbaek de naeste 5 ar vil vaere sammenligneligt
med den historiske boligudbygning de seneste 5 ar. En boligudbygningstakt de naeste 12 ar som i de seneste 12 ar
vurderes at vaere konservativt, hvorfor udbygningsraten for de seneste 5 ar (9 boliger pr. ar) ligeledes fremskrives til

hele 12 ars perioden.

Det opgjorte behov fremgar af nedenstaende tabel.

Behov for boligudbygning 5ar 12 ar
Boligenheder 45 108

Tabel 2: Behov for nye boligenheder i @rbaek de naeste 12 og 5 ér, jf. ovenstdende behovsopgarelse.
2. Opggrelse af rummelighed

Restrummeligheden til boligformal i @rbaek bestar fgrst og fremmest af kommunale udstykninger til
enfamiliesboliger. Derudover er der tre centralt placerede arealer, hhv. et tidligere gartneri, en tidligere
tsmmervarehandel og et centralt ubebygget areal, der pa sigt kan teenkes omdannet til boligformal. Sidstnaevnte

areal er lokalplanlagt til 17 teet-lav boliger.

Der er to kommunale udstykninger til enfamilieshuse i @rbaek: "Mejerivaenget” og "Spurvevej”. Begge er stgrre

boligomrader til hovedsageligt enfamilieshuse, der nu naesten er udbyggede.

Begge omrader er lokalplanlagte og for en stor del ogsa byggemodnede. Halvdelen af det resterende, planlagte areal

ved Spurvevej er endnu ikke byggemodnet.
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Den samlede restrummelighed for de to omrader pr. sommeren 2020 fremgar af nedenstaende tabel.

Antal grunde/boliger Mejeriveenget Spurvevej Samlet
Byggemodnede 15 4 19
Lokalplanlagte 0 6 6
Kommuneplanlagte 0 0 0
Total 15 10 25

Tabel 3: Restrummelighed til enfamilieshuse i @rbaek pr. sommeren 2020. Alle grundene er lokalplanlagte og

stgrstedelen byggemodnede. Dog er 6 planlagte grunde ved Spurvevej endnu ikke byggemodnede.

Flere centralt beliggende grunde i @rbaek er i de seneste ar blevet omdannet til boligformal i form af teet lav og
etageboligbebyggelser. Det drejer sig om arealer, der tidligere har vaeret benyttet til erhverv eller offentlige funktioner,
og som med deres gode tilgaengelighed til handel og offentlige funktioner i byen er ideelle til teettere boligbebyggelser

med mindre boliger til f.eks. aeldre og unge familier.

Ved hovedvejen, der Igber gennem @rbaek, er der endnu to af sddanne stgrre arealer, der potentielt kan omdannes til
boligformal: En tidligere tammervarehandel og et tidligere gartneri. Arealerne er pa hhv. 0,9 og 0,6 hektar og har

saledes potentiale til at rumme godt 40 taet lav boliger til sammen.

Ingen af arealerne er i dag planlagte til taet lav boligformal. Tammervarehandlen er ikke i funktion, mens

gartnerigrunden benyttes som almindelig enfamiliesbeboelse.
3. Vurdering af behov for nyudlaeg

@rbaek, der er Nyborg Kommunes tredjestgrste by, og som har et stort opland, er en velfungerende bosastningsby
med skole, foreningsliv, sports- og idreetsfunktioner og gode handelsmuligheder, hvad angar dagligvarer. Byen ligger
fordelagtigt ift. bade Nyborg, Svendborg, Faaborg og Odense, og der er derfor god tilgaengelighed til arbejdspladser.
Byens lokalisering i naturskgnne omgivelser ma anses som attraktiv, og Nyborg Kommune investerer i disse ar i at
udvikle og forskgnne byens centrale dele mellem skole, idraets- og mgdestedet @rbaek Midtpunkt og byens

handelsomrade.

Pa den baggrund er det heller ikke overraskende, at byen oplever en befolkningsmaessig fremgang, der ogsa ventes

at fortseette, som allerede beskrevet.

Den opgjorte restrummelighed pa 25 enfamiliesboliger (se afsnit 2) kan ikke deekke det forventede behov for boliger
pa 45 de naeste 5 ar og 108 de naeste 12 ar. Hvis denne beholdning alene skal daekke boligbehovet raekker det kun til

de naeste 3 ar.

De seneste 5 ar er en stor del af boligbehovet blevet daekket af taet lav og etageboligprojekter i form af byomdannelse
i @rbaeks centrale dele. Udbygningen af de kommunale udstykninger har tvaertimod vaeret stillestdende med kun 4

opferte aben lav boliger i perioden 2015-2019. | samme periode er der opfa@rt 41 teet lav og etageboliger.

Denne fordeling ma pa den ene side tilskrives efterspargsel efter, og udbud af, centralt beliggende, mindre boligtyper i
byen. Her spiller gkonomiske hensyn, finansieringsomkostninger, mv. sandsynligvis en rolle i karakteren af
efterspgrgslen mens udbuddet har veeret usaedvanlig stort, da der i perioden har veeret frigjort en rackke centrale

arealer fra anden brug: et tidligere radhus, mejeri og kro som eksempler.
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Det er herudover kommunens vurdering, at de resterende grunde til enfamilieshuse ved Spurvevej og Mejerivaenget
ikke er sa attraktive som de fgrste etaper. Grundene ligger i den nordvestlige del af @rbaek pa den "forkerte” side af

Hovedgaden/hovedvejen ift. skole, foreningscentrum, handel og idreet.

Det er pa denne baggrund at Byradet i Nyborg har truffet en principbeslutning om, at den fremtidige byvaekst i @rbaek

skal ske pa byens gstlige side med god forbindelse til de naevnte funktioner.

Set over de seneste 12 ar er 40% af de fuldfgrte boliger i perioden enfamilieshuse. Med forventning om, at de
fremtidige byvaekstarealer er veesentlig mere attraktive end ogsa de forste etaper af bade Spurvevej og Mejeriveenget
er det sandsynligt, at andelen af &ben lav boligbyggeri i de naeste 12 &r udger ca. 50% af det samlede boligbyggeri og

teet lav og etageboligbyggeri de sidste 50%.

Det giver et behov for 54 dben lav boliger frem mod 2032, hvoraf 25 kan daekkes af de eksisterende kommunale
udstykninger, og 54 teet lav og etageboliger, hvilket kan rummes af de potentielle byomdannelsesomrader, der er

beskrevet ovenfor.

Nettobehovet for nyudlaeg er derfor minimum 29 aben lav boliger frem mod 2030. Med en taethed pa 10 boliger pr.

hektar giver det et behov for barmarkarealer til byvaekst pa ca. 3 hektar. Se opggrelsen i tabel 4.

Dette under forudsaetning af, at taet lav og etageboligefterspargslen kan daekkes af de centrale omdannelsesarealer
(scenarie 1 i tabellen). Safremt disse arealer ikke udnyttes skal der tillazgges ca. 1,5 hektar barmarkarealer til byvaekst

til taet lav boliger (scenarie 3) eller ca. 1 hektar, hvis kun det lokalplanlagte areal udnyttes (scenarie 2).

| erkendelse af, at de resterende grunde til enfamilieshuse ved Spurvevej og Mejerivaenget er mindre attraktive end
en fremtidig udstykning i den gstlige del af byen kan det overvejes at tilbagerulle en del af de udbudte grunde. Det vil
ikke vaere hverken samfundsgkonomisk eller kommunalgkonomisk forsvarligt, at opgive de allerede byggemodnede
grunde ved Spurvevej og Mejerivaeenget, men de 6 lokalplanlagte, men endnu ikke byggemodnede grunde ved

Spurvevej kan eventuelt opgives.

Dette vil give et tilleeg pa 0,6 hektar til behovet for nyudlaeg til aben lav (scenarie 4, hvor der samtidig sker en delvis

byomdannelse med teet-lav/etage).

Den endelige behovsopggrelse fremgar af nedenstaende tabel, hvor forskellige scenarier illustrerer behovet alt efter

omdannelsesmuligheder af de centralt beliggende grunde.

Behov (hektar) Scenarie 1* Scenarie 2** Scenarie 3*** Scenarie 4****
Aben-lav 3 3 3 3,6
Teet-lav/etage 0 1 1,5 1

| alt 3 4 4,5 4,6

Tabel 4: Tre scenarier for behovet for nyudlaeg af barmarkarealer til byvaekst alt efter mulighederne for byomdannelse af

centrale arealer til taet lav/etageboliger.

* Fuld daekning af taet lav/etage behov ved byomdannelse. ** Delvis daekning af taet lav/etage behov ved

byomdannelse. *** Ingen daekning af taet lav/etage behov ved byomdannelse. **** Delvis daekning af teet lav/etage

behov ved byomdannelse og tilbagerulning af lokalplanlagte aben-lav parceller.
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Konklusion

Opggrelsen af behovet for nye arealer til boligudbygning viser, at det forventede boligbehov ikke kan daekkes af de
eksisterende udlaeg i @rbaek de naeste 10-12 ar. Opggrelsen viser ogsa, at udleegget af de ca. 2,1 ha ved Sentvedvej til
fortrinsvis aben-lav, men ogsa teet-lav boliger ligger inden for det beregnede behov. Det konkluderes, at udlsegget med

dette tillaeg er en vigtig brik i at sikre tilstraekkelige boligudlaeg i @rbaek de kommende 10-12 ar.

Forhold til anden planlaegning

Internationale naturbeskyttelsesomrader (natura2000)

Planomradet ligger godt 5,5 km fra det naermeste natura2000 omrade, Kajbjerg skov. Kajbjerg skov er udpeget pa
baggrund af naturtyperne bgg pa muld, bgg pa kalk, ege-blandskov og elle- og askeskov, surt overdrev og

strandvolde.

