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Hvad er en lokalplan

1 folge Lov om planlegning skal der udarbejdes en lokalplan, inden et
storre byggeri eller anleegsarbejde eller en storre nedrivning scettes i
gang. Hensigten hermed er at sikre en sammenheeng i planlegningen.
En lokalplan kan i ovrigt udarbejdes ndr kommunalbestyrelsen
skonner, at det er nodvendigt eller hensigtsmeessigt.

1 en lokalplan kan kommunalbestyrelsen fastscette bindene
bestemmelser for et omrade, feks. om

e anvendelse,

e vej-, sti- og parkeringsforhold,

e placering og udformning af bebyggelse samt materialer,
e bevaring af bygninger og landskabstrcek,

e sikring af friarealer,

o fellesanleg.

Lokalplanen skal offentliggores som forslag for at sikre at borgerne
for kendskab til planen. Pa den made er det muligt at ove indflydelse
pa lokalplanen, inden kommunalbestyrelsen vedtager den endeligt.

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse bliver lokalplanen
tinglyst pa ejendommene inden for lokalplanomradet.

Lokalplanen skal veere i overensstemmelse med kommuneplanens
bestemmelser. Den 19. juni 1997 vedtog . Ejby kommunalbestyrelse
Kommuneplan 1997.

I nogle tilfeelde vil lokalplanen afvige fra det som kommuneplanens
bestemmelser fastlegger. For at fa tilvejebragt overensstemmelse
mellem lokalplan og kommuneplan vil det derfor veere nodvendigt at
udarbejde et tilleg til kommuneplanen



Redegorelse.

Lokalplanen omfatter et nyt boligomrade i Ejby by.

Baggrund

De eksisterende parcelhuskvarterer i Ejby er ved at veere fuldt
udbygget og der er derfor behov for byggemodning af et nyt
boligomrade til aben-lav bebyggelse.

Omrédet er lokalplanlagt, men den eksisterende lokalplan for den
nordlige del af omradet udlegger meget specifikt omradet til teet-lav
boliger. Det var derfor nodvendigt at udarbejde en ny lokalplan for
denne del.

For at opna et harmonisk omrdde med et samlet hele, enskes der
udarbejdet en fzlles lokalplan for hele omradet.

Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet er beliggende i den sydlige del af Ejby by, est for
Algade og vest for Nygade.

Omradet er i dag ubebygget

Der er store terrenforskelle 1 omradet (der er ca. 6- 7 meters forskel pa
det hgjeste og laveste punkt). Terrenet skréner fra vest mod sydest.

Lokalplanen omfatter et areal pé ca. 2,8 ha.

Beskrivelse af lokalplanen

Omradet udlegges til dben-lav boligbebyggelse.

Der kan opfares 19-20 fritliggende parcelhuse inden for omrédet.
Grundsterrelsen variere fra 900 - 1300 m’. Boligerne skal placeres
under hensyntagen til terreenet i omradet.

Det er intentionen at skabe et harmonisk parcelhusomrade med
murede facader og tegl- eller betontagsten.

Boligerne skal placeres parallelt med eller vinkelret pd den interne
boligve;j.
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P4 det fellesopholdsareal er der mulighed for etablering af et
regnvandsforsinkelsesbassin. Dette kan enten indhegnes eller indga
som en naturlig del af det grenne omréade.

Omréadet skal vejbetjenes med en vejadgang fra Holmelundsvej. Der er
mulighed for stiforbindelse fra omrédet til Algade.

Vejen skal anlegges sédledes at hastigheden naturligt nedsettes, da
vejarealet skal benyttes af savel gdende som kerende trafik.

Forholdet til anden planlzegning for omradet
Kommuneplanen

[ Kommuneplan 1997 er omradet udlagt til boligformal og til enkelte
offentlige formal (institutioner for bern, unge og @ldre) samt n@rmere
angivne erhvervsformal, der kan indpasses 1 omrddet uden
genevirkninger i forhold til omgivelserne. Omradet er omfattet af
rammebestemmelserne for B.1.8.

