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Hvader en lokaiplan

IfølgeLov omplanlægningskalder udarbejdesen lokalplan, indenet
større byggeri eller anlægsarbejdeeller en størrenedrivningsættesi
gang.Hensigtenhermeder at sikre en sammenhængi planlægningen.
En lokalplan kan i øvrigt udarbejdes når kommunalbestyrelsen
skønner,at deternødvendigteller hensigtsmæssigt.

I en lokalpian kan kommunalbestyrelsenfastsætte bindene
bestemmelserfor etområde,feks.om

• anvendelse,
• vej-, sti- ogparkeringsforhold,
• placeringogudformningafbebyggelsesamtmaterialer,

• bevaringafbygningerog landskabstræk,
• sikringaffriarealer,
• fællesanlæg.

Lokalpianenskaloffentliggøressomforslagfor at sikre at borgerne
for kendskabtil planen.På den mådeer det muligt at øveindflydelse
på lokalplanen,indenkommunalbestyrelsenvedtagerden endeligt.

Efter kommunalbestyrelsensendeligevedtagelsebliver lokalplanen
tinglystpå ejendommeneindenforlokalplanområdet.

Lokalplanen skal være i overensstemmelsemedkommuneplanens
bestemmelser.Den 19. juni 1997 vedtogEjby kommunalbestyrelse
Kommuneplan1997.

I nogle tilfælde vil lokalplanenafi’ige fra det som kommuneplanens
bestemmelsërfastlægger. For at få tilvejebragt overensstemmelse
mellemlokalplan og kommuneplanvil det derfor være nødvendigtat
udarbejdeet tillægtil kommuneplanen
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Redegørelse.

Lokalpianenomfatteretnyt boligområdei Ejby by.

Baggrund
De eksisterendeparcelhuskvartereri Ejby er ved at være fuldt
udbygget og der er derfor behov for byggemodning af et nyt
boligområdetil åben-lavbebyggelse.

Områdeter lokalpianlagt, men den eksisterendelokalpian for den
nordligedel af områdetudlæggermegetspecifiktområdettil tæt-lav
boliger. Det var derfor nødvendigtat udarbejdeen ny lokaiplan for
dennedel.

For at opnå et harmoniskområdemed et samlet hele, ønskesder
udarbejdetenfælleslokaiplanfor heleområdet.

Beskrivelseaf området
Lokalplanområdeter beliggendei den sydligedel af Ejby by, øst for
Algadeog vestfor Nygade.

Områdeter i dagubebygget

Derer storeterrænforskellei området(der er ca.6- 7 metersforskel på
dethøjesteog lavestepunkt).Terrænetskrånerfra vestmodsydøst.

Lokalplanenomfatteretarealpå ca.2,8 ha.

Beskrivelseaf lokalplanen

Områdetudlæggestil åben-lavboligbebyggelse.

Der kan opføres 19-20 fritliggende parcelhuseinden for området.
Grundstørrelsenvariere fra 900 - 1300 m2. Boligerne skal placeres
underhensyntagentil terræneti området.

Det er intentionen at skabe et harmonisk parcelhusområdemed
muredefacaderog tegl- ellerbetontagsten.

Boligerne skal placeresparallelt med eller vinkelret på den interne
boligvej.



På det fællesopholdsarealer der mulighed
regnvandsforsinkelsesbassin.Dette kan enten
somennaturligdel afdetgrønneområde.

for etablering af et
indhegneseller indgå

Områdetskal vejbetjenesmedenvejadgangfra Holmelundsvej.Derer
mulighedfor stiforbindelsefra områdettil Algade.

Vejen skal anlæggessåledesat hastighedennaturligt nedsættes,da
vejarealetskalbenyttesafsåvelgåendesomkørendetrafik.

Forholdet til anden planlægningfor området
Kommuneplanen
I Kommuneplan1997 er områdetudlagt til boligformål og til enkelte
offentligeformål (institutionerfor børn,ungeog ældre)samtnærmere

Lokalplanener i overensstemmelsemedkommuneplanen.

Lokaiplan

området uden
er omfattet af

Matrikel nr. 38 h, del af 18d og i8ds alle Ejby by, Ejbyer omfattetaf
lokaiplan E 62 og matr. nr. 18c og 36ap beggeEjby by, Ejby er
omfattetaflokaiplanE 82.