Pa grund af planomradets begreensede udstraekning antages planen kun at medfgre lokale pavirkninger, og planen
vurderes pa den baggrund ikke at kunne medfgre en pavirkning af natura2000 omradet Kajbjerg skov eller andre

natura2000 omrader, der ligger med stor afstand til planomradet.
Bilag IV arter

Nyborg Kommune har ikke kendskab til tilstedeveerelse af truede arter, herunder Bilag IV arter i eller ved planomradet.

Arealet benyttes i dag som landbrugsareal.
Kommunen vurderer ikke, at planen kan pavirke truede arter, herunder Bilag IV arter, eller deres ynglesteder.
Naturbeskyttelseshensyn i gvrigt

Byudviklingsomradet er i Kommuneplan 2017 udlagt som en del af en potentiel gkologisk forbindelse. Indenfor de
potentielle gkologiske forbindelser skal der ske en afvejning af de forskellige interesser, inden der planlaegges eller
gennemfgres projekter, eller opfgres ny bebyggelse eller anleeg, som forhindrer at omradet kan udvikle sig til et nyt

naturomrade eller en biologisk spredningskorridor. Omradet benyttes i dag til landbrugsformal (afgrgder).

Anvendelsen til landbrugsformal giver mulighed for en vis spredning af flora og fauna, men med den nuvaerende
anvendelse er der ikke mulighed for veesentligt at gge naturvaerdien i omradet. Med udlaegget af byudviklingsomradet
langs Sentvedvej udlaegges samtidig en rekreativ ramme nord herfor, hvis formal dels er, at skabe friarealer til de nye
boliger, dels at sikre, at der laves en grgn korridor fra &dalen og pa sigt til de beskyttede naturomrader nord og syd for

planomradet.
Den grgnne kile vil veere en forudsaetning for udviklingen af boligomradet.

Herved begraenses udstraekningen af den potentielle gkologiske forbindelse, da byudviklingsomradet ikke har
potentiale som gkologisk forbindelse, men til gengaeld sikres en reel naturkorridor pa arealerne udenom, der vil blive

omlagt fra landbrugsdrift til engareal. Disse vil pa sigt kunne planlaagges som en gkologisk forbindelse.
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Med rammeudlaegget til rekreative formal sikres det, at den grgnne korridor skal udlaegges med et reelt naturindhold,

f.eks. som eng med vilde blomster og urter.
Produktionsvirksomheder

Planomradet ligger i naerheden af (under 500 m) flere virksomheder, der er omfattet af definitionen af
produktionsvirksomheder i planlovens forstand. Det drejer sig om Brdr. Rasmussen Aps (entreprengr og
vognmandsvirksomhed), SuperBrugsen @rbaek/OK tank (bilvask), C. Rgnholt ApS (entreprengr og
vognmandsvirksomhed), NFS Container- og modtageplads (genbrugsplads), F.H. Maskinteknik ApS
(maskinfabrik/maskinveerksted), BKN Produktion A/S (virksomheder der foretager vacuum og/eller dypimpraegnering

af trae eller overfladebehandling af tree) og @rbaek Autoforretning (autovaerksted).

Med undtagelse af F.H. Maskinteknik ApS, gaelder for de gvrige virksomheder at afstanden til eksisterende
boligomrader, er kortere end afstanden til det nye boligomrade. For disse virksomheder vurderer Nyborg Kommune,
at de nye boliger i byudviklingsomradet, hvor der kun muligggres lav bebyggelse, ikke kan medfgre skeerpede

miljgkrav.

For F.H. Maskinteknik ApS, er der en afstand pa mere end 300 meter til det nye boligomrade. Denne afstand
sammenholdt med virksomhedens pavirkning af omgivelserne betyder, at det nye boligomrade ikke vurderes at

kunne medfgre skaerpede miljgkrav til denne virksomhed.
Klimatilpasning

@rbaek by er i klimatilpasningsplanen fra 2015 og Kommuneplan 2017 udpeget som fokusomrade, da der i fremtiden
kan komme oversvgmmelser af den centrale del af byen ved skybrud. Der ligger endvidere en del sarbare institutioner

og forsyningsanlaeg i kategori 1. Der har endnu ikke veeret problemer med oversvgmmelser i fokusomradet.

| forbindelse med arbejdet med Kommuneplan 2021 er der udarbejdet en kortleegning af arealer, der i fremtiden er i
risiko for oversvgmmelse fra vandlgb, i forbindelse med stormflod og i forbindelse med skybrud. Kortlaegningen viser,
at arealet, der planlaegges udlagt til byudvikling ikke er risiko for oversvgmmelse ved disse fremtidige

ekstremhaendelser. Arealet ligger forholdsvis hgijt i terreenet og med god afstand til @rbaek A.

Der vurderes derfor ikke, at vaere behov for at indtaenke afvaergeforanstaltninger ift. oversvgmmelse ifm. fremtidige

ekstremhaendelser.
Landskaber

Omradet er udlagt i kommuneplanen som seerligt geologisk interesseomrade og som en del af et stgrre
sammenhaengende landskabsomrade. Et szerligt geologisk interesseomrade ma ikke forringes ved slgring eller

gdeleeggelse af gravning eller ved etablering af bebyggelse, tekniske anlaeg, skovrejsning m.v.

Inden for stgrre sammenhaengende landskabsomrader kan planlaegning for eller meddelelse af landzonetilladelse til

bebyggelse, herunder tekniske anlaeg, kun ske, hvis det er godtgjort, at de landskabelige interesser ikke tilsidesaettes.

Planomradet er markant rent landskabeligt med kraftige fald mod bade @rbaek A og Sentvedvej pa ca. 5 m.

Oplevelsen af denne del af landskabet er stgrst fra @rbaek by og fra Sentvedvej lige ved bygraensen. Grundet et
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eksisterende gardanlaeg (Sentvedvej 11) opleves denne del af landskabet ikke szerlig tydeligt fra det abne land.

Byudvikling pa arealet vil derfor hovedsageligt have stor landskabelig betydning for @rbaek Adal ved @rbaek by, veere
meget synligt i omradet og pavirke savel udsigten til, som fra ddalen i neeromradet ved byen. Det skal fremhaeves, at
byudviklingsomradet ligger uden for selve adalen, der vurderes at vaere meget sarbar over for etablering af

bebyggelse og tekniske anlaeg.

For at sikre fortsat kig til og fra dalen udlaagges den rekreative ramme, nord for byudviklingsomradet, der skal
frinoldes for bebyggelse og udlaegges som eng. For at sikre, at det nye omrade tilpasses landskabet stilles der krav
om, at terreenforskelle sa vidt muligt skal optages i bebyggelsen - eksempelvis ved at opfgre bebyggelse med
forskudte planer. Alternativt kan der arbejdes med en vis grad af terrassering af terraenet i retning mod Sentvedvej i

forbindelse med byggemodning/udstykning.

Det vurderes, at bebyggelsen i det aktuelle byudviklingsomrade, med de beskrevne tilpasninger, kan indpasses i
landskabet i forhold til de eksisterende terraenformer og kulturhistoriske landskabselementer pa stedet. Pa baggrund
af dette vurderes det, at udlaegget til byudvikling ikke tilsidesaetter beskyttelsen knyttet til de landskabelige,
geologiske og kulturhistoriske interesser. | denne vurdering laegges saerlig veegt p3, at pavirkningen af landskabet vil

vaere minimal set fra det abne land.
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Muligt fremtidigt udtryk: Fra by-siden og adalen vil den nye udstykning tydeligt kunne ses. Her set fra broen over @rbaek
A, der leder op til den gamle kro. Til gengzeld giver en ny offentlig sti (forgrunden) adgang til omrédet, og der skabes en

ny gren korridor nord om byudviklingen (til venstre i billedet).

Nuveerende udtryk:

Figur 10: Omradet set fra adalen.
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Muligt fremtidigt udtryk: Kun ét hus fra den nye udstykning vil vaere fremtraedende fra det dbne land (det midterste pa

tegningen). Til hgjre og venstre pa tegningen ses eksisterende gardanlaeg.

Nuvaerende udtryk:

Figur 11: Omréadet set fra det abne land.
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Muligt fremtidigt udtryk: Langs Sentvedvej lige syd for udstykningen vil boligerne komme taet pa. Her vist med
raeekkehusbebyggelse neermest vejen.

Nuveerende udtryk:

Figur 12: Omradet set fra Sentvedvej, syd for byudviklingsarealet.
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Grundvand

Byudviklingsomradet ved Sentvedvej ligger i omrade med saerlige drikkevandsinteresser, i nitratfglsomt
indvindingsomrade og indenfor 300 m beskyttelseszone samt i randen af boringsnaert beskyttelsesomrade (BNBO) til
den ene af @rbaek Vandveerks tre aktive indvindingsboringer. Grundvandet er darligt beskyttet i omradet. Eventuel
forurening som fglge af byvaekst skgnnes at kunne udggre en risiko for drikkevandsindvindingen pa @rbaek Vandvaerk.
Til imgdegaelse af denne risiko er derfor fastlagt en raekke forholdsregler, der skal fglges ved byudvikling pa arealet.
Disse indarbejdes som retningslinjer i kommuneplanens opslag om boligomrader i @rbeek, jf. afsnittet
Kommuneplantilleeggets indhold. Inden en naermere planlaegning for omradet pabegyndes, skal kommunen derfor

fastleegge overvagningstiltag for grundvandet og en raekke forholdsregler, der skal indskrives i lokalplanen.

Byudviklingsomradet ligger desuden i omradet, hvor to af @rbaek Vandvaerks fem boringer er placeret. De to
pageeldende boringer anvendes ikke pt., men hvis de atter skal inddrages i drikkevandsproduktionen, skal de
beskyttes ved udlaegning af BNBO, der medfgrer restriktioner i arealanvendelsen, idet BNBO-udlaegningen omkring

drikkevandsboringerne skal friholdes for en arealanvendelse, der medfgrer gget fare for forurening af grundvandet.

