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Kortbilag 1: Lokalplanomrédets afgraensning



Hvad er en lokalplan?

Et lokalplan kan kaldes en slags “lokal lov”. Det er en “lov”, som kan fremme
en attraktiv udvikling eller modvirke ugnskede udviklingstendenser pa et én-
tydigt geografisk omrade. Det er imidlertid ikke hvad som helst, en lokalplan
kan “lovgive” om. De emner en lokalplan ma behandle er afgraenset, og frem-
gar af planlovens emnekatalog.! Emnerne er f.eks. “Ejendommens stgrrelse
og afgraensning”, “Beliggenhed af spor og ledningsanlaeg” og andre umiddel-
bart tekniske forhold.

Det ville imidiertid veere misvisende at tro, at en lokalplan kun er et teknisk
anliggende. En lokalplan skal ses som slags praktisering af en given politik.
Skal der vaere fa og store parcelhusgrunde, skal der vaere mange og sma
reekkehuse, skal der vaere en blanding af boligtyper og stgrrelser? Det er bare
nogle af de spergsmal, der kan besvares i en lokalplan. De mere overordnede
politiske gnsker fremgar af kommuneplanen, og lokalplanen skal veere i over-
ensstemmelse med den.?

En af styrkerne ved lokalptaner er, at det klart kan og bar fremga, hvad man
ma, og hvad man ikke ma. Grundejere og andre kender raderummet for deres
handlinger, og naboer ved hvad de kan forvente. En lokalplan, som opfylder
sit formal, kan derfor betragtes som en slags investeringssikkerhed.

En lokalplan skal udarbejdes, inden et stgrre byggeri e.l. saettes i gang. Hen-
sigten er at sikre en sammenhaeng i planizegningen. En lokalplan kan ogsa
udarbejdes, nar kommunalbestyrelsen synes, at det er ngdvendigt eller hen-
sigtsmeaessigt.

Lokalplanen skal offentligggres som forslag for at sikre, at borgerne f8r kend-
skab til planen. Herved far de mulighed for at gve indflydelse pd lokalplanen.
NAr et forslag til lokalplan er offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af
forslaget, ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der skaber risiko
for en foregribelse af den endelige plans indhold.

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse tinglyses lokalplanen pa de
arealer, den omfatter, og har status som en lckal lov.

' Dette findes i planlovens §15 stk. 2
* Denne lokalplan er udarbejdet i overensstemmelse med forslag til Kommuneplan 2004, der har
vaerel § offentlig horing og afventer den endetige behandling.



Redeggrelse
Lokalplanen omfatter et mindre omrade syd for Gelsted Station.

Baggrund

Gelsted borgerforening, omradets primaer brugere, gnsker at have mulighed
for en bebyggelsesprocent pd 60 pd matr. nr. 6a Lunge By, Gelsted. Omradet,
der omfattes af denne iokalplan, er et i forvejen planlagt og velfungerende
omrade. Der er boliger, genbrugscenter og kulturelle aktiviteter. Det skal der
blive ved med at vaere og der skal 8bnes op for en stgrre bebyggelsesprocent
pa matr. nr. 6a, Lunge By, Gelsted, end den der er mulighed for i lokalplan 38
og Kommuneplan 2004 rammebestemmelser for omrade E.2.1.

Der kan ikke etableres nye boliger, medmindre det godtggres at de vejleden-
de stgjgraznser kan overholdes (evt. vha. stgjdeempende foranstaltninger).

Derfor er denne lokalplan samt kommuneplantitlaeg nr. 2 til kommuneplan
2004 for Ejby Kommune udarbejdet. Den nye planlaegning giver mulighed for
en bebyggelsesprocent pa 60 p& matr. nr. 6a Lunge By, Gelsted og det frem-
gar nu klart i planteegningen at omradet kan anvendes til kulturelle aktiviteter
samt veerksteder, Samtidig opheeves den gamle planlaegning (lokalplan 38
samt rammebestemmelser for omrade E.2.1)

Beskrivelse af omré&det

Lokalplanomradet er beliggende i den sydlige del af Gelsted by. Lokalplanom-
radet er graenser op til Sgndergade og er beliggende centralt i et rekreativt
omrade i Gelsted, hvor der bl.a. afholdes det store arlige Gelsted marked.

Omradet er bebygget og anvendes bl.a. til genbrugscenter, boliger og Gelsted

Borgerforenings aktiviteter. Omradet er pa 20681 m2. og beliggende i byzo-
ne.

Nedenstdende luftfoto illustrerer omradets placering.



