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Hvad er en lokaiplan

I følge Lov om planlægning skal der
udarbejdesen lokalplan, inden et større
byggeri eller anlægsarbejdeeller en større
nedrivningsættesi gang.Hensigtenhermeder
at sikre en sammenhængi planlægningen.En
lokalpian kan i øvrigt udarbejdes når
kommunalbestyrelsenskønner, at det er
nødvendigteller hensigtsmæssigt.

I en lokalpian kan kommunalbestyrelsen
fastsættebindenebestemmelserfor etområde,
f.eks.om
• anvendelse,
• vej-, sti- og parkeringsforhold,
• placering og udformning af bebyggelse

samtmaterialer,
• bevaringaf bygningerog landskabstræk,
• sikringaffriarealer,
• fællesanlæg.

Lokaiplanenskal offentliggøres som forslag
for at sikre at borgerne for kendskab til
planen. På den måde er det muligt at øve
indflydelse på lokalplanen, inden
kommunalbestyrelsenvedtagerdenendeligt.

Ved den endeligevedtagelseaf planen kan
kommunalbestyrelsenforetage ændringeraf
det offentliggjorte forslag, som følge af
fremkomneindsigelserellerændringsforslag.

en ændringefterkommunalbestyrelsens
på væsentligmådevil berøreandreend

dem,der ved indsigelseeller ændringsforslag
har foranlediget ændringen foretaget, kan
kommunalbestyrelsensendeligevedtagelseaf
planen ikke ske, før de pågældende er
underrettetomændringenog harfåetlejlighed
til at fremsættebemærkningertil spørgsmålet
indenenafkommunalbestyrelsenfastsatfrist.

Hvis afvigelserneer så omfattende, at der
reelt foreligger et nyt forslag, kan kommu-
nalbestyrelsensendeligevedtagelseafplanen

ikke ske, før det ændredeforslag har været
offentliggjort påny.

Umiddelbartefter den endeligevedtagelseaf
lokalplanen foretager kommunalbestyrelsen
offentlig bekendtgørelse herom og
lokalpianenbliver tinglyst på ejendommene
indenfor lokaiplanområdet.

Lokaiplanen skal være i overensstemmelse
medkommuneplanensbestemmelser.Den 19.
juni 1997 vedtog Ejby kommunalbestyrelse
Kommuneplan1997.

I nogle tilfælde vil lokalpianenafvige fra det
som kommuneplanens bestemmelser
fastlægger. For at få tilvejebragt
overensstemmelsemellem lokalplan og
kommuneplanvil detderfor værenødvendigt
at udarbejdeettillægtil kommuneplanen

Hvis
skøn
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Redegørelse.

Lokalplanen omfatter en del af det eksisterende
centerområdei Ejby.

Baggrund
I foråret1997blev derudarbejdeten handlingspian
for bymidteplanlægningeni Ejby. Planen blev
udarbejdet i et samspil mellem et rådgivende
konsulentfirmaog en arbejdsgruppebeståendeaf
diverseinteressegrupperi bymidten.

Oplæggetindeholderen beskrivelseaf 7 udvalgte
indsatsområderi bymidten; Indkørslentil byen ved
Anlægsvej, Nørregade og Algade, Banebroens
tilslutning til Nørregadeog Algade, centrumved
jernbanen, indkørslen til byen ved Tværgade,
grøntområde og parkering ved Havevej samt
forbedringeri detvisuellemiljø.

Principperne i denne lokaiplan bygger på
handlingsplanens ideer vedrørende det grønne
områdeog parkeringved Havevej.

Beskrivelseaf området
Denne lokaiplangælderfor områdetv. Brugsenog
for det ubebyggedeareal bag v. Brugsen ved
Havevej.

Områdeter beliggendelige midt i såvelEjby by som
byenscenterområde.

Arealetbag ved Superbrugsenligger ubebyggethen
sometvildtvoksendeog uplejetgrøntområde.

Lokalpianområdeterbeliggendei byzone.

Lokaiplanenomfatteret arealpåCa. iha.

