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FORORD

Nazrvaerende publikation indeholder s&vel lokalplanens bindende be-
stemmelser (benzvnt "lokalplanen") som den redeggrelse, der efter

kommuneplanlovens § 20 skal fglge lokalplanen.



REDEG@RELSE

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan for reguleringen af anvendelse og udform-
ning m.v. af det omrdde, som lokalplanen omfatter.

Lokalplanen skal udformes inden for de rammer for lokalplanlagnin-
gen, som kommuneplanen indeholder.

Beskrivelse af lokalplanomridet.
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Lokalplanomridet er beliggende midt 1 Gelsted, nord for jernbanen
i omrddet mellem Odensevej, Grgnnegade og Fredensgade. Omrédet er
P& ca. 1,85 ha. Det ligger 1 byzoné og bliver p& tidspunktet for
lokalplanens udarbejdelse dyrket landbrugsmaessigt.




Lokalplanens formdl og indhold.

Formdlet med lokalplanen er at indrette et centralt omrdde 1 Gel-
sted til boligformal.

Kommuneplanlovens § 16 stk. 3 foreskriver, at der skal tilveje-

bringes en lokalplan, f¢r der gennemfgres stgrre bygge- eller an-
lzgsarbejder. Arsagen hertil er, at der skal skabes offentlighed
omkring det pdgzldende arbejde. Derfor er den i kommuneplanloven

beskrevne offentlighedsprocedure sdledes et formdl i sig selv.

Ifglge Ejby kommunes byggeprogram for almennyttigt boligbyggeri,
som dette senest blev vedtaget i kommunalbestyrelsen den 1. okto-
ber 1986, er det hensigten, at der skal opfgres 10 boliger i Gel-
sted 1 &rene 1988 og 1990. Denne lokalplan &bner mulighed for, at
disse boliger kan placeres inden for lokalplanomriadet. Endvidere
dbnes der mulighed for inden for omrddet at bygge 15 lette-kollek-
tive boliger, hvilket Ejby kommune har ansggt Boligstyrelsen om
kvotetilsagn for.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om omrddets anvendelse og ud-
formning, herunder om bebyggelse, beplantning, vej-, sti- og par-

keringsforhold.

Lokalplanens forhold til ¢vrig planlazgning.

Regional planlzgning.

Regionplan 80 og forslaget til Regionplan 85 indeholder en bestem-
melse om, at arealforbruget til boliger med tilhgrende veJe, fria-
realer m.v. ikke md& overstige 1 ha pr. 12 boliger i gennemsnit for
kommunen.

Denne bestemmelse er gentaget i Kommuneplan 84°s generelle ramme-
bestemmelser, hvoraf det ogs8 fremgdr, at lokalplaner, der udlzg-
ger arealer til boligformdl, skal indeholde bestemmelser om antal-
let af boliger pr. ha. Af lokalplanens redeggrelse skal det frem-



g8, hvor stort boligantallet er pr. ha 1 gennemsnit for de omrdder
inden for kommunen, der er lokalplanlagt siden Regionplan 807s
godkendelse (= U4 september 1981). Dette fremgdr af det fglgende:

Lokalplan nr. Antal Antal Boligtethed 1 lokalplanomride
%) boliger ha boliger/ha "

37 28 1,05 26,7

41 16 0,55 29,1

E23-1985 48 5,02 9,6

B37-2 4y 0,16 25

EL49 98 7,50 13,1

B50 21 1,39 15,1

G52 57 1,85 30,8

Ialt 272 17,52

Boligtethed i gennemsnit for disse omrdder er
272/17,52 = 15,5 boliger pr. ha.

Kommunal planlszgning

Lokalplanomréddet ligger 1 byzone og er omfattet af Kommuneplan
847s rammer for lokalplanlzgning for omrdde B.2.7. og L.2.5. er
lokalplanlagt ved lokalplan nr. 21, (udlagt til blandet bolig- og
erhvervsomrdde 8centeromride)). Nzrvszrende lokalplan udlzgger are-
al til en 3 m bred sti inden for omrdde L.2.5, men da dette ikke
er 1 strid med lokalplan nr. 21°s indhold, ophzves lokalplan nr.
21 ikke af nzrverende lokalplan.