Formadl med lokalplanen

Formalet med lokalplanen er at udlaegge omradet til boliger, kulturelle formal,
lokalt erhvervsformal herunder genbrugscenter, vaerksteder samt offentlige
aktiviteter.

Forholdet til anden planlaegning og lovgivning for omradet

Regionplanen

Lokalplanens omrdde er udlagt som nuvaerende regional bymgnsterby i byzo-
neomrade i Regionplan 2005.

Konceptomrdade

Omradet er en del af et stgrre omrade, som vurderes at rumme szerlige land-
skaber og naturomrader, og som samtidig er attraktive omrader for rekreative
oplevelser og for en turistmaessig udnyttelse.

Stgj

St@jbelastningen i omradet er dokumenteret over 60 db, af godkendte firma-

er. Derfor ma der ikke etableres yderligere stgjfglsom anvendelse, f.eks. boli-
ger, inden for omradet. Det er selvsagt muligt at etablere stgjfslsom arealan-
vendelse, hvis det kan dokumenteres af certificerede personer/firmaer at stgj-



stgjgraenserne kan overholdes (eks. vha. stgjdeempende foranstaltninger eller
hvis stgjkilden ophgrer med at stgje, stgjer mindre eller lignende).

Grundvandsbeskyttelse — Vandvaerksboring samt drikkevandsinteres-
ser

Omradet graenser op til en offentlig vandvaerksboring, Gelsted vandveerk. S&-
danne boringer er omgivet af 300 meter beskyttelseszoner fastlagt med
hiemmel | miliglovens § 22 og meddelt i forbindelse med Vandmdvmdmgstﬁla—
delser til vandvaerkerne efter vandforsyningslovens §§ 20 cg 21, Der ma in-
denfor en beskyttelseszone ikke etableres nedsivningsaniaeg for vaesker der
kan forurene grundvandet, ligesom der er begraensninger for etablering af
nedgravede tankanlzeg til opbevaring af olie- og benzinprodukter. Af hensyn
til miljget skal der derfor vises hensyn il vandvaerksbormgen og den tilgreen-
sende beskyttelseszone, i forbindelse med aktiviteter pa omradet.

Omradet er en del af et omrade med saerlige drikkevandsinteresser, hvor
regnvandet nedsiver og danner grundvand som bruges til vandforsynmger af
regional betydning, eller som kan f& regional betydning i fremtiden. Formalet
med udpegningen af drikkevandsinteresser er at kunne prioritere oprydningen
af gamle forureninger og beskyttelsen af grundvandet mod ny forurening. Der
er ikke generelle begreensninger pa arealanvendelsen i omrader med sarlige
drikkevandsinteresser,

Kommuneplanen

Lokalplanen er ikke | overensstemmelse med kommuneplan 2004, I Kommu-
neplan 2004 er lokalplanomradets bestemmelser som fglger:

Blandet bolig- og erhvervsomrade

‘Rammeomrade . E.2.1 (Holmed8rden) " 0o o

Anvendelse Omrédet ma anvendes til boligformal, lokalt er-
hvervsformal herunder genbrugscenteret samt of-
fentlige aktiviteter. Der ma endvidere etableres
service- og forretningsvirksomhed, der er en del
af de pageaeldende erhvervsvirksomheder (dog ik-
ke handel med dagiligvarer).

Der méa ikke etableres yderiigere boliger i omra-
det.

Omradet ma ikke yderligere udykkes.

Der ma kun opfy ::ﬁll ksomheder, som
ikke medf em gener a af forurening.

oph&v_m,,.._wm plan
til komm”



Bebyggelsesregulering Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom
ma& ikke overstige 30,

Bebyggelsen ma ikke opfgres med mere end 1'%

etage.
Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m over
terreen.

Planer Omradet er omfattet af lokalplan nr. 38.




Derfor er der udarbejdet kommuneplantillzeg nr. 2 til Kommuneplan 2004, der
fglger denne lokalplan rent procesmaessigt. Det vil sige at begge planer sen-
des i offentlig hgring samtidig og behandles potlitisk samtidigt.

I kommuneplantillzeg nr. 2 til Kommuneplan 2004 er der opstillet fglgende
rammebestemmelser:

Blandet bolig- og erhvervsomrade

Anvendelse Omrddet ma anvendes til boligformal, kulturelle
formal, lokalt erhvervsformal herunder genbrugs-
centeret, vaerksteder samt offentlige aktiviteter,
Der ma endvidere etableres service- og forret-
ningsvirksomhed, der er en del af de pdgaeldende
erhvervsvirksomheder (dog ikke handel med dag-
ligvarer).