Beskrivelseaf lokalplanen
Anvendelse
Lokaiplanområdet deles i 2 områder et til
centerformålog et udlæggestil offentlige formål i
form afetgrøntrekreativtområde.(Sekortbilag2)
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Centerområdet,der er en integreret del af det
nuværendecentralecenterområdei Ejby by, skal
udnyttestil butiksformålog til parkering.

Centerområdetrummer i dag Brugsen og med
lokalplanenåbnesder mulighedfor en udvidelseaf
detsamledebutiksarealinden for områdetop til max
3000 m2 for dagligvarehandelog op til 1000 m2 for
udvalgsvarebutikker.Den enkelte dagligvarebutiks
samledeetagearealmådog ikke overstige1500m2.
En udvidelse af butiksarealet vil ikke påvirke
gadebilledet da en udvidelse nødvendigvis skal
foregåbagdeneksisterendebygning.

Pladsen foran Brugsen skal sammen med
Møllevængetomdannestil et parkeringstorv.Ved
indkørslerne til torvet skal der etableres
niveauspring/belægningsændring, således
trafikanterne bliver opmærksommepå at sænke
hastigheden.

Ved udformningenaf torvet skal der tageshensyn
til, at Møllevængetbenyttessom skolevej for de
elever,derkommerfra densydligedelafbyen

ParkeringsarealerneforanBrugsenkan benyttesved
affioldelse af eksempelvistorvedagfor alle byens
handlende.

Parkeringsarealernebag Brugsen skal udover at
betjeneBrugsenskunderogsåvære med til at løse
trafik- og parkeringsproblemernei Nørregade,hvor
de mangestandsningerog parkeringsmanøvreskaber
problemeri forhold til dengennemkørendetrafik.

Det offentlige områdeskal benyttessom et grønt
rekreativtområdefor alle byens borgere og dens
gæster.Områdetskal etableresmed græs,buske,
træer,en sø, naturlegepladsm.m. samt en mindre
parkeringspladsved Havevej.

Det grønne område bør ikke betragtes som en
bypark,da områdetikke har volumen til dette,men
skal merebetragtessom en “byhave”, der udgøret
lille åndehul i byen. Der kan evt, opstilles
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midlertidige faciliteter for mindre arrangementer
somkan afholdesudenatde omkringboendegeneres
urimeligt.

Der er udarbejdetet skitseprojekt for hvorledes
friarealerne inden for lokaiplanområdet.eventuelt
kan udformes.(sekortbilag3)

Adgangsforliold
Adgangtil parkeringspladsenbag vedBrugsenskal
foregådelsfra Møllevængetog dels via Havevejog
via passagenmellemejendommeneNørregade22 og
24. Passagenmåkunbenyttessomindkørsel.

Stof
Jernbanen
Lokalplanområdetligger nær jernbanestrækningen
Fredericia - Odense.Af hensyntil vibrationer fra
togtrafikkenskal der holdesen minimumsafstandtil
jernbanesporpå50 meter.Minimumsafstandensikre
samtidig at støjniveauet for den mest støjende
togtype ikke overstiger 85 dB(A). Eksisterende
bygninger samt eventuelle nye tilbygninger
overholderdenneminimumsafstand.

Langs hele jernbanestrækningener der opsat
støjskærme.

Da lokalplanområdetikke er udlagt til støjfølsom
anvendelsevurderesdet at der ikke er problemer
medhensyntil støj frajernbanetrafikken.

Vejtrafik
Lokalplanområdetligger desudeni nærhedenaf
amtsvejen Brenderup-Tellerup med en
årsdøgnstarfikpå 3.700. I områder med liberale
erhverv m.v. i byområder må støjniveauet fra
vejtrafik ikkeoverstige60 dB(A).

I henhold til vejdirektoratetsberegningsmodelfor
vejtrafikstøj overstiger støjen i lokalpianområdet
ikkedentilladte grænseværdi.
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Området
Aktiviteter inden for lokalplanenscenterområdeskal
overholdefølgendestøjgrænser:

Dag aften Nat

I lokalpianområdet
og mod nabo-
områdernemodsyd

55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)

Mod
naboboligområdern
e modnord-vest

45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

Det er vigtigt at huske,at til trods for at en given
aktivitet indenfor lokalplanområdetmå medføreet
støjniveaupå op til 55 dB(A) skal det sikres, at
støjniveaueti grænsenmod naboboligområderne
ikke overstiger45 dB(A).