Såvel lokaiplanE 62 somE 82 ophævesmednærværendelokaiplan.

angivne erhvervsformål,
genevirkningeri forhold
rammebestemmelsernefor

der kan indpasses i
til omgivelserne.Området
B.l.8.

Anvendelse Området udlægges til boligformål og til enkelte
offentlige formål (institutioner for børn, unge•og
ældre)samt nærmereangivneerhvervsformål,derkan
indpassesi områdetuden genevirkningeri forhöld til
omgivelserne.

Bebyggelsesregulering Bebyggelsesprocenten•for den enkelte ejendom må•
ikke overstige35.
Bygningshøjdenmåikke overstige8,5 m overterræn..

Bebyggelsenmå ikke opføresmed mereend I ‘/2 etage.

.Mindst 10 % af arealerneinden for området skal
anvendestil fællesopholds-og friarealerfor området.

Friareal

Andet

Støj

Planer

Langsvejeudlæggesderarealtil højstammedetræer.

En lokalplanskal indeholdeenstøjredegerelse.

Områdetèromfattetaf lokaiplan nr. E 62 og nr. E82
samtdelvistaflokalpian nr. 41.
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Spildevandspian
Områdeter medtageti kommunensspildevandspian.Områdeter ikke
kloakeret,men af spildevandspianenfremgårdet, at det skal fælles
kloakeres.Pågrundaf deteksisterendekloaknetskapacitetvil detdog
ved tilslutningenaf detnye boligområdeværenødvendigtat, etablere
et separatspildevandssystemmedetforsinkelsesbassinfor regnvand.

Varmeplan
Lokaiplanområdeter omfattetaf kommunensdelvarmeplan,hvorefter
områdetforudsættesfjernvarmeforsynet. -

Vandforsyning
Områdetskal forsynesfra Ejby vandværk

Lokaiplanens forhold til gældendelovgivning

Byggeloven
Bygge- og anlægsarbejder må ikke påbegyndes, før
kommunalbestyrelsenharmeddelttilladelsei henholdtil byggeloven.

Affaldsdepotloven
Derer ikke kendskabtil mulige affaldsdepoterindenfor området.

Hvis der underbygge-eller jordarbejderindenfor lokalpianområdet
konstatereset depot eller en forurening af jorden, skal arbejdet
standses i henhold til depotlovens § 20. Det fremgår af
bemærkningernetil affaldsdepotloven,at enhver der opdageret
depot eller en forurening af jorden skal underrette
kommunalbestyrelsenherom. Et areal der er registreret som
affaldsdepot,må ikke bebyggeseller overgåtil andenanvendelse,
medmindredepotetfrigives af Fyns amt til detpågældendeformål.

Museumsioven
Derer ikke registreretobjekteraf antikvarisk interesseindenfor det
af lokalpianenomfattedeareal. Mender skal gøresopmærksompå at
derunderevt, kommendejordarbejdekan fremkommefortidsminder
eller kulturhistoriskeanlægder ikke hidtil harværeterkendt,og som
kan medfører en arkæologisk undersøgelse/registreringi.h.t.
Museumsiovens§ 26 (Lov nr. 291 af 6 juni 1984). OdenseBys
Museer skal orienteresinden igangsætningaf byggemodningeller
andetjordarbejdei området.
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Støj
Støj fra jernbanen Middelfart - Nyborg
Enmegetlille del af området(= baghavenaf 2 parceller)erbeliggende
inden for det i regionpianenangivnestøjkonsekvensområde,hvor det
skønnesatstøjniveaugrænsenpå 60 dB(A) ikkekan overholdes.

Heleområdetmellemjernbanenog lokaiplanområdeterdog bebygget.
og tages der samtidig hensyn til terrænforskellevurderes det at

støjniveauet fra jernbanen ikke overstiger 60 dB(A) inden for
lokalplanområdet.

Støj fra vejtrafik
Lokalplanområdetligger i en afstandaf 50 meter fra amtsvejen
Brenderup-Tellerup.Det vurderesat afstandensamtområdetsterræn
sikre at lokaiplanområdetikke belastesmedstøj påover 55 dB(A) fra
vejtrafikken.