Der m& ikke etableres yderligere boliger i omra-
det.

Omradet ma ikke yderligere udstykkes.

Der ma kun opfares/indrettes virksomheder, som
ikke medfgrer seerlige gener i form af forurening.

Bebyggelsesregulering Bebyggelsesprocenten for matr. nr. 6a Lunge By
Gelsted mé ikke overstige 60. For gvrige ejen-
domme er bebyggelsesprocenten 30.

Bebyggelsen ma ikke opferes med mere end 1'%

etage.
Bygningshgjden mé ikke overstige 8,5 m over
terraen.

Planer Omradet er omfattet af lokalplan nr. 38, der op-
haves med endelig vedtagelse af forslag til lokal-
plan G 126.

Forskellen bestar derfor hovedsageligt i mindre justering af anvendelsesbe-
stemmelser samt a&ndring af bebyggelsesprocent fra 30 til 60 pa matr. nr. 6a
Lunge By, Gelsted.

Andre planer - lokalplan 38

Med denne plans endelige vedtagelse ophasves Ejby Kommunes lokalplan 38
fra 1984, der omfatter samme omrade som denne lokalplan. Lokalplan 38



erstattes af denne lokalplan, der bl.a. giver mulighed for en bebyggelsespro-
cent p& 60 pd matr. nr. 6a Lunge By, Gelsted.

Spildevandsplan

Omrédet er medtaget | kommunens spildevandsplan. Omradet er fzelles kloa-
keret.

Varmeplan

Lokalplanomridet er omfattet af kommunens varmeplan. Omradet skal tilslut-
tes naturgas. Der gives dispensation fra tilsiutningspligten, hvis de nye hu-
se/bygninger opfgres som lavenergihuse- eller lavenergibygninger, Ved lav-
energihuse forst8s huse, der kan dokumentere, at de opfylder klassificerings-
kravene i afsnit 5.3 i tillaeg 9 af den 16. juni 2005 til Bygningsreglement for
smahuse 1998, Eksisterende huse, der ombygges til lavenergihuse, kan und-
tages fra tilslutning, safremt kommunalbestyrelsen matte beslutte at dispen-
sere.

Omradet sdledes forsynes med solenergi og jordvarmeanlag.

Vandforsyning
Omradet forsynes fra Lunghgj vandveerk.

Byggeloven

Bygge- og anlagsarbejder ma ikke pabegyndes, for kommunalbestyrelsen har
meddeit tilladelse i henhold til byggeloven.

Affaldsdepotloven

Der er ikke kendskab til mulige affaldsdepoter inden for omradet. Hvis der
under bygge- og jordarbejdet inden for lokalplanomradet konstateres et depot
eller en forurening af jorden, skal arbejdet standses i henhold til depotlovens
§ 20. Det fremgar af bemzerkningerne til affaldsdepotioven, at enhver, der
opdager et depot eller en forurening af jorden, skal underrette kommunalbe-
styrelsen herom. Et areal, der er registreret som affaldsdepot, m3 ikke be-
bygges eller overgd til anden anvendelse, med mindre depotet frigives af Fyns
amt til det pdgaeldende formal.

Museumsloven

Odense Bys Museers er hgrt, hvorvidt der er registreret fortidsminder pa om-
radet.’ Ejby Kommune mangler fortsat et svar.

Det forventes at der ikke er registrerede fortidsminder pd lokalplanomridet,
og lokalplanomradet formodes ikke at rumme jordfaste fortidsminder, da
eventuelle forekomster antages at vaere gdelagt ved opfgrsel af det eksiste-
rende byggeri.

* Den 13, oklober 2006



Hvis der sker byggeri eller anlaegsarbejde skal bygherre dog vaere opmaerk-
som pa, at hvis der under anlaegsarbejdet patreeffes jordfaste fortidsminder
eller kulturhistoriske anlaeg (jf. Museumslovens §27, lov nr. 473 af 7. juni
2001), skal anlaegsarbejdet omgdende indstilles i det omfang det bergrer for-
tidsminder, og Odense Bys Museer adviseres.

Stgj

Stgj fra skydebane - omrédet er i naerheden af skydebanen i Gelsted. Inden
for konsekvensomraderne for skydebanestgj kan staj fra skydebanen medfare
gener. Vi vil derfor gerne undg8, at der placeres ny stgifglsom anvendelse,
f.eks. boliger, inden for omréderne. Det er selvsagt muligt at etablere stejfgl-
som arealanvendelse, hvis det kan dokumenteres af certificerede perso-
ner/firmaer at stgigraenserne kan overholdes (eks. vha. stgjdeempende foran-
staltninger eller hvis stgjkilden ophgrer med at stgje, st@jer mindre eller lig-
nende).