Forholdet til anden planlægning for
området
Kommuneplanen
Af kommuneplan1997’s hovedstrukturfremgårdet
at kommunalbestyrelsenhar følgendeoverordnede
mål for bymilj øerne:
• at bevarebymiljøernesindividuellepræg,
• at udvikle attraktive bymiljøer, der lever op til

nutidenskrav om bycentre,hvor der er plads til
mennesker, handel, trafik samt rekreative og
fritidsorienteredeaktiviteter,

• at væreåben over for kulturelle tiltag, der kan
styrke bymiljøernesfunktion og byernessociale
liv.

Af interesse for bymiljøet i Ejby ønsker
kommunalbestyrelsenindenfor dekommendeår at
gennemførefølgendeprojekter:
• omlæggebymiljøet i centerområdeti Ejby
• Etablere og færdiggøre rekreative grønne og

velfungerendeområderi centerbyernesom led i
Ejbykommunesgrønnepolitik.

Lokalplanområdet er omfattet af
rammebestemmelserneC.1.2.
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Lokalplanen er i overensstemmelsemed såvel
kommuneplanens hovedstruktur som dens
rammedel.

Spildevandspian
Områdeter medtageti kommunensspildevandspian.
Områdeter fælleskloakeret.

Vandforsyning
Områdetforsynesfra Ejby vandværk

Varmeforsyning
Området ligger inden for Ejby fjernvarmes
forsyningsområde.

Lokalplanens forhold til gældende
lovgivning
Byggeloven
Bygge- og anlægsarbejdermå ikke påbegyndes,før
kommunalbestyrelsenhar meddelt tilladelse i
henholdtil byggeloven.

Planloven(detailhandeisbestemmelserne)
Indtil der er fastlagtregionpianretningslinierfor den
samlededetailhandelstrukturi amtet kan der kun
kommune- eller lokalpianlægges for butikker i
områder,der er udlagt til centerformålinden for et
lokal-, bydels-eller bykernecenteri henholdtil en
kommuneplan,der er endeligtvedtagetfør den 22.
maj 1997.Dendelaf lokalpianområdetderudlægges
til centerområdehar siden vedtagelsenaf den 1.
kommuneplani 1984væretudlagttil centerområde.

Affaldsdepotloven
På ejendommenNørregade6 (matr. nr. 3ds Ejby
by, Ejby) drives i dagautoværkstedog tankstation.

Hvorvidt denneaktivitet har medførtforurening af
grundener endnuikkeafklaret.

Hvis derunder bygge-eller jordarbejderinden for
lokalplanområdet konstatereset depot eller en
forurening af jorden, skal arbejdet standses i
henhold til depotlovens § 20. Det fremgår af
bemærkningernetil affaldsdepotloven,at enhver
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der opdageret depoteller en forurening af jorden
skal underrette kommunalbestyrelsenherom. Et
areal der er registreretsom affaldsdepot,må ikke
bebyggeseller overgå til andenanvendelse,med
mindre depotet frigives af Fyns amt til det
pågældendeformål.

Museumsioven
Der er ikke registreret objekter af antikvarisk
interesse indenfor det af lokaiplanen omfattede
areal. Men der skal gøresopmærksompå at der
underevt, kommendejordarbejdekan fremkomme
fortidsmindereller kulturhistoriskeanlæg der ikke
hidtil har væreterkendt,og som kan medføreren
arkæologisk undersøgelse/registrering i.h.t.
Museumsiovens§ 26 (Lov nr. 291 af 6 juni 1984).
Ved eventuellefund af fortidsminderskal museet
Fyns Oldtid - Hollufgårdunderrettes.

Anden lovgivning
Lokalplanens virkeliggørelse er afhængig af
tilladelserog dispensationerfra andremyndigheder
end kommunalbestyrelsen (f.eks. for vejanlæg -

politietssamtykke).
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Lokaiplan E 97
for et centerområdeEjby.

I henholdtil planloven(lovbekendtgørelsenr. 563
af 30 juni 1997) fastsættes herved følgende
bestemmelserfor det i § 2 stk i nævnteområde.