: Ny boligramme

Ny rekreativ ramme
Indvindingsopland

BNBO

1

Grundvandsdannende
oplande

1

{ NFI
(LTI11

Vandvaerker

Figur 13: Byudviklingsomradet i @rbaek ligger inden for et omrdde med seerlige drikkevandsinteresser, i et
indvindingsopland, et nitratfglsomt indvindingsomrade og et indsatsomrade inden for nitratfglsomme

indvindingsomrader.
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Trafikafvikling

Byudviklingsomradet ligger ved Sentvedvej i det gstlige @rbaek. Udlaegget til ca. 20 boliger, der muligggres med dette
tilleeg til Kommuneplan 2017 er fgrste etape i en stgrre byudvikling gst for byen. Vejforholdene er ikke gunstige til en
stgrre boligudbygning i denne del af byen, hvis den fremtidige trafik skal afvikles via Sentvedvej. Sentvedvej er smal
og krydses af forbindelser for blgde trafikanter til skole og b@rnehave. Netop skole og b@érnehave betyder, at mange
benytter vejen ifm. aflevering og hentning af bgrn til skole og barnehave. Der er senest lavet en opgradering af

vejforlgbets vestligste del, forbindelsen til Hovedgaden.

| forbindelse med den naermere lokalplanlaegning for det nye boligomrade skal der sikres en fornuftig trafikafvikling fra
omradet: Bade fra det nye boligomrade, men ogsa en langsigtet plan for trafikafviklingen fra de fremtidige

boligomrader mellem Sentvedvej og Langemoseve;j.
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Miljgvurdering af planen

Nyborg Kommune vurderer, at planen er omfattet af miljgvurderingslovens § 8, stk. 2, da det er en plan, der
fastlaagger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser, og at det ikke kan udelukkes, at planen kan fa vaesentlig
indvirkning pa miljget. Der er pa den baggrund truffet afggrelse om, at der skal udarbejdes en miljgvurdering af
planerne. Nyborg Kommune har foretaget en afgraensning af indholdet af miljgrapporten. | forbindelse med

afgreensningen er det vurderet, at der kan vaere en vaesentlig pavirkning inden for miljgfaktorerne:

e Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
e Befolkningen og menneskers sundhed
e Vand (grund- og overfladevand)

e Landskab

En beskrivelse af de sandsynlige vaesentlige miljgpavirkninger af planen er praesenteret i vedlagte miljgrapport, der

offentliggeres sammen med planforslaget.
Klager over miljgvurdering:

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr.
973 af 25/06/2020) § 48 stk. 2 kan indholdet af miljgvurderingen paklages efter de regler, der er fastsat i den
lovgivning, som planen eller programmet udarbejdes i henhold til. | dette tilfaelde planloven. Du kan se

klagevejledningen ovenfor.

Klagevejledning

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planlaegning, kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal
paklages Planklagenaevnet. Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives ved brug af Klageportalen via
borger.dk eller virk.dk. Klagen skal veere indgivet inden 4 uger efter modtagelse af afggrelsen. Hvis du vil indbringe
afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder efter modtagelsen af afggrelsen. Vejledning til
Klageportal og gebyrordning findes pa www.naevneneshus.dk. Gebyret er p.t. 900 kr. for private og 1.800 kr. for
virksomheder. Gebyret tilbagebetales hvis klagen fgrer til, at den paklagede afggrelse sendres eller ophaeves, hvis du
far helt eller delvis medhold i din klage, eller hvis klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist, manglende
klageberettigelse, eller fordi klagen ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompetence. @nskes afggrelsen indbragt

for domstolene, skal dette ske inden for 6 maneder fra modtagelse af afggrelsen fra Planklagenaevnet.

Retsvirkninger

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for ejere og brugere af ejendomme. Byradet kan dog efter planlovens § 12
udstede forbud mod udstykning og bebyggelse i strid med raekkefglgebestemmelserne (stk. 2) og forbud mod

bebyggelse eller &ndret anvendelse i strid med rammebestemmelserne (stk. 3).

Kommuneplantillzeggets retsvirkninger traeder i kraft ved byradets endelige vedtagelse. Forbudskompetencen efter §

12 treeder dog ferst i kraft ved kommuneplantilleeggets offentlige bekendtggrelse.
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Foelgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillaagget:

3.B.6 - Boliger ved Sentvedvej - 1. etape
3.R.1 - Rekreativt omrade ved @rbaek A
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Byudviklingsomrade ved Sentvedvej i @rbaek Rammer

Nye rammer

De efterfglgende rammer bliver udlagt i tillaegget.
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Boliger ved Sentvedvej - 1. etape

A

| 100 m I
Powered by MapCentia GC2 | © Geodatastyrelsen
Bestemmelser
Plannavn Boliger ved Sentvedvej - 1. etape
Plannummer 3.B.6
Anvendelse generelt Boligomrade
Fremtidig zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent 30% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. antal etager 2
Max. bygningshgjde 8.5
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Minimums 700

udstykningsstgrrelse

Anvendelse Boligbebyggelse i form af aben-lav og teet-lav.

Bebyggelsens omfang Bebyggelsesprocenten for aben-lav 30 og for taet-lav 40.

Opholdsarealer De grgnne arealer ned mod &en skal friholdes for byggeri og anvendes som byens friareal.
Miljg Bebyggelsen skal tilpasses landskabet. Der skal ske landskabelig bearbejdning af

overgangen til det abne land i form af beplantning af naturligt hjemmehgrende plantearter.
Lokalplanomradet er udpeget som et omrade med saerlige drikkevandsinteresser (OSD) og

nitratfglsomt indvindingsomrade (NFI) og byggeriet skal udformes med hensyn til dette.

Side 27 af 29



Byudviklingsomrade ved Sentvedvej i @rbaek

Trafik Der skal etableres stiforbindelse til &dalen og forberedes stisammenhaeng med fremtidige

etaper mod gst.

Seerlige bestemmelser Terraenforskelle skal sa vidt muligt optages i bebyggelsen - eksempelvis ved at opfgre
bebyggelse med forskudte planer. Alternativt kan der arbejdes med en vis grad af terrassering

af terraenet i retning mod Sentvedvej i forbindelse med byggemodning/udstykning.

Specifik anvendelse Aben-lav boligbebyggelse, Tzet-lav boligbebyggelse
Generelle rammer - Her gaelder ogsa de generelle rammer

Status Forslag
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Byudviklingsomrade ved Sentvedvej i @rbaek Rekreativt omrade ved @rbaek A

Rekreativt omrade ved @rback A

| 100 m |
Powered by MapCentia GC2 | © Geodatastyrelsen
Bestemmelser
Plannavn Rekreativt omrade ved @rbaek A
Plannummer 3.R1
Anvendelse generelt Rekreativt omrade
Fremtidig zonestatus Landzone
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Anvendelse Omrédet ma kun benyttes som &bent grgnt, rekreativt omrade. Omradet skal sikre en grgn kile
mellem &en og byudviklingsomradet mod syd. Omradet kan benyttes som friareal for boliger
inden for byudviklingsomradet mod syd, men kan kun indrettes som engareal med
naturvaerdier.
Omradets anvendelse Omréadet skal etableres som et engareal med naturveerdi, sa det kan fungere som en
pkologisk forbindelse, der binder adalen og vadomradet nord for planomradet sammen.
Bebyggelsens omfang Omradet ma ikke bebygges.
Trafik Der skal etableres stiforbindelse med offentlig adgang mellem adalen og
byudviklingsomradet samt mod st til fremtidige etaper.
Specifik anvendelse Stgrre rekreativt omrade

Generelle rammer - Her gzelder ogsa de generelle rammer

Status Forslag
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Miljgvurdering - Kommuneplantillaeg nr. 28 for byudviklingsomrade ved Sentvedvej i
Orbaek

Kommuneplantillaeg nr. 28 har til formal at sikre et nye byudviklingsomrade @st for @rbaek ved
Sentvedvej. Med tillaegget udlaegges to nye rammer for lokalplanleegningen: 3.B.6, der
udleegger et omrade pa ca. 2,1 ha til nyt byzoneareal med mulighed for aben-lav og teet-lav
boliger og 3.R.1, der udlaegger et omrade pa ca. 3 ha til rekreativt naturomrade i landzone i
tilknytning til @rbaek A.

Derudover endrer tillzegget i andre udpegninger i Kommuneplan 2017, som konsekvens af
planleegningen for det nye boligomrade: Udpegning til potentielt vddomrade og udpegning til
potentiel gkologisk forbindelse.

Nyborg Kommune har vurderet at planen er omfattet af miljgvurderingslovens’ § 8, stk. 1, da
det er en plan, der fastlaeagger rammerne for fremtidige anleegstilladelser, og at det ikke kan
udelukkes, at planen kan fa veesentlig indvirkning pa miljget. Der er pa den baggrund truffet
afggrelse om, at der skal udarbejdes en miljgvurdering af planen.

Neerveerende miljgrapport beskriver og vurderer de sandsynlige veesentlige miljgpavirkninger af
planen.

Miljgvurderingens gennemfgres som en vurdering af, om, og i hvilket omfang, forslaget til
kommuneplantilleegget forventes at medfare vaesentlige indvirkninger pa de udpegede
miljgfaktorer, som er identificeret i afgreensningsrapporten, herunder som en vurdering af,
hvorvidt planforslagene antages at fremme eller udggare en hindring for realisering af de miljg-
og naturmalsaetninger, som er beskrevet i nationale strategier og handlingsplaner.

Miljgvurderingen gennemfgres pa et strategisk niveau, svarende til kommuneplanens niveau i
planhierarkiet. Neermere vurdering af konkrete konsekvenser vil afhaenge af den efterfglgende
mere detaljerede planlaegning. Disse efterfalgende planer vil ligeledes skulle screenes iht.
miljgvurderingsloven.

Nyborg Kommunes miljigmyndighed (vadomrader og grundvand) og naturmyndighed er vurderet
til at veere bergrte myndigheder i miljgvurderingslovens forstand, og disse myndigheder har
derfor veeret hgrt i forbindelse med udarbejdelsen af miljgvurderingen.