Stgj fra vejtrafik og jernbane.

Lokalplanomradets beliggenhed medfgrer at det ikke er belastet af stgj, der
overskrider graenseveerdierne.

Anden lovgivning

Lokalplanens virkeligggrelse er afhaengig af tilladelser og dispensationer fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen (f.eks. for vejanlaeg - politiets
samtykke}.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, md de ejendomme, der er
omfattet af forslaget ikke udnyttes p& en made, der kan foregribe indhoidet af
den endelige plan. Der gaelder efter lov om planlaegning § 17, stk. 1, et mid-
lertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og sendring af anvendelsen. Den
eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fortsatte som hidtil.
Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og andringsforslag er udigbet, kan
byradet give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geaelder, indtil forstaget er endeligt
vedtaget, dog hgist et ar efter offentligggrelsen af forslaget.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokai-
ptanen vil lokalplanen blive tinglyst pa de ejendomme, som planen omfatter.

Den eksisterende loviige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlag
m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre lempelser af lokal-
planens bestemmelser, under forudsatning af, at det ikke aendrer den szerlige
karakter af det omrade, der se@ges skabt eller fastholdt ved lokalplanen (pla-
nens principper).
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Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.

Miljovurdering / rapport.

Det vurderes, at planen ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering jf. lov
nr. 316 af 5. maj 2004, der gennemfgrer Europaparlamentets og Radets di-
rektiv 2001/42/EF af 27, juni 2001 om vurdering af bestemte planers og pro-
grammers indvirkning pa miljget.

Lokalplanens formal er at justere formdalsparagraffen samt give mulighed for
en bebyggelsesprocent pd 60 istedet for 30 pa matr. nr. 6a, Lunge By, Gel-
sted samt kulturelle formal pa lokalplanomradet. I den forbindelse vil der ikke
blive etableret stgrre anlaeg eller lignende, der pavirker miljget negativt.
Arealel er bebygget og velfungerende.

Planomradet er ikke omfattet af de omrader, som har betydning for miljget i
f.eks. EU direktiver. De miljgbeskyttelsesmal, der er fastsat pa regionalt, nati-
onalt og internationalt niveau, overholdes med planens realisering.
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Bestemmelser for Lokalplan G 126

I henhold til planloven (bekendiggrelse nr. 883 af 18. august 2004) fastsaet-
tes herved folgende bestemmelser for det i § 2 stk. 1 naevnte omrade.

§ 1 Lokalplanens formél
Formalet med lokalplanen er:

At udlzegge omradet til eksisterende boliger og boligformal, kulturelie formal,
jokalt erhvervsformal herunder genbrugscenteret, vaerksteder samt offentlige
aktiviteter.

At der ikke ma etableres stgjfglsom arealanvendelse medmindre det kan
godtgeres af stgjcertificerede personer/firmaer, at de vejledende stgjgraenser
kan overholdes.

At give mulighed for etablering af service- og forretningsvirksomhed, der er
en del af de pagaeldende erhvervsvirksomheder {dog ikke handel med dag-
ligvarer).

At give mulighed for en bebyggelsesprocent p& 60 pa matr. nr. 6a Lunge By,
Gelsted.

At sikre at omradets eksisterende arkitektoniske udtryk bevares ved om-, til-,
eller nybyggeri.

§ 2 Omrade og zonestatus

§ 2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 01, og omfatter matrikel
nr. 6a, 6dn samt 6dm Lunge By, Gelsted samt de arealer der udstykkes, over-
fares, sammenlaegges m.v. fra naevnte matr. nr.

§ 2.2 Omradet er i byzone.

§ 2.3 Pa matr. nr. 6a Lunge By, Gelsted, hvis omradeafgraensning fremgar af
kortbilag 1, ma bebyggelsesprocenten vaere 60 (Den gvrige del af lokalplan-
omradet ma bebygges med 30%).

§ 3 Omridets anvendelse

§ 3.1 Omridet ma anvendes til eksisterende boliger, kulturelle formal, lokale
erhvervsformal herunder genbrugscenter, vaerksteder samt offentlige aktivite-
ter. Desuden mé& det anvendes til service- og forretningsvirksomhed, der er
en del af de pagzeldende erhvervsvirksomheder (dog ikke handel med dag-
ligvarer).