Anvendelse : ' Omradet udlzgges til boligformal og til enkelte
‘ o offentlige formal (institutioner for bern, unge og
eldre) samt nermere angivne erhvervsformal, der kan
indpasses i omradet uden genevirkninger i forhold til

omgivelserne. L

Bebyggelsesregulering - Bebyggelsesprocenten fof den enkelte ejgndofn _m‘a:
. : : S ikke overstige 35. ’ _
Bygningshejden ma ikke overstige 8,5 m over terren..

" Bebyggelsen mé ikke opfores med mere end 1% etage.

Friareal : B S Mindst 10 % af arealerne inden for omrédet ‘skal
' : : anvendes til felles opholds- og friarealer for omridet.

Andet . B o Langs veje udlzgges der areal til hojstammede treer.
Stoj o . a : En lokalplan skal indeholde en stejredegorelse.
Planer » . Omrédet er omfattet af lokalplan nr. E 62 og r. E 82

samt delvist af lokalplan nr. 41.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Lokalplan

Matrikel nr. 38 h, del af 18d og 18ds alle Ejby by, Ejby er omfattet af
lokalplan E 62 og matr. nr. 18c og 36ap begge Ejby by, Ejby er
omfattet af lokalplan E 82.

Savel lokalplan E 62 som E 82 ophaves med narverende lokalplan.




Spildevandsplan

Omréadet er medtaget i kommunens spildevandsplan. Omrédet er ikke
kloakeret, men af spildevandsplanen fremgar det, at det skal felles
kloakeres. Pa grund af det eksisterende kloaknets kapacitet vil det dog
ved tilslutningen af det nye boligomrade vere nedvendigt at, etablere
et separat spildevandssystem med et forsinkelsesbassin for regnvand.

Varmeplan
Lokalplanomradet er omfattet af kommunens delvarmeplan, hvorefter
omradet forudsettes fjernvarmeforsynet. :

Vandforsyning
Omradet skal forsynes fra Ejby vandvark

Lokalplanens forhold til gzeldende lovgivning

Byggeloven
Bygge- og anlegsarbejder ma ikke padbegyndes, for
kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse i henhold til byggeloven.

Affaldsdepotloven
Der er ikke kendskab til mulige affaldsdepoter inden for omradet.

Hvis der under bygge- eller jordarbejder inden for lokalplanomradet
konstateres et depot eller en forurening af jorden, skal arbejdet
standses 1 henhold til depotlovens § 20. Det fremgar af
bemarkningerne til affaldsdepotloven, at enhver der opdager et
depot eller en forurening af jorden skal underrette
kommunalbestyrelsen herom. Et areal der er registreret som
affaldsdepot, méa ikke bebygges eller overgé til anden anvendelse,
med mindre depotet frigives af Fyns amt til det pAgaldende formal.

Museumsloven .
Der er ikke registreret objekter af antikvarisk interesse indenfor det
af lokalplanen omfattede areal. Men der skal geres opmarksom pa at
der under evt. kommende jordarbejde kan fremkomme fortidsminder
eller kulturhistoriske anleg der ikke hidtil har varet erkendt, og som
kan medferer en arkzologisk undersogelse/registrering i.h.t.
Museumslovens § 26 (Lov nr. 291 af 6 juni 1984). Odense Bys
Museer skal orienteres inden igangsztning af byggemodning eller
andet jordarbejde i omradet.



Staj

Stej fra jernbanen Middelfart - Nyborg

En meget lille del af omrédet (= baghaven af 2 parceller) er beliggende
inden for det i regionplanen angivne stgjkonsekvensomrade, hvor det
skennes at stgjniveau grensen pa 60 dB(A) ikke kan overholdes.

Hele omradet mellem jernbanen og lokalplanomradet er dog bebygget.
og tages der samtidig hensyn til terrenforskelle vurderes det at
stgjniveauet fra jernbanen ikke overstiger 60 dB(A) inden for
lokalplanomradet.