1 Lovbekendtgarelse nr. 973 af 25/06/2020 om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM).



1 Ikke-teknisk resume

Hovedresultaterne af miljgvurderingen preesenteres i dette afsnit opdelt pa de fire miljgfaktorer,
som indgar i miljgvurderingsarbejdet.

1.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

Udleeg af byudviklingsomradet i @rbaek kan have en pavirkning pa den biologiske
mangfoldighed i omradet, da det reducerer dyrenes muligheder for at passere igennem
omradet. Pavirkningen vurderes at veere vaesentlig. Med afveergeforanstaltning i form af udlaeg
af en gren korridor nord om planomradet, der sikrer omlaegning af arealet fra landbrugs- til
engareal sikres en bedre grgn forbindelse. Herved begraenses den negative pavirkning af
byudviklingen.

Overvagningstiltag vurderes ikke relevante pa dette planniveau.
1.2 Befolkningen og menneskers sundhed

| Grbaek muliggeres etablering af op til 20 boliger gst for byen. En udbygning af byen med 20
boliger vurderes at vaere en mindre stigning i indbyggertal og vurderes ikke at medfare en
vaesentlig stigning i den trafikale belastning, der kan medfgre negative sundhedspavirkninger.

Overvagningstiltag vurderes ikke relevante pa dette planniveau.
1.3 Vand

Udlzeg af et nyt byudviklingsomrade i Orbaek kan have en pavirkning pa drikkevandet. Der er
risiko for forurening af grundvandet i forbindelse med byudvikling af arealer, som i dag fremstar
ubebyggede, da der kan ske udslip af forurenende stoffer fra byggeri og karetgjer. Der vil
samtidig veere en reduceret risiko for forurening med stoffer fra landbruget, da omraderne
udtages af landbrugsdrift. Omfanget af pavirkningen pa grundvandet vil afheenge af den
efterfelgende detailplanlaegning, og kan derfor ikke vurderes pa dette planniveau.

Der indarbejdes afveergeforanstaltninger i form af retningslinjer for den neermere
detailplanlaegning af omradet, sa grundvandshensynet indtaenkes her.

Udtagningen af et omrade til potentielt vadomrade vurderes ikke at medfare en vaesentlig
negativ pavirkning, da omradet ikke vurderes egnet til at indga i et vdadomradeprojekt.

Overvagningstiltag vurderes ikke relevante pa dette planniveau.
1.4 Landskab

Byudviklingsomradet udlaegges indenfor bevaringsveerdigt landskab. Pavirkningen vurderes
ikke at vaere vaesentlig set fra det abne land, da byudviklingen vurderes at vaere en naturlig
fortseettelse af den eksisterende byzone, og da den nye bebyggelse kun i begraenset omfang vil
veere synlig fra det dbne land. Pavirkningen set fra selve @rbaek by ved &en vil imidlertid veere
vaesentligt, da byudviklingen her vil veere markant i adalens landskab. Dette vil vaere en
udpraeget lokal pavirkning.

Der indarbejdes afveergeforanstaltninger i form af bestemmelser for den naermere
detailplanlaegning af omradet, sa landskabshensynet set fra @rbsek by og & indteenkes her.

Overvagningstiltag vurderes ikke relevante pa dette planniveau.



2 Afgraensning af miljevurderingen

Nyborg Kommune har foretaget en afgraensning af indholdet af miljgrapporten. Den er
praesenteret i en saerskilt afgraensningsrapport. Ifm. afgraensningen er det vurderet, at der kan
veere en veesentlig pavirkning inden for miljgfaktorerne Biologisk mangfoldighed, flora og fauna,
Befolkningen og menneskers sundhed, Vand og Landskaber. Miljgrapporten beskriver derfor

disse pavirkninger. | tabellen herunder oplistes hhv. vurderingskriterier, indikatorer og
databehov til denne vurdering, der vil ligge til grund for beskrivelsen i miljgrapporten.

Tema Planelement Mulig pavirkning Data og metode
Biologisk - Udleeg af arealer til - Pavirkning af den Kvalitativ vurdering
mangfoldighed, byudvikling inden for biologiske mangfoldighed

flora og fauna potentielle naturomrader i naturomrader

Befolkningen og - Udleeg af arealer til nye - @get trafik Kvalitativ vurdering

byudvikling inden for
bevaringsveerdigt
landskab

byudvikling og tekniske
anleeg i landskabet

menneskers boliger
sundhed
Vand - Udleeg af arealer til - Pavirkning af grundvand | Kvalitativ vurdering
byudvikling inden for .
omréder med ijotistanden
grundvandsinteresser og varjwdomréder
inden for potentielle
vadomrader
Landskaber - Udlaeg af arealer il - Visuel pavirkning af Kvalitativ vurdering




3 Beskrivelse af planens formal og indhold

Med vedtagelsen af Planstrategi 2019 er det besluttet, at Nyborg Kommune vil sikre, at der
fortsat er attraktive byggegrunde i @rbaek gennem en udvidelse af byen mod gst ved
Sentvedvej. Udbygningen skal ske med respekt for natur- og beskyttelsesvaerdier samt de store
drikkevandsinteresser i omradet, fremgar det af strategien.

Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 28 for byudviklingsomrade ved Sentvedvej i Orbaek udleegger
et nyt omrade til boliger nord for Sentvedvej i den gstlige ende af @rbaek by umiddelbart nord for
@rbaek Midtpunkt og @st for @rbaek A. Der gives bade mulighed for dben-lav (parcelhuse) og
teet-lav (reekkehuse) boliger pa arealet. Planforslaget udleegger ogsa et nyt omrade til rekreative
og naturformal mellem det nye boligomrade og @rbaek A.

Arealerne ligger i dag i landzone. Det nye boligomrade pa godt 2 ha planlaegges il fremtidigt
byzoneareal.

Det er formalet med planleegningen at sikre rammerne for en farste etape af en storre
byudvikling ast for @rbaek, hvor der er god adgang til skole, idraets- og fritidsfaciliteter,
rekreative muligheder og natur samt handelsmuligheder.

Bebyggelsesmulighederne i det nye byomrade fastsaettes ud fra Bygningsreglement 2018 med
bebyggelsesprocent pa 30 for aben-lav og 40 for teet-lav, en max. hgjde pa 8,5 m og byggeri i
max. 2 etager.

For at sikre hensyn til de stedlige beskyttelsesinteresser samt til sikring af de rekreative
interesser i omradet, fastsaettes der krav om, at: bebyggelsen og omradet skal tilpasses
landskabet; de grenne arealer ned mod aen friholdes for byggeri og anvendes som byens
friareal med stiforbindelse til &dalen og fremtidige etaper mod @st; og at der indarbejdes
afvaergeforanstaltninger ift. grundvandsinteresserne.

Rammeomradet til rekreative formal sikrer en gren kile mellem aen og det nye
byudviklingsomrade. Den gragnne kile skal fungere som friareal for bebyggelsen, men med
offentlig adgang. Omradet skal etableres som et engareal med naturvaerdi, sa det kan fungere
som en gkologisk forbindelse, der binder adalen og vadomradet nord for planomradet sammen.

De nye udleeg til hhv. byudvikling og grent omrade medfarer en reekke sendringer i
kommuneplanens hovedstruktur, szerligt den samlede udviklingsplan for @rbaek.

Planforslaget begraenser udpegningerne til potentielle gkologiske forbindelser, og dermed Grgnt
Danmarkskort, og til potentielle vadomrader i Kommuneplan 2017, der begge er uforenelig med
byudvikling pa arealet.

Der er tidligere gennemfart et vadomradeprojekt mod nordast for planomradet og det forventes
ikke, at det aktuelle areal for byudvikling kan etableres som vadomrade, da det er et meget
skranende areal, der skraner veek fra det allerede etablerede vadomrade. Planen udtager derfor
et areal til potentielt vddomrade pa ca. 2,3 ha.



Den potentielle gkologiske forbindelse er udpeget pa nuvaerende landbrugsjord. Forbindelsen
har til formal at forbinde naturomradet langs @rbaek A, det beskyttede engareal syd for
Sentvedvej og vadomradet nordgst for planomradet. Med planen begraenses udstraekningen af
den potentielle gkologiske forbindelse. Til gengeeld sikres en reel grgn korridor fra @rbaek A og
nord om den nye bebyggelse. Denne grgnne korridor planleegges ifm. fremtidige etaper
forbundet til de @vrige naturomrader i omradet. Omdannelsen til engomrade vil vaere en
forudseetning for ibrugtagningen af et nyt boligomrade.

Med planforslaget fastsaettes derfor ogsa princippet for den grenne struktur i den videre
byudvikling ast for byen, sa byudviklingen tager hensyn til ansket om sammenbindingen af
naturomraderne med gragnne korridorer. Dette indarbejdes i kommuneplanens hovedstruktur.

Figur 1: lllustration af, hvordan et nyt boligomrade kan indrettes inden for den nye boligramme.



4 Miljoforhold i omradet

| felgende afsnit redeggres for den aktuelle miljgtilstand i planomradet. Den aktuelle
miljatilstand er beskrevet ud fra geeldende planer, kommunale strategier og politikker. Den
aktuelle miljgtilstand danner grundlag for O-alternativet, som indgar i miljgvurderingen.

4.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

Planomradet er omfattet af udpegning til Grgnt Danmarkskort i Kommuneplan 2017, da omradet
er udpeget til en potentiel gkologisk forbindelse samt delvist overlapper med en gkologisk
forbindelse og et omrade med seerlige naturbeskyttelsesinteresser.

Grgnt Danmarkskort er et strategisk planlaegnings- og prioriteringsveerktgj, der viser det
samlede naturnetveerk i Danmark. Grgnt Danmarkskort udgeres af naturomrader med seerlige
naturbeskyttelsesinteresser (herunder eksisterende Natura 2000-omrader), gkologiske
forbindelser, potentielle naturomrader og potentielle gkologiske forbindelser.