§1
Lokalpianens formål

i .1 Formålet med lokaiplanen er at udlægge
områdettil centerområdeog offentligtområdei
form afgrøntrekreativtområde.

§2
Område og zonestatus

2.1 Lokalplanenafgrænsessomvist påkortbilag i
og omfatterhelematr.nr. 3hv, 3kp, 3eu, 3en,
3efog 3dfEjby by, Ejby samtdel af 3ds,3 bd
og 3besammested.

Lokalplanenomfatter
der efter den 1. marts
nævnteejendomme.

desudenalle parceller
1998 udstykkesfra de

2.2 Lokalpianenopdelessomvist på kortbilag 1 i
områderne;centerområdeA og i offentligt
områdeB.

2.3 Lokaiplanområdetliggeri byzone.

OmrådeA

§3
Områdets anvendelse

3.1 OmrådeA udlæggestil centerområde.Inden
for området må der etableres butikker,
kontorer, restauranterklinikker og lignende
formål samtparkeringsareal.

Der må ikke etableres boliger inden for
området.
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3.2 Den enkeltebutiks samledeetageareal’(butik,
lagerogpersonalerum)måikkeoverstige1500
m2 for dagligvarebutikkerog 1000 m2 for
udvalgsvare.

Det samlede butiksareal
lokalpianområdetmå ikke overstige3000
for dagligvarebutikker og 1000 m2
udvalgsvare.

3.3 Det skal sikresat aktiviteterindenfor området
ikkeoverskriderfølgendestøjgrænser:

Mandag-fredag
kl. 07.00- 18.00og

lørdag
kl. 07.00 - 14-00

Mand - fredag
kl. 18.00 - 22.00og

lørdag
kl. 14.00- 22.00og

søndag
kl._07.00 - 22.00

Alle dage
kl. 22.00- 07.00

I lokalpianområdet
og mod nabo-
områdernemodsyd

55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)

Mod
naboområdernemod
nordog vest

45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

Område B
3.4 Område B udlæggestil offentlige formål og

må kun anvendes til park, legeplads og
lignende rekreative anlæg samt parkering.
Områdetmåikke bebyggesbortsetfra enkelte
bygninger i relation til områdets rekreative
formål.

Område A og B
3.5 Der kan opføres transformerstationer og

lignende tekniske anlæg,som er nødvendige
for områdets forsyning. Anlæggene skal
placeresog udformes under hensyntagentil
områdetskarakter.

‘Beregningafbruttoetagearealettil butiksformålskerefter
bygningsreglementetsbestemmelseromberegningaf
bebyggelsensetageareal,idet dog dendel af kælderen,hvor det
omgivendeterrænliggermindreend 1,25 m underloftet i
kælderen,medregnes.

inden for
m2
for
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§4
Matrikulære forhold

4.1 Udstykningermåkun fortagesi detomfangde
sigtermodenopdelingsvarendetil områdets
anvendelse.

§5
Vej- sti- og parkeringsforhold

5.1 Der udlægges areal til etablering af
parkeringspladsersom vist i princippet på
kortbilag 2

5.2 Der kan etableresvejadgang til område A
henoverområdeB somvist på kortbilag2.

5.3 Adgangtil lokalplanområdetskal skefra enten
Møllevænget, Havevej eller fra Nørregade.
Adgangenfra Nørregademå kun benyttestil
indkørsel.

§6
Bebyggelsensomfangog placering

6.1 Bebyggelsesprocentenfor denenkelteejendom
måikke overstige75.

6.2 Bygningshøjdenmåikkeoverstige8,5 meter.

6.3 Bebyggelse bag facadebygningermå ikke
opføresmed en størrebygningshøjdeend 6.0
meter

§7
Bebyggelsensydre fremtræden

7.1 Til udvendigebygningssidersamttagfiadermå
ikke anvendes materiale, som efter
kommunalbestyrelsens skøn virker
skæmmende.