Stej fra vejtrafik

Lokalplanomradet ligger i en afstand af 50 meter fra amtsvejen
Brenderup-Tellerup. Det vurderes at afstanden samt omradets terraen
sikre at lokalplanomradet ikke belastes med stgj pa over 55 dB(A) fra
vejtrafikken.

Stgj fra virksomheder

Lokalplanen &bner mulighed for etablering af virksomheder, der
normalt herer hjemme i et boligomrade. Virksomheder inden for
omradet skal overholde stgjkravene for boligomrader med aben-lav
bebyggelse.

Mandag -fredag Mand - fredag Alle dage
kl. 07.00 - 18.00 og } kl. 18.00 - 22.00 og |kl. 22.00 - 07.00
lordag lerdag
kl. 07.00 - 14-00 | kl. 14.00 - 22.00 og
sendag
kl. 07.00 - 22.00
I lokalplanomrédet 45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

Landbrugsloven

Landbrugspligten er ophavet pa matr. nr. 18c og 36ap Ejby by, Ejby
pa betingelse af at arealerne drives jordbrugsmessigt forsvarligt indtil
jordene tages anvendelse til bymassige formdal. Der er ikke
landbrugspligt pa matr. nr. 38h Ejby by, Ejby.

Anden lovgivning

Lokalplanens virkeliggerelse er afhengig af tilladelser og
dispensationer fra andre myndigheder end kommunalbestyrelsen
(f.eks. for vejanlaeg - politiets samtykke).



Lokalplan E 98
for et boligomrade i Ejby.

I henhold til planloven ( lovbekendtgerelse nr. 563 af 30 juni 1997)
fastsazttes herved folgende bestemmelser for det i § 2 stk 1 navnte
omrade.

§1

Lokalplanens formal
1.1 Formalet med lokalplanen er
at udlegge omradet til boligomrade,

at fastsette bestemmelser for omradets bebyggelse,
beplantning og vej- og stiforleb sdledes der sikres en
hensigtsmassig og harmonisk udnyttelse af omrédet og

at ophave lokalplanerne E 62 og E 82.

§2

Omriade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgrenses som vist pa kortbilag" 1 og
omfatter hele matr. nr. 18c, 38h og 36ap samt del af 18as
og 18d alle Ejby by, Ejby samt vejareal litra g.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter
den 1. juli 1998 udstykkes fra de n®vnte ejendomme.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3

Omradets anvendelse
3.1 Omradet udlegges til 4ben-lav boligbebyggelse

Kommunalbestyrelsen kan endvidere tillade at beboerne
fra deres bolig, driver en s&dan virksomhed som
almindeligvis kan udeves i boligomrader - f.eks. frisor-
lege-, tegnestue-, revisionsvirksomhed m.m. En
forudsztning er dog, at virksomheden ikke vil give
ulemper for de omboende ved vasentlig oget parkering,



3.2

3.3

4.1

5.1

52

5.3

54

trafik eller pa anden méade er til gene. Endvidere gelder

folgende bestemmelser:

e Virksomheden skal drives af den, der bebor
ejendommen og

e c¢jendommens karakter af beboelsesejendom ma ikke
forandres og omradets karakter som boligomrade ma
ikke brydes

Aktiviteter inden for omradet mé ikke medfere stgj som
overskrider ~de vejledende  grenseverdier for
boligomrader med aben-lav bebyggelse d.v.s (45/40/35
dB(A))

Mindst 10 % af hele omradet skal anvendes til fxlles
friareal for hele bebyggelsen.

Der kan opferes transformerstationer og lignende
tekniske anleg, som er nedvendige for omradets
forsyning. Anleggene skal placeres og udformes under
hensyntagen til omrédets karakter.

§4
Matrikulzere forhold
Udstykning skal foretages efter principperne for
udstykning som vist pa kortbilag 2.

Vej- og stiforhold
Omrédet skal vejbetjenes fra Holmelundsve;.