Naturomraderne med seerlige naturbeskyttelsesinteresser er en delmaengde af det samlede
antal naturomrader, og er udvalgt fordi de rummer seerlige naturveerdier. Udpegningen af
naturomrader med saerlige naturbeskyttelsesinteresser indeholder alle Natura 2000-omrader pa
land og tager desuden udgangspunkt i A og B-malsat natur fra naturkvalitetsplanen,
naturomrader med ragdlistede arter, seerligt artsrige naturomrader, naturomrader med fredede og
sjeeldne arter, skov med lang kontinuitet (minimum 200 ar), staevningsskove og fredninger med
naturformal. Der er saledes tale om kommunens fineste naturomrader, som dermed har saerligt
fokus i forhold til bevarelse og forbedring af naturtilstanden.

De okologiske forbindelser forbinder eksisterende naturomrader indbyrdes. Mange af de
eksisterende naturomrader i omradet er sma og fragmenterede. Sma og isolerede bestande af
planter og dyr er i stgrre risiko for at udda og derfor er starre og mere sammenhangende
naturomrader en forudsaetning for at bevare kommunens naturvaerdier.

Udpegningerne til Grgnt Danmarkskort i omradet, bestadende af gkologiske forbindelser,
potentielle gkologiske forbindelser og naturomrader med szerlige naturbeskyttelsesinteresser, er
vist pa kortet nedenfor.
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Figur 2: Udpegninger til Grgnt Danmarkskort i Kommuneplan 2017: Naturomrader med seerlige
beskyttelsesinteresser, gkologiske forbindelser og potentielle gkologiske forbindelser. Den sydligste del
af udpegningen til potentielle okologiske forbindelser udtages af planlsegningen svarende til omradet til
det nye boligomrade.

Planomradet ligger godt 5,5 km fra det neermeste natura2000 omrade, Kajbjerg skov. Kajbjerg
skov er udpeget pa baggrund af naturtyperne bag pa muld, bag pa kalk, ege-blandskov og elle-
og askeskov, surt overdrev og strandvolde. Pa grund af planomradets begreensede
udstraekning antages planen kun at medfare lokale pavirkninger, og planen vurderes pa den
baggrund ikke at kunne medfare en pavirkning af natura2000 omradet Kajbjerg skov eller andre
natura2000 omrader, der ligger med stor afstand til planomradet.

Nyborg Kommune har ikke kendskab til tilstedevaerelse af truede arter, herunder Bilag IV arter i
eller ved planomradet. Arealet til byudvikling benyttes i dag som landbrugsareal. Kommunen
vurderer ikke, at planen kan pavirke truede arter, herunder Bilag IV arter, eller deres
ynglesteder.



4.2 Befolkningen og menneskers sundhed

Jget trafik pa grund af nye boliger kan medfare forringelse af trafiksikkerheden og negative
pavirkninger pa menneskers sundhed i form af luftforurening og stg;j.

Staj kan veere sundhedsskadelig, og undersggelser viser, at gentagne stgjpavirkninger kan
veere medvirkende arsag til permanent forhgjelse af blodtrykket og manglende psykisk
velbefindende. Stgj kan f.eks. komme fra veje. Der er derfor opstillet vejledende greenseveerdier
for stgj fra forskellige stgjkilder til brug i planlaegningen. Graenseveerdierne udtrykker den
stgjpavirkning, der efter Miljgstyrelsens vurdering er miljgmaessigt og sundhedsmaessigt
acceptabel.

Luftforureningen pavirker helbredet for mennesker, og udgear iseer et problem for folk, der i
forvejen har problemer med vejrtraekning eller blodkredslgbet. Hvor farlig forureningen er,
afhaenger bade af hvilke stoffer, der er i luften, og hvor store maengder der er.

Byudviklingsomradet ligger ved Sentvedvej i det astlige Orbaek. Sentvedvej ved planomradet
vurderes ikke at handtere en stor trafikmaengde i dag. Den vestlige ende af Sentvedvej ved
Hovedgaden og skolen vurderes at vaere mere belastet af trafik. Kapaciteten pa vejen, der har
et saerdeles smalt forlgb, er imidlertid heller ikke egnet til at handtere store trafikmaengder.

Udlaegget til ca. 20 boliger, der muliggares med dette tillaeg til Kommuneplan 2017 er fgrste
etape i en stgrre byudvikling gst for byen. Vejforholdene er ikke gunstige til en starre
boligudbygning i denne del af byen, hvis den fremtidige trafik skal afvikles via Sentvedvej.
Sentvedvej er smal og krydses af forbindelser for blgde trafikanter til skole og barnehave. Netop
skole og bgrnehave betyder, at mange benytter vejen ifm. aflevering og hentning af barn til
skole og bgrnehave. Der er senest lavet en opgradering af vejforigbets vestligste del,
forbindelsen til Hovedgaden.

4.3 Vand

Byudviklingsomradet ved Sentvedvej ligger i omrade med saerlige drikkevandsinteresser, i
nitratfglsomt indvindingsomrade og indenfor 300 m beskyttelseszone samt i randen af
boringsneert beskyttelsesomrade (BNBO) til den ene af @rbsek Vandvaerks tre aktive
indvindingsboringer. Grundvandet er darligt beskyttet i omradet. Eventuel forurening som faglge
af byvaekst skgnnes at kunne udgere en risiko for drikkevandsindvindingen pa @rbaek
Vandveerk. Til imgdegaelse af denne risiko er derfor fastlagt en raekke forholdsregler, der skal
folges ved byudvikling pa arealet. Disse indarbejdes som retningslinjer i kommuneplanens
opslag om boligomrader i @rbaek.

Byudviklingsomradet ligger desuden i omradet, hvor to af Orbaek Vandveerks fem boringer er
placeret. De to pageeldende boringer anvendes ikke pt., men hvis de atter skal inddrages i
drikkevandsproduktionen, skal de beskyttes ved udlaegning af BNBO, der medfarer restriktioner
i arealanvendelsen, idet BNBO-udlzegningen omkring drikkevandsboringerne skal friholdes for
en arealanvendelse, der medferer gget fare for forurening af grundvandet.
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Figur 3: Byudviklingsomradet i @rbaek ligger inden for et omrade med saerlige drikkevandsinteresser, i et
indvindingsopland, et nitratfalsomt indvindingsomréde og et indsatsomrade inden for nitratfalsomme
indvindingsomréader.

Byudviklingsomradet ved Sentvedvej ligger indenfor et omradet udpeget som potentielt
vadomrade i Kommuneplan 2017. Potentielle vadomrader er lavbundsarealer, som er udpeget
til at kunne indga i de vadomradeprojekter, der er en del af de statslige vandomradeplaner samt
landdistriktsprogrammet. Lavbundsarealer udger et vigtigt potentiale for udvikling af
naturomrader og som vigtige levesteder for dyr og planter, og vadomraderne kan medvirke til at
nedbringe landbrugets udledning af naeringsstoffer til vandmiljget.

Indenfor de udpegede potentielle vadomrader ma der ikke gives tilladelser til byggeri og anlaeg
mv., som kan forhindre, at det naturlige vandstandsniveau kan genskabes.
Byudviklingsinteresserne i omradet er derfor i konflikt med en udpegning til potentielle
vadomrader. Der er tidligere gennemfart et vadomradeprojekt mod nordgst (lilla markering pa
kortet nedenfor).
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Figur 4: Udpegninger til potentielle vadomrader i Kommuneplan 2017. Den sydligste del af udpegningen
pa ca. 2,3 ha udtages af planlaegningen svarende til omradet til det nye boligomréde.

4.4 Landskab

Omradet er udlagt i kommuneplanen som saerligt geologisk interesseomrade og som en del af

et starre sammenhaengende landskabsomrade. Et seerligt geologisk interesseomrade ma ikke

forringes ved slgring eller gdelaeggelse af gravning eller ved etablering af bebyggelse, tekniske
anlaeg, skovrejsning m.v.

Inden for stgrre sammenheaengende landskabsomrader kan planleegning for eller meddelelse af
landzonetilladelse til bebyggelse, herunder tekniske anlaeg, kun ske, hvis det er godtgjort, at de
landskabelige interesser ikke tilsidesaettes.

Planomradet er markant rent landskabeligt med kraftige fald mod bade @rbaek A og Sentvedve;j
pa ca. 5 m. Oplevelsen af denne del af landskabet er stgrst fra Grbaek by og fra Sentvedvej lige
ved bygraensen. Grundet et eksisterende gardanlaeg (Sentvedvej 11) opleves denne del af
landskabet ikke seerlig tydeligt fra det abne land.
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Figur 5: Udpegninger til bevaringsvaerdige landskaber og saerlige geologiske interesseomréder omkring
@rbeek by. Det nye boligomrade er vist med rod signatur umiddelbart gst for den eksisterende byzone.

Figur 6: Terraenet er kuperet i omradet planlagt til boliger. Illlustrationen viser et luftfoto med hajdekurver i
og ved planomradet. Terreenet falder ca. 4-5 meter mod hhv. Sentvedvej og Adalen i omradet til boliger.



5 Beskrivelse af alternativer

| forbindelse med udarbejdelsen af Kommuneplan 2009 blev de fremtidige
byudviklingsmuligheder i Nyborg, Ullerslev og @rbaek undersagt. Pa baggrund af en analyse af
mulighederne udarbejdet af konsulentvirksomheden COWI i juni 2008 blev der i efteraret
samme ar afholdt borgermader om principperne for byudviklingen i de tre byer.

Pa baggrund af analysen og borgermaderne besluttede Teknik- og Miljgudvalget i januar 2009,
at den fremtidige byudvikling i @rbaek skal ske @st for byen ved Sentvedvej og Langemoseve;.
Denne beslutning farte til indarbejdelsen af et perspektivareal i Kommuneplan 2013.