§ 3.2 Udgvelse af enhver virksomhed, der ved rgg, stgj, ildelugt eiler ubeha-
geligt skue kan forutempe de omkringboende, er ikke tilladt.

§ 3.5 Aktiviteter inden for omradet ma ikke medfgre stgj, som overskrider de
vejledende graensevaerdier for boligomrader med aben-lav bebyggelse dvs.
(45/40/35 dB(A))
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§ 3.6 Der ma etableres stgideempende foranstaitninger, eksempelvis i form af
stgjvolde.

§ 4 Matrikulzere forhold
§ 4.1 Der kan ikke foretages yderligere udstykning.

§ 5 Vej- og stiforhold
§ 5.1 Omradet skal vejbetjenes fra Sgndergade, hvortil der kan etableres
maksimalt 1 vejtilslutning.

§ 5.3 Stierne omkring bebyggelsen udlzegges i en bredde pd minimum 2,25
meter.

§ 5.4 Byggelinier mod offentlige stier er 1 m fra stiskel, bortset fra garager og
lign., hvor byggelinier er ¥2 m.

§ 5.5 Niveauforskelle i adgangsarealer skal udlignes i terraen eller ved rampe.
Ramper ma have en maksimal stigning pa 1:20. Ramper udferes med jaevn
skridhaemmende beleegning.

§ 5.6 Der skal anlaagges og markeres en handicap p-plads for hver 15 p-
pladser.

§ 5.7 Handicap p-pladser skal have en minimumsbredde p& 3.50 m og en mi-
nimumslaengde p& 7.50 m

§ 5.8 Adgangen til p-areal, eller andre overgange, maé ikke have et niveau-
spring pa over 2.5 cm af hensyn til handicappede.

§ 5.9 Vejtilstutning ma kun ske til Sendergade, hvor der etableres oversigts-
forhold efter vejdirektoratets vejregler.

§ 5.10 Veitilslutning, eller sendring af vejtilslutning, skal godkendes af certifi-
ceret trafiksikkerhedsrevisor.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

£6.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom méa ikke overstige 30%
undtagen pa matr. nr. 6a, Lunge By, Gelsted, hvor bebyggelsesprocenten ma
vaare 60%.

§ 6.2 Bygninger ma max. opfares i 172 etager.

§ 6.3 Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma gives en hgide,
der overstiger 8%z meter over terraen.

g 7 Bebyggelsens ydre fremtraesden

g§ 7.1 Skiltning og reklamering méa kun finde sted med kommunalbestyrelsens
tilladelse i hvert enkelt tilfalde.

§ 7.2 Til udvendige bygningssider samt tagflader ma ikke anvendes materiale,
der efter kommunalbestyrelsens sk@n virker skeemmende.
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§ 7.3 Ombygning, nybygning, tilbygning eller renovering af bygninger skai
tilpasses den stedlige og historiske byggetradition med hensyn til udformning,
stil og materialevalg.

§ 7.4 Nybyggeri skal tilpasses den gvrige bebyggelses detaljeringsgrad og
udsmykning.

§ 8 Ubebyggede arealer

§ 8.1 Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse eller lignende,
gives et ordentlig udseende. Der skal holdes en passende orden ved oplaeg-
ning af materialer og lignende.

§ 9 Oph=velse af lokalplan

§ 9.1 Med denne plans endelige vedtagelse ophaeves Ejby Kommunes iokal-
plan 38 fra 1984, der omfatter samme omrade som denne lokalplan.

§ 10 Eventuelle myndighedstilladelser

§ 10.1 Lokalplanens virkeliggareise er afhaengig af tilladelser eller dispensati-
oner fra andre myndigheder end kommunalbestyrelsen (for vejanlag - politi-
ets samtykke]).
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Vedtagelsespdtegninger

Lokalplanen blev godkendt som forslag af Kommunatbestyrelsen i Ejby Kom-
mune den 21.12.06. Offentligggrelse af forslag og hgringsperiode sker i Mel-
farposten den 14.02.07. Hgringsperioden slutter den 19.04.07.

Lokalplanen blev vedtaget endeligt den 25. juni 2007 af Byradet i Middelfart
og offentligggrelsen fandt sted den 18. juli 2007 i Meifar posten.

p.K.v.

Claus Hansen Carl Sylvest
Borgmester Kommunaldirektgr
Ejby Kommune Ejby Kommune
P.b.v

Steen Dahlstrgm Sgren Andersen
Borgmester Kommunaldirektagr
Middelfart Kommune Middelfart Kommune
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