Støj fra virksomheder
Lokaiplanen åbner mulighed .for etablering af virksomheder,der
normalt hører hjemme i et boligområde. Virksomhederinden for
områdetskal overholdestøjkravenefor boligområdermed åben-lav
bebyggelse.

Mandag-fredag Mand - fredag Alle dage
kl. 07.00- 18.00og kl. 18.00- 22.00og kl. 22.00- 07.00

lørdag lørdag
kl. 07.00 - 14-00 kl. 14.00 - 22.00 og

søndag
kl._07.00- 22.00

I lokalplanområdet 45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

Landbrugsloven
Landbrugspligtener ophævetpåmatr. nr. i 8c og 36apEjby by, Ejby
påbetingelseaf at arealernedrivesjordbrugsmæssigtforsvarligtindtil
jordene tages anvendelse til bymæssige formål. Der er ikke
landbrugspligtpåmatr.nr. 38h Ejby by, Ejby.

Anden lovgivning
Lokalpianens virkeliggørelse er afhængig af tilladelser og
dispensationer fra andre myndigheder end kommunalbestyrelsen
(f.eks.for vejanlæg- politietssamtykke).

Støjkonsekvenszone
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Lokaiplan E 98
for et boligområde i Ejby.

I henholdtil planloven(lovbekendtgørelsenr. 563 af 30 juni 1997)
fastsætteshervedfølgendebestemmelserfor det i § 2 stk i nævnte
område.

§1
Lokalpianens formål

1.1 Formåletmedlokalplanener

at udlæggeområdettil boligområde,

at fastsættebestemmelserfor områdets bebyggelse,
beplantningog vej- og stiforløb såledesder sikres en
hensigtsmæssigog harmoniskudnyttelseafområdetog

at ophævelokaiplanerneE 62 og E 82.

§2
Område og zonestatus

2.1 Lokaiplanen afgrænsessom vist på kortbilag i og
omfatterhelematr.nr. 18c, 38h og 36apsamtdel af l8as
og l8d alle Ejby by, Ejby samtvejareallitra g.

Lokalplanenomfatter desudenalle parceller, der efter
den i. juli 1998udstykkesfra de nævnteejendomme.

2.2 Lokalplanområdetligger i byzone.

§3
Områdets anvendelse

3.1 Områdetudlæggestil åben-lavboligbebyggelse

Kommunalbestyrelsenkan endvideretillade at beboerne
fra deres bolig, driver en sådan virksomhed som
almindeligvis kanudøvesi boligområder- f.eks. frisør-
læge-, tegnestue-, revisionsvirksomhed m.m. En
forudsætninger dog, at virksomhedenikke vil give
ulemperfor de omboendeved væsentligøgetparkering,
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trafik eller på andenmådeer til gene.Endvideregælder
følgendebestemmelser:
• Virksomheden skal drives af den, der bebor

ejendommenog
• ejendommenskarakteraf beboelsesejendommå ikke

forandresog områdetskaraktersomboligområdemå
ikke brydes

Aktiviteter inden for områdetmå ikke medførestøj som
overskrider de vejledende grænseværdier for
boligområdermed åben-lavbebyggelsed.v.s (45/40/35
dB(A))

3.2 Mindst 10 % af hele områdetskal anvendestil fælles
friareal for helebebyggelsen.

3.3 Der kan opføres transformerstationerog lignende
tekniske anlæg, som er nødvendige for områdets
forsyning. Anlæggeneskal placeresog udformesunder
hensyntagentil områdetskarakter.

§4
Matrikulære forhold

4.1 Udstykningskal foretagesefterprincippernefor
udstykningsomvist påkortbilag2.

§5

Vej- og stiforhold
5.1 Områdetskal vejbetjenesfra Holmelundsvej.

5.2 Der udlæggesarealtil vej og sti, såledessom principielt
vist på kortbilag2.

Vejen udlægges i en bredde på 10 meter og de
afsluttendevendepladserudlæggesi en breddeaf 14
meter.Stienudlæggesi enbreddepå4 meter.

5.3 De interne veje har status som stilleveje, hvilket er
ensbetydendemed lige adgangog ret til områdetfor
såvelgåendesomkørendetrafik.