5.1 Alternative byudviklingsretninger

Udover den besluttede byudviklingsretning gstpa ad Sentvedvej undersggte COWI i 2008
mulighederne for byudvikling mod syd, mod nordgst og mod vest.

Byudvikling mod nord/nordvest blev allerede pa det tidspunkt fravalgt, da arealet mellem
Odensevej og Nyborgvej er udlagt til erhvervsformal. Det er stadig tilfaeldet.

Se kortet la&engere nede for en oversigt over byudviklingsretningerne.
Byudvikling mod syd

Der blev peget pa et mindre areal ved @rbaeklundevej med en rummelighed pa ca. 15 boliger.
Arealet blev fravalgt pga. modstand fra lodsejer og deltagerne pa borgermgdet i Orbaek med
henvisning til arealets rekreative veerdi og naerheden til herregardslandskabet. En udnyttelse af
arealet vil kreeve en forbedring af vejadgang og veijtilslutning ved Faborgve;.

Omradet er endvidere omfattet af en skovbyggelinje efter naturbeskyttelsesloven.

Byudvikling i sydlig retning vurderes ikke at vaere hensigtsmaessig med tanke pa de
landskabelige interesser og kigget til drbaeklunde.

Byudvikling mod nordgst

En byudvikling gst for &dalen nordgst for Orbaek by frarades af COWI i den indledende analyse
af byudviklingsmulighederne. COWI henviser til at byudvikling pa arealet vil fremsta som en
selvsteendig by pa jomfruelig jord og at bebyggelse pa arealet vil veere i konflikt med
landskabsinteresser og grundvandsinteresser i omradet.

Udvikling pa arealet vil endvidere have negative konsekvenser for spredningen af flora og fauna
langs adalen, der er en udpeget gkologisk forbindelse.

Omkostningen ifm. vejtilslutning og anden infrastruktur til omradet vil vaere hgije.

Det vurderes endvidere, at udvikling pa dette areal vil veere imod planlovens krav om, at
byudvikling skal ske efter princippet "inde-fra-og-ud”.

Byudvikling i nordgstlig retning vurderes ikke at veere hensigtsmaessig med tanke pa de
landskabelige interesser, naturveerdierne, grundvandsinteresserne og arealets placering isoleret
fra den bestaende by.

Byudvikling mod vest

Byudvikling mod vest blev af COWI vurderet til at vaere hensigtsmaessig ud fra de foreliggende
planinteresser i 2008. Der blev konkret foreslaet en udvikling vestpa fra hhv. boligomradet ved



Spurvevej nord for Assensvej (A) og fra Mejeriveenget syd for Assensvej (B) med en
rummelighed pa i alt ca. 70 boliger. Herudover anbefales et areal langs Odensevej nord for
Libavej (C) til en videre udvikling med en anslaet rummelig pa ca. 120 boliger.

Ingen af arealerne ligger fordelagtigt ud fra en byplanmaessig betragtning, da der er langt til
bade skole, indkab og fritidsfaciliteterne i @rbaek Midtpunkt.

A) Arealet ligger i forlaengelse af byudviklingsomradet ved Spurveve;.

Virksomheden QOrbaek Bryggeri, der ligger pa Assensvej 38-40, 5853 Orbeaek har senest i 2016
udvidet med en starre lagerhal. Det er gnskeligt fortsat at sikre @rbaek Bryggeris
udviklingsmuligheder i omradet. En byudvikling vest for Spurvevej vil begreense bryggeriets
udviklingsmuligheder mod vest.

Vest for Orbeek ligger en starre minkfarm. Geneafstanden ift. lugt fra farmen er beregnet til ca.
420 meter. Der er ca. 770 meter til den nuvaerende byzonegraense ved Spurvevej og 460 meter
til det foreslaede byudviklingsomrade. Minkfarmen kan i gjeblikket ikke udvide yderligere
grundet afstanden til neermeste nabo. Om minkfarmen vil veere i drift i fremtiden, som fglge af
minkaflivningerne i 2020, er pt. uafklaret.

B) Arealet, der ligger i forlaengelse af byudviklingsomradet ved Mejerivaenget, blev fravalgt pga.
de landskabelige interesser. Danmarks Naturfredningsforening bemeerkede at arealet 1
markant ift. landskabet og udsigten til drbaeklunde. Arealet er nu endvidere omfattet af
beskyttelseszone omkring en aktiv vandvaerksboring (300 m zone) og forventes at blive delvist
omfattet af BNBO ved udpegninger hertil i 2022.

Vest for Orbeek ligger en starre minkfarm. Geneafstanden ift. lugt fra farmen er beregnet til ca.
420 meter. Der er ca. 590 meter til den nuvaerende byzonegraense ved Mejerivaenget og 460
meter til det foreslaede byudviklingsomrade. Minkfarmen kan i gjeblikket ikke udvide yderligere
grundet afstanden til neermeste nabo. Om minkfarmen vil veere i drift i fremtiden, som fglge af
minkaflivningerne i 2020, er pt. uafklaret.

C) Mulighederne for udvikling pa arealet langs Odensevej begreenses af naerheden til
erhvervsomradet pa den anden side af Odensevej. Erhvervsomradet kan rumme virksomheder i
haje miljgklasser, der kan give anledning til lokale miljgpavirkninger.

Virksomhederne Ebrofrost A/S og Orskov Foods A/S, der ligger ud til Odensevej umiddelbart
gst for arealet, er begge klassificeret som risikovirksomheder efter risikobekendtggrelsen.
Konsekvenszonen omkring disse virksomheder begranser mulighederne for udvikling.

Planlovens krav til at beskytte produktionsvirksomheder gennem planlaegningen taler endvidere
for, at arealet nord for Libavej friholdes for bebyggelse til miljgfglsom anvendelse. Alternativt
skal der etableres afvaergeforanstaltninger sa virksomhederne og deres udviklingsmuligheder
ikke pavirkes negativt.

5.2 0-alternativet

O-alternativet vurderes her er, at vaere en byudvikling i tilknytning til de eksisterende
byudviklingsomrader ved Mejeriveenget og Spurvevej vest for Orbaek. Af de ovenstaende
delomrader vurderes kun delomrade A vest for byen at veere et realistisk alternativ til
byudvikling ast for @rbaek. En fremtidig byudvikling pa dette areal behandles derfor som 0-
alternativet i miljgrapporten. | O-alternativet vil planomradet derfor fortseette i landbrugsdrift, som
i dag. Der vurderes ikke at veere yderligere alternativer til planlaegningen.
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6 Sandsynlige miljgpavirkninger, afvaergeforanstaltninger og behov for overvagning

| felgende afsnit beskrives de sandsynlige vaesentlige indvirkninger pa de miljgforhold, som pa
grundlag af afgraensningsrapporten er udvalgt som de relevante miljgfaktorer.

6.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

Byudviklingsomradet overlapper med en potentiel gkologisk forbindelser (og dermed Grant
Danmarkskort) udpeget i Kommuneplan 2017.

Indenfor de potentielle gkologiske forbindelser skal der ske en afvejning af de forskellige
interesser, inden der planlaegges eller gennemfares projekter, eller opfagres ny bebyggelse eller
anleeg, som forhindrer at omradet kan udvikle sig til et nyt naturomrade eller en biologisk
spredningskorridor. Omradet benyttes i dag til landbrugsformal (afgrgder).

Anvendelsen til landbrugsformal giver mulighed for en vis spredning af flora og fauna, men med
den nuvaerende anvendelse er der ikke mulighed for vaesentligt at @ge naturveerdien i omradet.
Med udleegget af byudviklingsomradet langs Sentvedvej udlaegges samtidig en rekreativ ramme
nord herfor, hvis formal dels er, at skabe friarealer til de nye boliger, dels at sikre, at der laves
en gren korridor fra adalen og pa sigt til de beskyttede naturomrader nord og syd for
planomradet.

Den grenne kile vil veere en forudseetning for udviklingen af boligomradet.

Herved begraenses udstraekningen af den potentielle gkologiske forbindelse, da
byudviklingsomradet ikke har potentiale som gkologisk forbindelse, men til gengaeld sikres en
reel naturkorridor pa arealerne udenom, der vil blive omlagt fra landbrugsdrift til engareal. Med
rammeudlaegget til rekreative formal sikres det, at den granne korridor skal udlaegges med et
reelt naturindhold, f.eks. som eng med vilde blomster og urter.

Samlet vurderes det, at planforslaget ikke vil medfgre en vaesentlig negativ pavirkning af den
biologisk mangfoldighed, flora og fauna, da begraensningen af den potentielle gkologiske
forbindelse opvejes af sikringen af en reel naturkorridor fra @rbaek A og nord om
byudviklingsomradet.

6.2 Befolkningen og menneskers sundhed

| Grbaek muliggeres etablering af op til 20 boliger @st for byen. En udbygning af byen med 20
boliger vurderes at vaere en mindre stigning i indbyggertal og vurderes ikke at medfare en
vaesentlig stigning i den trafikale belastning, der vil have negative konsekvenser for stgj- eller
luftforurening.

Udlaegget til ca. 20 boliger, der muligggres med dette tillzeg til Kommuneplan 2017 er fgrste
etape i en stgrre byudvikling gst for byen. Vejforholdene er ikke gunstige til en starre
boligudbygning i denne del af byen, hvis den fremtidige trafik skal afvikles via Sentvedvej.
Sentvedvej er smal og krydses af forbindelser for blgde trafikanter til skole og bgrnehave. Netop
skole og bgrnehave betyder, at mange benytter vejen ifm. aflevering og hentning af barn til



skole og bagrnehave. Der er senest lavet en opgradering af vejforlgbets vestligste del,
forbindelsen til Hovedgaden.

| forbindelse med den naermere lokalplanlaegning for det nye boligomrade skal der derfor sikres
en fornuftig trafikafvikling fra omradet: Bade fra det nye boligomrade, men ogsa en langsigtet
plan for trafikafviklingen fra de fremtidige boligomrader mellem Sentvedvej og Langemoseve;.
Det vil sandsynligvis kraeve nye tiltag at sikre, at trafikken fra de nye boliger kan afvikles uden
en negativ pavirkning af trafiksikkerheden i omradet, seerligt for de blgde trafikanter til og fra
skolens indgang ved Sentvedvej samt de fremtidige brugere af de rekreative omrader ved
Sentvedvej 1 (Almas hus og have).