Kommuneplanens rammebestemmelserne for omridde B.2.7. er fglgende:

Omrdde nr. B.2.7.

a. Omradet udlzgges til boligformdl og til enkelte offentlige for-

mal til betjening af boligomrddet. Boligbebyggelsen m& kun best&
af &ben-lav bebyggelse (parcelhuse) samt af tzt-lav bebyggelse
(rekkehuse, kzdehuse, klyngehuse og lign.)



b. Bebyggelsesprocenten for de arealer, der anvendes til &ben-lav
boligbebyggelse samt til offentlige formdl m& ikke overstige 25
for den enkelte ejendom.

c. Bebyggelsesprocenten for de arealer, der anvendes til tat-lav

boligbebyggelse, md 1kke overstige 35 for den enkelte ejendom.

d. Bebyggelsen md ikke opfgres med mere end 1 1/2 etage.

e. Bygningshgjden m& ikke overstige 8,5 m over terran.

f. Mindst 10% af arealerne inden for omrddet skal anvendes til
stgrre, samlede friarealer fzlles for omrddet.

g. Dersom en del af omrddet bliver bebygget med &ben-lav boligbe-
byggelse, skal dette areal udggre et samlet hele.

h. Dersom en del af omridet bliver bebygget med tzt-lav boligbe-
byggelse, skal dette areal udggre et samlet hele.

i. Veje inden for omrddet skal udfgres som "§ 40" veje.

j. Ingen ejendom md udstykkes, f¢r der foreligger en af kommunal-
bestyrelsen godkendt bebyggelsesplan for omrddet som helhed.

Lokalplanomrddet er omfattet af Ejby kommunes spildevandsplan. Lo-
kalplanomridet er desuden omfattet af kommunens delvarmeplan,

hvorefter omrddet forudszttes naturgasforsynet.

Vej- og stiforhold.

Lokalplanomrddet veJbetjenes fra Fredensgade af en adgangsvej, som
flankeres af og ender i parkeringspladser. Herfra udgdr der bolig-
veje, som 1 princippet er bilfri, og som indgdr som en del af om-
rddets fzlles opholdsarealer. For enden af boligvejene findes der
legepladser, som har en naturlig sammenhzng med omridets gre¢nne,
felles opholdsarealer.



Lokalplanen udlzgger stier gennem omrddet og ud til Odenseve],
Birkehgjvej og T&arupvej.

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, mé
de ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pd en
mdde, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der gzlder efter kommuneplanlovens § 22 et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og =ndring af anvendelse. Den eksisterende,
lovlige anvendelse af ejendommene kan fortsztte som hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger gzlder fra datoen for forslagets
offentligggrelse 13/5 1987, og indtil forslaget er endeligt ved-

taget af kommunalbestyrelsen, dog ikke lzngere end til 13/5 1988.

Fristen for fremszttelse af indsigelser og andringsforslag.

I overensstemmelse med kommuneplanlovens § 24 har kommunalbesty-
relsen fastsat en frist p& mindst 8 uger for fremszttelse af ind-
sigelser mod og =ndringsforslag til lokalplanforslaget.

SADANNE INDSIGELSER ELLER ENDRINGSFORSLAG SKAL VERE KOMMUNEN I
HENDE SENEST DEN 8/7 1987.

Nér fristen er udlgbet, skal kommunalbestyrelsen igen behandle
forslaget til lokalplanen. Borgernes eventuelle indsigelser og/el-
ler =ndringsforslag bliver taget med i denne behandling.

Er der ikke kommet indsigelser, kan kommunalbestyrelsen vedtage
forslaget endeligt. Hvis der rettidigt er fremsat indsigelser og/-
eller zndringsforslag, kan vedtagelsen tidligst ske 4 uger efter
udlgbet af indsigelsesfristen.



Lokalplanens retsvirkninger.

1.

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse
af lokalplanen mé& ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
kommuneplanlovens § 31 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt an-
vendes 1 overensstemmelse med planens bestemmelser. Den eksiste-
rende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsztte som hidtil.
Lokalplanen medfg¢rer heller ikke 1 sig selv krav om etablering af
de anlzg m.v., der er indeholdt 1 planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vasentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudsztning af, at
det ikke zndrer den szrlige karakter af det omrdde, der sgges
skabt (eller fastholdt) ved lokal planen.

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

2.

Retsvirkningen af, at et areal overfgres til byzone, er, at der
skal betales friggrelsesafgift efter reglerne i lovbekendtggrelse
nr. 450 af 6. august 1982 om friggrelsesafgift m.v. af fast ejen-
dom.

3.
Kommuneplanlovens § 34 fastlzgger fglgende retsvirkninger af en

lokalplan:

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer
private, eller private rettigheder over fast ejendom, ndr ekspro-
prlationen vil vare af vasentlig betydning for virkeligggrelsen af
en lokalplan eller en byplanvedtzgt.