5.4 Landevejsbestyrelsenved Fyns Amt skal give tilladelse
til, at tilslutte den vistesti til landevej617 Brenderup-

Tellerupi km. 7,81 i vejensvenstreside.
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Ansøgningheromskalsendestil amteti særskiltsag.

5.5

6.1

6.3

6.4

6.5 Grunde langs
udføres med
overstige 7,5
naturligeterræn.

§6

udstykningensvestlige afgrænsning,må
i Y2 etage, og bygningshøjden må ikke
meter i gennemsnitover eksisterende

6.6

fremtræden
fremståsom mureaf tegl eller
eventuelt malede murflader.

udhuse, garager, carporte og

Der kan, efter nærmere godkendelse
kommunalbestyrelsen,gives tilladelsetil at udføre
affacadermedandenbeklædning.

Til tagmaterialerpå beboelsesbygningerskal anvendes
tegltagstenellerbetontagsten.

Der skal anlæggesparkeringsarealersvarendetil 2 biler
pr. bolig. Herafkanen garageeller carportudgørden ene

Bebyggelsensomfangog placering
Bebyggelsesprocentenfor den enkelteejendommå ikke
overstige25. -

Beboelsesbygningerskal placeres vinkelret på eller
paralleltmed skel mod den interneboligvej i en afstand
af mindst5.00 meterfra skelmod vej.

Bebyggelsenmå med.nedennævnteundtagelserikke
opføresi mereend i etageog bygningshøjden må ikke
overstige 5,5 meter i gennemsnitover eksisterende
naturligeterræn.Derkan indretteskælder.

På beboelsesbygningerskal tagenes
vandretteplanværemellem25°og 45°.
bygningsdelesamt garager/carporteog
mindretaghældning

§7

vinkel med det
Dog kanmindre
udhusehaveen

7.1

7.2

Bebyggelsensydre
Ydre bygningssiderskal
være vandskurede og
Vinterhaver, udestuer,
lignende mindre bygninger kan dog udføres i andre
materialerhvis derkanopnåsen god helhedsvirkning

fra
dele
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7.3 Udhuse,garagerog carporte og lignendeskal udføresi
harmoniskhelhedmedboligbebyggelsen.

7.4 Skiltning, lysinstallationerog lignendemå ikke være til
ulempe eller virke skæmmende i forhold til
omgivelserne.Kommunalbestyrelsenskal give tilladelse
i hvertenkeltetilfælde.

§8
Ubebyggedearealer

8.1 Ubebyggedearealer skal ved beplantning,befæstelse
eller lignendegives et ordentlig udseendeog holdes fri
for generendeukrudt. Opholdsarealerneskal desuden
tilplantesmedet miljømæssigtsigte d.v.s. flere træerog
buskeogmindregræs.

8.2 Parcellerneskal så vidt muligt være åbne ud mod
boligvejen, dog må der plantesspredtebuske/træeri
stedetfor hækellerhegn.

På grundene nord for de enkelte boligveje må der
etableresder uanset foranståendeetablereshæk mod
boligvejen.

Hegninglangsstier,stamvejen,fællesområderog mellem
deenkelteparcellerskal skesomlevendehegn.

8.3 Mod sti og vej skal beplantningplaceres0,5 meter fra
skel.

8.4 I hegnmod sti og fællesanlægmåder etableresen
maksimalti meterbredåbning.En eventuellågei
åbningenskal åbnesind mod grunden.

8.5 Derudlæggeset fællesfriareal i princippetsomvist på
kortbilag 2. Arealetmåikke udstykkestil bebyggelse,
menskal udlæggestil fællesopholds-og legeareal.Mod
ejendommenepåNygadeskal derværeetbeplantnings-
bælte.

Indenfor områdetkanderetablereset regnvands-
forsinkelsesbassin.
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§9
Belysning og ledningsanlæg

9.1 Elledninger,telefonkablerog andre forsyningsledninger
måkun fremføressomjordkabler

9.2 Belysning af stier udføres som parkbelysning efter
kommunalbestyrelsensnærmereanvisninger

9.3 Ny bebyggelseerpligtig attilslutte fællesantenneanlæg.

Udvendige antenner herunaer paraboler må ikke
opsættesinden for området. Kommunalbestyrelsenkan
dog give tilladelse til opsætningaf mindre paraboler
under forudsætning af, at de ikke virker æstetisk
skæmmendepå omgivelserne.