6.3 Vand

Byudviklingsomradet i @rbaek ligger inden for et omrade med seerlige drikkevandsinteresser, i et
indvindingsopland, et nitratfglsomt indvindingsomrade og et indsatsomrade inden for
nitratfelsomme indvindingsomrader.

Udlzeg af et nyt byudviklingsomrade i Orbaek kan have en pavirkning pa drikkevandet . Der er
risiko for forurening af grundvandet i forbindelse med byudvikling af arealer, som i dag fremstar
ubebyggede, da der kan ske udslip af forurenende stoffer fra byggeri og karetgjer. Der vil
samtidig veere en reduceret risiko for forurening med stoffer fra landbruget, da omraderne
udtages af landbrugsdrift.

Omfanget af pavirkningen pa grundvandet vil athaenge af den efterfglgende detailplanlaegning,
nar de konkrete planer for bebyggelse og infrastruktur kendes, og kan derfor ikke vurderes pa
dette planniveau.

Det kan imidlertid ikke afvises, at den naermere planleegning kan medfere en vaesentlig negativ
pavirkning af grundvandet. For at sikre grundvandshensynet i den naermere planlaegning
fastseettes retningslinjer for planlaegningen, der tilgodeser grundvandsinteresserne i omradet.
Se naermere under afsnittet 8 Afveergeforanstaltninger.

Modsat kan byudviklingen og det nye greanne omrade pa arealerne ogsa have en positiv
indvirkning pa grundvandet, da et landbrugsareal pa ca. 5 ha planlaegges udtaget af drift som
konsekvens af planerne, hvoraf 3 ha udlezegges som engareal, hvorved eventuel nedsivning af
miljgfremmede stoffer herfra undgas.

Indenfor udpegede potentielle vadomrader ma der ikke gives tilladelser til byggeri og anlaeg
mv., som kan forhindre, at det naturlige vandstandsniveau kan genskabes.
Byudviklingsinteresserne i omradet er derfor i konflikt med en udpegning til potentielle
vadomrader. Der er tidligere gennemfart et vadomradeprojekt mod nordgst og det forventes
ikke at det aktuelle areal for byudvikling kan etableres som vadomrade, da det er et meget
skranende areal (fra kote 50-55 over 100 meter), der skraner vaek fra det allerede etablerede
vadomrade. Planen udtager derfor et areal til potentielt vadomrade pa ca. 2,3 ha.



Udpegede lavbundsarealer syd og vest for byudviklingsomradet friholdes for bebyggelse og er
ikke omfattet af rammen til byudvikling. Den nye rekreative ramme overlapper med
lavbundsarealerne langs adalen, hvilket er foreneligt med udpegningen.

Planen vurderes ikke at fa vaesentlige konsekvenser for mulighederne for at etablere
vadomrader i omradet til begraensning af udledning af neeringsstoffer til vandmiljget fra
landbruget. Modsat kan byudviklingen og det nye grenne omrade pa arealerne nedbringe
udledning af neeringsstoffer til vandmiljget, da et landbrugsareal pa ca. 5 ha planlaegges udtaget
af drift som konsekvens af planerne, hvoraf 3 ha udlaegges som engareal.

6.4 Landskaber

Omradet er udlagt i kommuneplanen som seerligt geologisk interesseomrade og som en del af

et starre sammenhaengende landskabsomrade. Et szerligt geologisk interesseomrade ma ikke

forringes ved slgring eller gdelaeggelse af gravning eller ved etablering af bebyggelse, tekniske
anleeg, skovrejsning m.v.

Inden for sterre sammenhaengende landskabsomrader kan planlaegning for eller meddelelse af
landzonetilladelse til bebyggelse, herunder tekniske anlaeg, kun ske, hvis det er godtgjort, at de
landskabelige interesser ikke tilsidesaettes.

Planomradet er markant rent landskabeligt med kraftige fald mod bade @rbaek A og Sentvedve;
pa ca. 5 m. Oplevelsen af denne del af landskabet er stgrst fra Orbaek by og fra Sentvedvej lige
ved bygraensen. Grundet et eksisterende gardanleeg (Sentvedvej 11) opleves denne del af
landskabet ikke seerlig tydeligt fra det abne land.

Byudvikling pa arealet vil derfor hovedsageligt have stor landskabelig betydning for @rbsek Adal
lokalt ved @rbaek by. Her vil det vaere meget synligt i omradet og pavirke savel udsigten til som

fra adalen i naeromradet ved byen. Det skal fremhaeves, at byudviklingsomradet ligger uden for
selve adalen, der vurderes at vaere meget sarbar over for etablering af bebyggelse og tekniske

anleeg.

Pavirkningen af landskabet uden afvaergeforanstaltninger ma karakteriseres som vaesentlig.

For at sikre fortsat kig til og fra adalen udlaegges den rekreative ramme, nord for
byudviklingsomradet, der skal friholdes for bebyggelse og udlaegges som eng. For at sikre, at
det nye omrade tilpasses landskabet stilles der krav om, at terraenforskelle sa vidt muligt skal
optages i bebyggelsen - eksempelvis ved at opfgre bebyggelse med forskudte planer.
Alternativt kan der arbejdes med en vis grad af terrassering af terraenet i retning mod
Sentvedvej i forbindelse med byggemodning/udstykning.

Det vurderes, at bebyggelsen i det aktuelle byudviklingsomrade, med de beskrevne
tilpasninger, kan indpasses i landskabet i forhold til de eksisterende terraenformer og
kulturhistoriske landskabselementer pa stedet. Pa baggrund af dette vurderes det, at udlaegget
til byudvikling ikke tilsidesaetter beskyttelsen knyttet til de landskabelige, geologiske og
kulturhistoriske interesser. | denne vurdering lesegges seerlig vaegt pa, at pavirkningen af
landskabet vil veere minimal set fra det abne land.



Pa de fglgende sider er vist illustrationer af det nye boligomrade ift. landskabet.

) i
l‘f/ /é/ & fi\y/ft\,,\

Figur 8: Omréadet set fra &dalen. @Dverst er vist nuveerende forhold. Nederst et muligt fremtidigt udtryk. Fra
by-siden og &dalen vil den nye udstykning tydeligt kunne ses. Her set fra broen over @rbaek A, der leder
op til den gamle kro. Til gengeeld giver en ny offentlig sti (forgrunden) adgang til omradet, og der skabes
en ny gren korridor nord om byudviklingen (til venstre i billedet).




Figur 9: Omradet set fra det abne land. @verst er vist nuveerende forhold. Nederst et muligt fremtidigt
udtryk. Kun ét hus fra den nye udstykning vil veere fremtraedende fra det abne land (det midterste pa
tegningen). Til hgjre og venstre pa tegningen ses eksisterende gardanleeg.
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Figur 10: Omradet set fra Sentvedvej, syd for byudviklingsarealet. @verst er vist nuvaerende forhold.
Nederst et muligt fremtidigt udtryk. Langs Sentvedvej lige syd for udstykningen vil boligerne komme teet
pa. Her vist med raekkehusbebyggelse neermest vejen.



6.5 Vurdering af miljepavirkninger ved 0-alternativet

Som beskrevet under afsnit 5 bestar 0-alternativet i en fortseettelse af byudviklingen vest for
Jrbeek i tilknytning til den nuveerende udvikling ved Mejeriveenget og Spurvevej langs
Assensvej, og ingen andring af arealerne ved Sentvedve;j.

Byudviklingen pa arealerne vest for @rbaek vurderes ikke at medfgre en vaesentlig negativ
pavirkning inden for temaet Biologisk mangfoldighed, flora og fauna, da omradet ikke er
udpeget til nuvaerende eller potentielle naturinteresser, og da arealet benyttes til landbrugsdrift.
En udvikling af arealet vest for byen vil imidlertid heller ikke medfgre de potentielle positive
pavirkninger ved at sikre nye granne korridorer mellem eksisterende naturomrader pa hvad der i
dag er landbrugsarealer.

Byudviklingen pa arealerne vest for @rbaek vurderes heller ikke at medfgre en vaesentlig negativ
pavirkning inden for temaet Vand, da arealet ikke ligger inden for hverken NFl,
grundvandsdannende opland, BNBO eller interesser for vadomradeprojekter.

Ligesom planforslagets omrade til byudvikling er arealerne vest for @rbaek en del af et
bevaringsveerdigt landskab og seerlige geologiske interesseomrader. Byudvikling vest for @rbaek
vil derfor sandsynligvis ogsa medfare en negativ pavirkning af landskabet. Mens pavirkningen
af landskabet i det foresldede omrade gst for byen i hgj grad vil veere lokal og mest vaesentlig
for oplevelsen af landskabet fra omradet umiddelbart omkring planomradet, sa vurderes
pavirkningen pa landskabet ved en udvikling vest for @rbaek at kunne have en mere
vidtraekkende pavirkning, der vil veere svaerere at afbgde.

En byudvikling efter 0-alternativet, dvs. vest for Drbaek, vil have en vaesentlig negativ pavirkning
inden for temaet Befolkningen og menneskers sundhed, i modsaetning til den foresladede
udvikling gst for byen. Den fortsatte udvikling pa den vestlige side af byen betyder, at nye
boliger placeres langt fra hverdagsdestinationerne skole, idraet- og foreningsliv, rekreative
omrader og handelsmuligheder. Det betyder ogsa, at skolebarn vil skulle krydse den trafikerede
statsvej, rute 8, der gennemskeerer byen, hvilket vurderes at kunne medfgre en negativ
pavirkning ift. trafiksikkerheden.