Der udlagges areal til vej og sti, sledes som principielt
vist pé kortbilag 2.

Vejen udlegges i en bredde pd 10 meter og de
afsluttende vendepladser udlegges i en bredde af 14
meter. Stien udlegges i en bredde pa 4 meter.

De interne veje har status som stilleveje, hvilket er
ensbetydende med lige adgang og ret til omradet for
sével gadende som kerende trafik.

Landevejsbestyrelsen ved Fyns Amt skal give tilladelse
til, at tilslutte den viste sti til landevej 617 Brenderup -
Tellerup i km. 7,81 i vejens venstre side.



5.5

6.1

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

Ansegning herom skal sendes til amtet i serskilt sag.

Der skal anlegges parkeringsarealer svarende til 2 biler
pr. bolig. Heraf kan en garage eller carport udger den ene

§6
Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 25.

Beboelsesbygninger skal placeres vinkelret pa eller
parallelt med skel mod den interne boligvej i en afstand
af mindst 5.00 meter fra skel mod ve;j.

Bebyggelsen ma med. nedenn®vnte undtagelser ikke
opferes i mere end 1 etage og bygningshgjden mé ikke
overstige 5,5 meter 1 gennemsnit over eksisterende
naturlige terreen. Der kan indrettes kalder.

Grunde langs udstykningens vestlige afgraensning, ma
udferes med 1% etage, og bygningshgjden ma ikke
overstige 7,5 meter 1 gennemsnit over eksisterende
naturlige terren.

P4 beboelsesbygninger skal tagenes vinkel med det
vandrette plan vaere mellem 25° og 45° . Dog kan mindre
bygningsdele samt garager/carporte og udhuse have en
mindre taghzldning

§7
Bebyggelsens ydre fremtrzeden
Ydre bygningssider skal fremstd som mure af tegl eller
vere vandskurede og eventuelt malede murflader.
Vinterhaver, udestuer, udhuse, garager, carporte og
lignende mindre bygninger kan dog udferes i andre
materialer hvis der kan opnas en god helhedsvirkning

Der kan, efter nermere  godkendelse fra
kommunalbestyrelsen, gives tilladelse til at udfere dele
af facader med anden bekledning.

Til tagmaterialer pa beboelsesbygninger skal anvendes
tegltagsten eller betontagsten.



7.3

7.4

8.1

8.2

8.3

8.4

85
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Udhuse, garager og carporte og lignende skal udferes i
harmonisk helhed med boligbebyggelsen.

Skiltning, lysinstallationer og lignende ma ikke vere til
ulempe eller virke ska&mmende 1 forhold til
omgivelserne. Kommunalbestyrelsen skal give tilladelse

.1 hvert enkelte tilfzlde.

§8
Ubebyggede arealer
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse
eller lignende gives et ordentlig udseende og holdes fri
for generende ukrudt. Opholdsarealerne skal desuden
tilplantes med et miljgmessigt sigte d.v.s. flere treer og
buske og mindre gras.

Parcellerne skal s& vidt muligt vere abne ud mod
boligvejen, dog mé& der plantes spredte buske/treer i
stedet for hak eller hegn.

P& grundene nord for de enkelte boligveje ma der
etableres der uanset foranstdende etableres hxek mod

boligvejen.

Hegning langs stier, stamvejen, fellesomréder og mellem
de enkelte parceller skal ske som levende hegn.

Mod sti og vej skal beplantning placeres 0,5 meter fra

skel.

I hegn mod sti og fellesanleeg mé der etableres en
maksimalt 1 meter bred abning. En eventuel lage i
abningen skal dbnes ind mod grunden.

Der udlegges et fzlles friareal i princippet som vist pé
kortbilag 2. Arealet mé ikke udstykkes til bebyggelse,
men skal udlegges til feelles opholds- og legeareal. Mod
ejendommene pa Nygade skal der vere et beplantnings-
balte.

Inden for omrédet kan der etableres et regnvands-
forsinkelsesbassin.