§10
Forudsætningerfor ibrugtagen af ny bebyggelse.

10.2 Ny bebyggelsemåikke tagesi brug, før bebyggelsener
tilsluttet den kollektive fjernvarmeforsyning og
fællesantenne.

§11
Grundejerforening

11.1 Der skal oprettesen grundejerforeningmed
medlemspligtfor samtligeejereafgrundeindenfor
lokalplanensområde.

11.2 Grundejerforeningenskal oprettes,nårkommunal-
bestyrelsenkræverdet.

11.3 Grundejerforeningenskal forestådrift og vedligeholdelse
af.vejeneindenfor lokaiplanområdetmedtilhørende
belysningi detomfangdisseikkeovertagessom
offentlige. Grundejerforeningenskal foreståanlæg,drift
og vedligeholdelseaf fællesanlægpå detfælles
opholdsareal.Grundejerforeningenskaldesudenudføre
de opgaver,somi medførafplanlovenog anden
lovgivning henlæggestil den.

11.4 Grundejerforeningensvedtægterog ændringerheri skal
godkendesafkommunalbestyrelsen.
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§ 12
Ophævelseaf lokalplan

12.1 Lokalpian nr. E 62 tinglyst den 25. oktober 1989 samt
lokalpian B 82 tinglyst den 17. januar 1998 ophæves
helt.

§ 13
Eventuelle myndighedstilladelser

13.1 Lokaiplanensvirkeliggørelseer afhængigaf tilladelser
eller dispensationer fra andre myndigheder end
kommunalbestyrelsen(for vejanlæg- politiets samtykke)

13.2 Byggearbejder må ikke påbegyndes før
kommunalbestyrelsenharmeddelttilladelse i henholdtil
byggeloven.

13.3 OdenseBys Museerskal på baggrundaf formodningom
fortidsminderoplysesom tidspunktetfor igangsætningaf
byggemodning eller andet jordarbejde inden for
lokaiplanområdet.

§14
Varige retsvirkninger

14.1 Efter kommunalbestyrelsensendelige vedtagelse og
offentliggørelseaf lokalpianenmå det område, der er
omfattetaf planen,kun bebyggeseller i øvrigt anvendesi
overensstemmelsemed planens bestemmelser,jævnfør
planiovens§ 18.

14.2 Den eksisterendelovlige anvendelseaf en ejendomkan
fortsættesomhidtil. Lokalplanenmedførerhellerikke i sig
selv krav om etableringaf de anlægmed videre, der er
indeholdti planen.

14.3 Kommunalbestyrelsenkan meddele dispensation fra
lokaiplanensbestemmelser,hvis det ikke er i strid med
princippernei planen.Størreafvigelserfra lokalpianenkan
kun gennemføresvedtilvejebringelseafenny lokalpian.
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Vedtagelsespåtegninger:

Lokalplanenblev godkendtsom forslag af Ejby kommunalbestyrelse
den 24. september1998.

C~~(
Bo meste

Sylvt
Kommuna irektør

Lokalpianenblev endeligtvedtagetaf Ejby kommunalbestyrelseden
28.januar1999.

p.k.v.

B gmeste
Carl Sylv t

Kommuna irektør

Den endeligtvedtagneiokalplan blev offentligt bekendtgjortden 10.
februar1999

Ændringer i forhold til det offentliggjorte planforslag:
Afsnittet om museumsiovener ændret, under bestemmelsernefor
ubebyggedearealerer der indføjet bestemmelseom at ejendommene
nordfor boligvejenmåetblerehækmodboligvejenog at der skal være
et beplantningsbæltemod ejendommenepå Nygade.Derudoverer der
indsaten ny § 13 om eventuellemyndighedstilladelserog derer sketen
mindreindskrænkningaflokalpianområdet.

Om påtaleretog tinglysning:

PåtalerettentilkommeraleneEjby kommunalbestyrelse.

Tinglysningsdato: 6. maj 1999

p.k.v.
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