Figur 11: Placering af det alternative udviklingsomrade beskrevet i 0-alternativet.



7 Miljemalsaetninger

Herunder gennemgas de miljgmalseetninger, som ikke allerede er omfattet af den @vrige
miljgvurdering, og det vurderes om/hvordan planforslaget tager hensyn til disse mal og andre

miljghensyn.

Emne

Malszetninger

Vurdering

FN's 17 verdensmal

Verdensmal for baeredygtig
udvikling, som er veesentlige
for fysisk planleegning i
Nyborg Kommune:

e Delmal 6.6: "Inden 2020
skal vandrelaterede
gkosystemer, herunder
bjerge, skove,
vadomrader, floder,
grundvandsbassiner og
sger, beskyttes og
gendannes."

e Delmal 15.5: "Der skal
tages omgaende og
vaesentlig handling for at
begraense forringelse af
naturlige levesteder,
stoppe tab af
biodiversitet og, inden
2020, beskytte og
forhindre udryddelse af
truede arter"

Delvist i overensstemmelse,
da planleegningen bidrager
positivt til mal 11.
Baeredygtige byer, men
potentielt negativt til mal nr. 6.
Rent vand og sanitet, 12.
Ansvarligt forbrug og
produktion og 15. Livet pa
land, da byudviklingsomradet
udlaegges i et omrade med
natur-, landbrugs- og
grundvandsinteresser.

"Vandomrade-plan 2015-2021
for Vandomradedistrikt
Jylland og Fyn"

Malsaetninger for vadomrader

Ingen pavirkning, da det
omrade der udtages af
udpegningen til potentielt
omrade ikke vurderes at
kunne indga i et
vadomradeprojekt

"Aftale om Pesticidstrategi
2017-2021"

Aftale om fortsat hgj
beskyttelse af grundvandet
mod pesticider

Delvist i overensstemmelse,
da 5 ha tages ud af
landbrugsdrift mens 2 ha
inddrages til byudvikling




Helhedsplan for Orbeek
"Bymidte med kvalitet —
Bagsiden i front — synlig
kulturarv", 2017

Malsaetning vedr. byudvikling

Der udlzegges
byudviklingsomrade i @rbeek i
overensstemmelse med
helhedsplanen

Nyborg Kommunes
Planstrategi 2019

Visioner vedrgrende
baeredygtige byer,
baeredygtige landdistrikter og
baeredygtig brug af
ressourcer.

Der udleegges
byudviklingsomrade i @rbeek i
overensstemmelse med
strategien

"Politik for grgn omstilling i
Nyborg Kommune 2020-
2026"

50 malseetninger om grgn
omstilling med udgangspunkt
i syv af FN's verdensmal: 6.
Rent vand og sanitet, 7.
Baeredygtig energi, 11.
Beeredygtige byer og
lokalsamfund, 12. Ansvarligt
forbrug og produktion, 13.
Klimaindsats, 14. Livet i havet
og 15, Livet pa land.

Delvist i overensstemmelse,
da planlaegningen bidrager
positivt til mal 11.
Baeredygtige byer, men
potentielt negativt til mal nr. 6.
Rent vand og sanitet, 12.
Ansvarligt forbrug og
produktion og 15. Livet pa
land, da byudviklingsomradet
udlaegges i et omrade med
natur-, landbrugs- og
grundvandsinteresser.

"Naturpolitik — Handleplan
2018-2021"

Malsaetninger med
udgangspunkt i tre
fokusomrader: Formidling,
friluftsliv og biodiversitet.

Der udlzegges
byudviklingsarealer indenfor
potentielle naturudpegninger,
hvilket bidrager negativt til
biodiversitetsmalsaetningen

Der sikres nye rekreative
omrader og stiforbindelser,
hvilket bidrager positivt til
formidling og friluftslivsmal-
seetningen

"Indsatsplan til beskyttelse af
drikkevandsressourcen i
Nyborg Kommune 2017"

Mal om fortsat rent
grundvand.

Delvist i overensstemmelse,
da 5 ha tages ud af
landbrugsdrift mens 2 ha
inddrages til byudvikling




8 Afvaergeforanstaltninger

Det fremgar af Miljgvurderingsloven, at miljgrapporten skal indeholde oplysninger om planlagte
foranstaltninger for at undga, begraense, og sa vidt muligt opveje enhver eventuel vaesentlig
negativ indvirkning pa miljget ved planens gennemfgrelse.

8.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

Med udleegget af byudviklingsomradet langs Sentvedvej udlaegges samtidig en rekreativ ramme
nord herfor, hvis formal dels er, at skabe friarealer til de nye boliger, dels at sikre, at der laves
en grgn korridor fra adalen og pa sigt til de beskyttede naturomrader nord og syd for
planomradet. Dette udlaeg vurderes at veere en ngdvendig afveergeforanstaltning for fortsat at
sikre muligheden for reel sammenbinding af de eksisterende naturomrader omkring
planomradet.

Den grgnne kile vil vaere en forudseetning for udviklingen af boligomradet.

Med planlaegningen begraenses udstraekningen af den potentielle gkologiske forbindelse, da
byudviklingsomradet ikke har potentiale som gkologisk forbindelse, men til gengaeld sikres en
reel naturkorridor pa arealerne udenom, der vil blive omlagt fra landbrugsdrift til engareal. Med
rammeudlaegget til rekreative formal sikres det, at den grenne korridor skal udlaegges med et
reelt naturindhold, f.eks. som eng med vilde blomster og urter.

8.2 Befolkningen og menneskers sundhed

Der vurderes ikke at vaere behov for afveergeforanstaltninger pa dette planniveau. | forbindelse
med den naermere lokalplanlaegning vil der givetvis skulle sikres afvaergeforanstaltninger for at
sikre en hensigtsmaessig og sikker trafikafvikling i omradet.

8.3 Vand

For at sikre, at en naermere planlaegning for byudviklingen tager ngdvendigt hensyn til
drikkevandsinteresserne i omradet indarbejdes falgende retningslinje i kommuneplanens opslag
om boligomrader i @rbeek.

"Far der lokalplanlaegges, skal kommunen fastlaegge overvagningstiltag for grundvandet.
Overvagningen skal ske for at kunne gribe ind, hvis streamningsretningen aendres, eller hvis der
sker forurening. Til imgdegaelse af eventuel grundvandsforurening som fglge af byveekst i det
pa kortet viste omrade "Sentvedvej" geelder som minimum fglgende krav, der skal indskrives i
lokalplanen:

* Arealanvendelsen ma alene veere til boliger, institutioner eller administrativt erhverv;
arealanvendelsen skal fastholdes i fremtiden.

* Eventuelle regnvandsbassiner skal etableres med en teet membran, godkendt af
grundvandsmyndigheden,



* BNBO skal friholdes for en arealanvendelse, der medfarer gget fare for forurening,
* Pa eventuelt kommunalt ejede arealer skal tinglyses forbud mod brug af pesticider,
* Der skal gennemfgres oplysningskampagner for beboerne mod brug af pesticider,
* Omradet skal forsynes med fjernvarme eller anden klimavenlig opvarmningsform,

* Omradet skal kloakeres med skeerpede vilkar til taethed,

* Faskiner til nedsivning af tagvand skal etableres til sikring af grundvandsdannelsen,

* Tagmaterialerne ma ikke forurene tagvandet (undga bl.a. blyinddaekning, tjaere eller
kobbertagrender),

* Overfladevand fra veje og parkeringsarealer skal opsamles og afledes seerskilt med
forudgaende rensning,

* Eventuelle stgjvolde skal etableres med ren jord,

* Overvagningen af grundvandet skal fastholdes, sa laenge boringerne anvendes i
drikkevandsforsyningen.”

8.4 Landskaber

For at sikre hensynet til landskabet indarbejdes en reekke krav til den fremtidige byudvikling pa
arealet. | den nye boligramme indskrives fglgende bestemmelser:

- Bebyggelsen skal tilpasses landskabet. Der skal ske landskabelig bearbejdning af
overgangen til det abne land i form af beplantning af naturligt hiemmehgrende
plantearter.

- Terraenforskelle skal sa vidt muligt optages i bebyggelsen - eksempelvis ved at opfere
bebyggelse med forskudte planer. Alternativt kan der arbejdes med en vis grad af
terrassering af terraenet i retning mod Sentvedvej i forbindelse med
byggemodning/udstykning.



9 Overvagning

| henhold til miljgvurderingslovens § 12, stk. 4 skal miljgrapporten indeholde en beskrivelse af
de pataenkte foranstaltninger vedrerende overvagning af de vaesentlige indvirkninger pa miljget
ved planens gennemfgrelse i overensstemmelse med regler fastsat i medfer af § 14. Ved
overvagningen skal det vurderes, om gennemfgrelse af planen medfarer de forventede
miljgpavirkninger, som er beskrevet i miljgrapporten.

9.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

Overvagningstiltag vurderes ikke, at veere relevante pa dette planniveau. | forbindelse med den
mere detaljerede planlaegning for omradet i form af lokalplanlaegningen vil det givetvis veere
ngdvendigt at opstillet et overvagningsprogram til monitorering af udviklingen af det nye grenne
omrade for at sgge at fremme en positiv udvikling af natursammenhaengen i omradet.

9.2 Befolkningen og menneskers sundhed

Overvagningstiltag vurderes ikke, at vaere relevante pa dette planniveau.

9.3 Vand

Overvagningstiltag vurderes ikke, at vaere relevante pa dette planniveau. | forbindelse med den
mere detaljerede planlaegning for omradet i form af lokalplanlaegningen vil det givetvis veere
ngdvendigt at opstillet et overvagningsprogram til monitorering af grundvandet i omradet i takt
med udbygningen af det nye boligomrade.

9.4 Landskaber

Overvagningstiltag vurderes ikke, at vaere relevante pa dette planniveau.