9.1

9.2

9.3

10.2

11.1

11.2

11.3

11.4

§9
Belysning og ledningsanlag
Elledninger, telefonkabler og andre forsyningsledninger
ma kun fremferes som jordkabler

Belysning af stier udferes som parkbelysning efter
kommunalbestyrelsens narmere anvisninger

Ny bebyggelse er pligtig at tilslutte fllesantenneanlaeg.

Udvendige antenner herunder paraboler ma ikke
opsattes inden for omradet. Kommunalbestyrelsen kan
dog give tilladelse til opsatning af mindre paraboler
under forudsztning af, at de ikke virker aestetisk
skemmende p& omgivelserne.

§10

Forudsztninger for ibrugtagen af ny bebyggelse.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer bebyggelsen er
tilsluttet den kollektive fjernvarmeforsyning og
fellesantenne.

§11
Grundejerforening :
Der skal oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige ejere af grunde inden for
lokalplanens omréde. '

Grundejerforeningen skal oprettes, ndr kommunal-
bestyrelsen kraver det.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse
af vejene inden for lokalplanomrédet med tilherende
belysning i det omfang disse ikke overtages som
offentlige. Grundejerforeningen skal foresta anlaeg, drift
og vedligeholdelse af fxllesanlag pa det felles
opholdsareal. Grundejerforeningen skal desuden udfere
de opgaver, som i medfer af planloven og anden
lovgivning henlegges til den.

Grundejerforeningens vedtaegter og &ndringer heri skal
godkendes af kommunalbestyrelsen.



12.1

13.1

13.2

13.3

14.1

14.2

14.3

12

§12
Ophzevelse af lokalplan
Lokalplan nr. E 62 tinglyst den 25. oktober 1989 samt
lokalplan E 82 tinglyst den 17. januar 1998 ophzves
helt.

§13
Eventuelle myndighedstilladelser
Lokalplanens virkeliggerelse er athangig af tilladelser
eller dispensationer fra andre myndigheder end
kommunalbestyrelsen (for vejanleg - politiets samtykke)

Byggearbejder mi ikke pabegyndes for
kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse i henhold til
byggeloven.

Odense Bys Museer skal p& baggrund af formodning om
fortidsminder oplyses om tidspunktet for igangsatning af
byggemodning eller andet jordarbejde inden for
lokalplan omradet.

§14
Varige retsvirkninger
Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og
offentliggorelse af lokalplanen méa det omréade, der er
omfattet af planen, kun bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser, jevnfor
planlovens § 18.

- Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan

fortsette som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig
selv krav om etablering af de anleeg med videre, der er
indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation fra
lokalplanens bestemmelser, hvis det ikke er i strid med
principperne i planen. Sterre afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemfores ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Vedtagelsespategninger:

Lokalplanen blev godkendt som forslag af Ejby kommunalbestyrelse
den 24. september 1998.

pk.v.

i

‘Carl Sylvest
KommunaMirektor

Clays Han
Bogemeste

Lokalplanen blev endeligt vedtaget af Ejby kommunalbestyrelse den
28. januar 1999.

p-k.v.

Clgus Han Carl Sylveyt
Bgrgmeste Kommunaldirektor

Den endeligt vedtagne lokalplan blev offentligt bekendtgjort den 10.
februar 1999

Andringer i forhold til det offentliggjorte planforslag:

Afsnittet om museumsloven er @ndret, under bestemmelserne for
ubebyggede arealer er der indfejet bestemmelse om at ejendommene
nord for boligvejen ma etblere haek mod boligvejen og at der skal vare
et beplantningsbzlte mod ejendommene pa Nygade. Derudover er der
indsat en ny § 13 om eventuelle myndighedstilladelser og der er sket en
mindre indskraenkning af lokalplanomradet.

Om pataleret og tinglysning:
Pétaleretten tilkommer alene Ejby kommunalbestyrelse.

Tinglysningsdato: 6. maj 1999
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