Ved ekspropriation til erhvervelse af ejendomsret bortfalder alle
rettigheder over det eksproprierede, medmindre andet bestemmes i
det enkelte tilfmlde..



En ekspropriationsbeslutning kan pdklages til Miljgministeren.
Klagen skal vzre indgivet inden U4 uger fra beslutningens meddelel-
se. Rettidig klage har opszttende virkning, medmindre Miljgmini-
steren bestemmer andet.

y,

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er u-
forenelige med lokalplanen, fortraznges af denne. (Andre private
servitutter kan eksproprieres, nidr det vil vare af vasentlig be-
tydning for virkeligggrelsen af planen, jfr.ovenfor).
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LOKALPLAN NR. G52

Der henvises til kortbilaget bagest. I henhold til kommuneplanlo-
ven (lov nr. 287 af 26. junil 1975) fastszttes herved fglgende be-
stemmelser for det 1 § 2 stk. 1 nzvnte omrade:

§ 1 Formal
1. Formdlet med lokalplanen er at udlazgge et omridde til tat/lav
boligbebyggelse samt at fastsatte sddanne bestemmelser, at en hen-
sigtsmessig udnyttelse af omrddet sikres.

§ 2 Omrdde og omrddeopdeling

1. Lokalplanen afgranses som vist pd vedhzftede kort og omfatter
matr. nr. 8 ei samt del af matr. nr. 8 1 og 8 m Gelsted by, Gel-
sted, samt alle parceller, der udstykkes fra de nszvnte ejendomme
efter den 3. april 1987.

2. Lokalplanomrddet opdeles i delomrdderne 1 og 2.
§ 3 Omrddets anvendelse

1. Omrddet m8 med nedennavnte undtagelser kun anvendes til bolig-
formdl herunder et fzlleshus.

2. Kommunalbestyrelsen kan tillade, at der etableres virksomheder

indpasset 1 beboelsesbygninger, ndr disse virksomheder ikke fordr-
sager stgj, trafik eller andre gener, som overskrider det normale

for et boligomride.

Forudssztningen herfor er endvidere

- at virksomheden drives af den, der bebor den pagzldende ejendom;
- at virksomheden efter kommunalbestyrelsens sk¢n drives pd en si-
dan méde, at ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke foran-

dres (herunder ved skiltning eller lignende), og omrddets karakter
af boligomride ikke brydes,

- at virksomheden ikke medfg¢rer krav om forgget parkeringsmulighed

udover de anlagte.
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3. Inden for de fzlles opholdsarealer, mid der kun opfgres eller
indrettes bebyggelse til fmzlles formdl, s&som drivhuse o.lign.

4, Inden for omrddet kan opfgres transformatorstationer til kvar-
terets forsyning, nar de ikke har mere en 10 m2 bebygget areal,
ndr de ikke gives en hgjde af mere end 2 m over terrznm og nir de

udformes 1 overensstemmelse med den gvrige bebyggelse.
§ 4 Udstykning

Udstykning kan foretages efter behov under ilagttagelse af blandt
andet bestemmelserne i § 7. En undtagelse herfra fremgdr af § 7
stk. 2.

§ 5 Vej- og stiforhold
1. Vejadgang til omrddet skal ske fra Fredensgade.

2. Der udlsgges areal til fglgende private fzllesveje og -stier:
—-adgangsve]j som vist pd kortbilaget i en bredde af 7 m (kgrebane 6
m, rabatter 0,5 m),

-boligveje, som vist pd kortbilaget i en bredde af 5 m (kgrebane
Ym, rabatter 0,5m),

- omradets interne stier i en bredde af 3 m (belzgning 2 m, rabat-
ter 0,5 m).

3. Der udlagges areal til parkering som vist pd kortbillaget sédle-
des, at bebyggelsen 1 princippet bliver bilfri.

4, Der udlzgges areal til eksterne stier i en bredde af 3 m (be-
legning 2 m, rabatter 0,5 m). Ved eksterne stier forstds stierne
fra omrddet til T4rupve], Birkehgjve] og Odensevej. Disse stier
skal vare offentlige.

5. Der er i medfgr af lovgivningen om offentlige veje tinglyst
byggelinier langs landeve] 620, Grgnnemose - Tellerup Bjerge.

§ 6 Ledningsanleag

1. El-ledninger md ikke fremfgres som luftledninger, men skal ud-
fgres som jordkabler.
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§ 7 Bebyggelsens omfang, placering og ydre fremtrzden.