7.2 Bebyggelsenskal ved materialevalgog fysisk
udformning tilpasses den eksisterende
bebyggelsei området.

7.3 Skiltning, lysinstallationer og lignende må
ikke væretil ulempeeller virke skæmmendei
forhold til omgivelserne.Skiltning skal passe
til huset og må ikke ved sin udformning få
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karakter af facadebeklædning.
Kommunalbestyrelsenskal give tilladelse i
hvertenkeltetilfælde.

§8
Ubebyggedearealer

OmrådeA
8.1 Ubebyggedearealer skal ved beplantningog

befæstelseeller lignende gives et ordentligt
udseende,ligesom oplagring af materialer,
affald og lignendeskal afskærmes.

Område B
8.2 Områdetskal henlæggesi græsmed buske,

trægrupperog enkeitståendetræer.

§9
Belysning og ledningsanlæg

9.1 Elledninger, telefonkabler og andre
forsyningsledningermå kun fremføres som
jordkabler

9.2 Belysning af stier udføressom parkbelysning
efter kommunalbestyrelsens nærmere
anvisninger

§ 10
Forudsætningerfor ibrugtagen af ny bebyggelse.
10.1 Ny bebyggelsemå ikke tages i brug før

bebyggelsen er tilsluttet den kollektive
forsyningmedfjernvarme.

§11
Eventuellemyndighedstilladelser

11.1 Lokalplanens virkliggørelse er afhængig af
tilladelser fra andre myndigheder end
kommunalbestyrelsen(for vejanlæg - politiets
samtykke)

11.2 Byggearbejder må ikke påbegyndes før
kommunalbestyrelsenhar meddelt tilladelse i
henholdtil byggeloven.

11.3 Tilladelse til benyttelse af passagenmellem
Nørregade 22 og 24 som indkørsel til
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lokalplanplanområdetskal søgeshosFynsAmt,
der ervejbestyrelsefor landvej 617.

§ 12
Varige retsvirkninger

12.1 Efter kommunalbestyrelsens endelige
vedtagelseog offentliggørelseaf lokalplanen
må det område,der er omfattetaf planen,kun
bebygges eller i øvrigt anvendes i
overensstemmelsemed planensbestemmelser,
jævnførplanlovens§ 18.

12.2 Den eksisterendelovlige anvendelse af en
ejendomkan fortsættesom hidtil. Lokaiplanen
medfører heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlæg med videre, der er
indeholdti planen.

12.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele
dispensation fra lokalpianens bestemmelser,
hvis det ikke er i strid med principperne i
planen. Større afvigelser fra lokaiplanen kan
kun gennemføresved tilvejebringelseaf en ny
lokalplan.

Vedtagelsespåtegninger:

Lokalpianenblev godkendt som forslag af Ejby
kommunalbestyrelseden 18. juni 1998

p.k.v.

~lv
Kommunal irektør

Lokalpianen blev endeligt vedtaget af Ejby
kommunalbestyrelseden 29. oktober1998

Cla H
Bor mester

p.k.v.

Carl Sylve
Kominun direktør
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Den endeligt vedtagne lokalplan
bekendtgjortden11. november1998

Ændringer i forhold til detoffentliggjorte
lokaiplanforslag:
I redegørelsener der tilføjet et
hensyntagentil den cyklendetrafik
støj eromformuleret

Om påtaleretog tinglysning:

Påtaleretten tilkommer
kommunalbestyrelse.

Tinglysningsdato:

blev offentligt

lille afsnit om
og afsnittet om

alene Ejby
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EJBY KOMMUNE
TEKNISK AFOEUNC

5592 EJBY
Tlf 64 46 13 70
Fox 64 46 29 70

3hv

3ds
okalpiang

Tegning: MATRIKELKORT
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TEKNISK AFtEUNG

5592 EJBY
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*** * *** Side: 14
* * *

* * ***

* * * Retten i Middelfart Akt.nr.:
* ~ ~ Tinglysningsafdelingen N 622

Påtegning på byrde
Vedrørende matr.nr. 3 HV, Ejby By, Ejby
Ejendomsejer: Fællesforeningen For Danmarksm.f 1.
Lyst første gang den: 30.11.1998 under nr. 503025
Senest ændret den : 30.11.1998 under nr. 503025

Lyst på de i § 2 nævnte matr nr e

Retten i Middelfart den 10.12.1998

Hanne Hansen, ktfm