1. En samlet bebyggelsesplan skal forelzgges kommunalbestyrelsen
til godkendelse. Det skal tilstrazbes, at bebyggelsen giver et har-
monisk helhedsindtryk, og at den indrettes hensigtsmsssigt for be-
boerne. Den pad kortbilaget angivne bebyggelsesplan er vejledende.

2. Bebyggelsen skal placeres efter det princip, som fremgdr af den
p& kortbilaget viste retningsgivende bebyggelsesplan. Dog kan der
inden for delomrdde 2 placeres 8ben - lavt byggeri (parcelhuse)
efter kommunalbestyrelsens godkendelse af en samlet udstyknings-

plan for dette delomrade.

3. Der md inden for omrddet maksimalt placeres det p& kortbilaget

viste antal boliger samt et fzlleshus.

4, Bygninger md ikke opfgres med mere end een etage med udnyttelig
tagetage.

5. Bebyggelsens hgjde md ikke overstige 7,5 m.

6. Tages vinkel med det vandrette plan skal vazre mellem 300 og 500
7. Bebyggelsesprocenten for hvert delomrdde under eet m& ikke o-
verstige 35. S&fremt lokalplanomridet udstykkes, md bebyggelses-
procenten for hver af parcellerne 1lkke overstige 35.

8. Bestemmelsen i1 stk. 7 gzlder ikke for delomride 2, sdfremt det-
te anvendes til parcelhusbyggeri. I s& fald md bebyggelsesprocen-

ten 1kke overstige 25 for den enkelte ejJendom.

9. Bebyggelsen skal opfgres med facader af tegl og med tag af tag-
sten.

10. Ingen form for skiltning og reklamering md finde sted.

11. Der mé& ikke etableres udvendige antenner.
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§ 8 Ubebyggede arealer

1. De pd kortbilaget viste ubebyggede arealer md ikke bebygges,

men skal udlzgges som fzlles opholdsarealer.
2. Der skal placeres legepladser som vist pd kortbilaget.

3. Omr&debeplantningerne skal udformes, siledes at det bedst mu-

lige samspil til omgivelserne opnéas.

4, Belysninger p& sdvel vejJ-, sti- og opholdsarealer skal etable-
res som parkbelysninger. Lyspunkthgjden over terran md ikke over-

stige 3 m.
§ 9 Forudsaztninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

1. Ny bebyggelse m& ikke tages 1 brug, f¢r opholds-og parkerings-
arealer hgrende til den pageldende bebyggelse er etableret.

2. Ny bebyggelse md ikke tages i brug, fgr tilslutning til kollek-

tiv varmeforsyning har fundet sted.

3. Ny bebyggelse md& ikke tages 1 brug, f¢r tilslutning til falles-
antenneanlag har fundet sted.

§ 10 Grundejerforening

1. Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde inden for lokalplanens omrdde. Grundejer-
foreningen skal oprettes, senest ndr kommunalbestyrelsen krzver
det.

2. Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af de
felles opholsarealer samt af vej- og stliarealer inden for omradet.
Grundejerforeningen skal 1 ¢vrigt udfgre de opgaver, som 1 medfgr
af lovgivningen kan henlagges til grundejerforeningen.

3. Grundejerforeningens vedtzgter og a:ndringer herl skal godkendes
af kommunalbestyrelsen.
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§ 11 Myndighedstilladelser

1. Bygge-og anlzgsarbejder md ikke pdbegyndes, f¢r kommunalbesty-
relsen har meddelt tilladelse i henhold til byggeloven.

2. Lokalplanens virkelligggrelse er afhzngig af tilladelse fra vej-
bestyrelsen ved Fyns Amtskommune til at tilslutte den viste sti

til landevej 620, Grgnnemose - Tellerup Bjerge.

Vedtagelsespdtegninger.

1.
Forslaget til denne lokalplan blev vedtaget af Ejby kommunalbesty-
relse den 6/5 1987.

P. k. v.

Ove Andersen
borgmester Jprgen Knudsen
kommuneingenigr
2.
I henhold til kommuneplanlovens § 27 blev lokalplanen vedtaget en-
deligt af EJby kommunalbestyrelse den 9/9 1987 .
P. k. v.

Ove Andersen
borgmester Jprgen Knudsen

kommuneilngenigr

Endringer i1 forhold til forslaget:

- en tilfgjelse om tinglyste byggelinier langs Odenseve] (landeve]
620)

- en tilfgjelse om tilladelse fra vejbestyrelsen ved Fyns
Amtskommune for tilslutning af sti ved Odenseve] (landevej 620).

3.
Den endeligt vedtagne lokalplan blev offentligt bekendtgjort den
23/9 1987.
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