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Hvad er en lokalplan

I folge Lov om planlegning skal der
“udarbejdes en lokalplan, inden et storre
byggeri eller anlegsarbejde eller en sterre
nedrivning s&ttes i gang. Hensigten hermed er
at sikre en sammenhang i planlegningen. En
lokalplan kan 1 ovrigt udarbejdes nar
kommunalbestyrelsen skenner, at det er
nodvendigt eller hensigtsmaessigt.

I en lokalplan kan kommunalbestyrelsen

fastsatte bindene bestemmelser for et omrade,

f.eks. om

e anvendelse,

e vej-, sti- og parkeringsforhold,

e placering og udformning af bebyggelse
samt materialer,

e bevaring af bygninger og landskabstrak,

e sikring af friarealer,

o fzllesanleg.

Lokalplanen skal offentliggeres som forslag
for at sikre at borgerne for kendskab - til
planen. P4 den méde er det muligt at gve
indflydelse pa lokalplanen, inden
kommunalbestyrelsen vedtager den endeligt.

Ved den endelige vedtagelse af planen kan
kommunalbestyrelsen foretage andringer af
det offentliggjorte forslag, som felge af
fremkomne indsigelser eller @ndringsforslag.

Hvis en @ndring efter kommunalbestyrelsens
sken pa vasentlig made vil berere andre end
dem, der ved indsigelse eller @ndringsforslag
har foranlediget @ndringen foretaget, kan
kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af
planen ikke ske, for de péig=zldende er
underrettet om @ndringen og har faet lejlighed
til at fremsatte bemerkninger til spergsmalet
inden en af kommunalbestyrelsen fastsat frist.

Hvis afvigelserne er s& omfattende, at der
reelt foreligger et nyt forslag, kan kommu-
nalbestyrelsens endelige vedtagelse af planen

ikke ske, for det @ndrede forslag har veret
offentliggjort pa ny.

Umiddelbart efter den endelige vedtagelse af
lokalplanen foretager kommunalbestyrelsen
offentlig  bekendtgerelse = herom og
lokalplanen bliver tinglyst pd ejendommene
inden for lokalplanomradet.

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

I nogle tilfzelde vil lokalplanen afvige fra det
som kommuneplanens bestemmelser
fastlegger. For at fd  tilvejebragt
overensstemmelse mellem lokalplan og
kommuneplan vil det derfor vere nedvendigt
at udarbejde et tilleg til kommuneplanen



Redegﬂrelsé.

Lokalplanen omfatter en del af det eksisterende
centeromrade i Ejby.

Baggrund

I foraret 1997 blev der udarbejdet en handlingsplan
for bymidteplanlegningen i Ejby. Planen blev
udarbejdet i et samspil mellem et rédgivende
konsulentfirma og en arbejdsgruppe bestdende af
diverse interessegrupper i bymidten.

Oplegget indeholder en beskrivelse af 7 udvalgte
indsatsomrader i bymidten; Indkerslen til byen ved
Anlegsve], Norregade og Algade, Banebroens
tilslutning til Nerregade og Algade, centrum ved
jernbanen, indkerslen til byen ved Tvargade,
grontomrade og parkering ved Havevej samt
forbedringer i det visuelle milje.

Principperne i denne lokalplan bygger pa
handlingsplanens ideer vedrerende det grenne
omrade og parkering ved Haveve;.

Beskrivelse af omradet

Denne lokalplan galder for omradet v. Brugsen og
for det ubebyggede areal bag v. Brugsen ved
Haveve;.

Omrédet er beliggende lige midt 1 sével Ejby by som
byens centeromréde.

Arealet bag ved Superbrugsen ligger ubebygget hen
som et vildtvoksende og uplejet gront omrade.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

Lokalplanen omfatter et areal pé ca. 1ha.

Beskrivelse af lokalplanen

Anvendelse

Lokalplanomradet deles i 2 omrader et til
centerformal og et udlegges til offentlige formal i
form af et gront rekreativt omréade. (Se kortbilag 2)




Centeromrédet, der er en integreret del af det
nuverende centrale centeromrade i Ejby by, skal
udnyttes til butiksformal og til parkering.

Centeromrddet rummer i dag Brugsen og med
lokalplanen &bnes der mulighed for en udvidelse af
det samlede butiksareal inden for omradet op til max
3000 m2 for dagligvarehandel og op til 1000 m2 for
udvalgsvarebutikker. Den enkelte dagligvarebutiks
samlede etageareal ma dog ikke overstige 1500 m2.
En udvidelse af butiksarealet vil ikke péavirke
gadebilledet da en udvidelse nedvendigvis skal
forega bag den eksisterende bygning.

Pladsen foran Brugsen skal sammen med
Mollevaenget omdannes til et parkeringstorv. Ved
indkerslerne  til  torvet skal der etableres
niveauspring/belegningsendring, saledes
trafikanterne bliver opmazrksomme pa at sanke
hastigheden.

Ved udformningen af torvet skal der tages hensyn
til, at Mollevenget benyttes som skolevej for de
elever, der kommer fra den sydlige del af byen

Parkeringsarealerne foran Brugsen kan benyttes ved

afholdelse af eksempelvis torvedag for alle byens
handlende.

Parkeringsarealerne bag Brugsen skal udover at
betjene Brugsens kunder ogsa vere med til at lose
trafik- og parkeringsproblemerne i Nerregade, hvor
de mange standsninger og parkeringsmangvre skaber
problemer i forhold til den gennemkerende trafik.

Det offentlige omrade skal benyttes som et gront
rekreativtomrade for alle byens borgere og dens
gester. Omradet skal etableres med gras, buske,
treer, en sg, naturlegeplads m.m. samt en mindre
parkeringsplads ved Haveve;j.

Det gronne omrdde ber ikke betragtes som en
bypark, da omradet ikke har volumen til dette, men
skal mere betragtes som en “byhave”, der udger et
lille &ndehul i byen. Der kan evt. opstilles



midlertidige faciliteter for mindre arrangementer
som kan afholdes uden at de omkringboende generes
urimeligt.

Der er udarbejdet et skitseprojekt for hvorledes
friarealerne inden for lokalplanomradet. eventuelt
kan udformes. (se kortbilag 3)

Adgangsforhold

Adgang til parkeringspladsen bag ved Brugsen skal
foregé dels fra Mgllevenget og dels via Havevej og
via passagen mellem ejendommene Nerregade 22 og
24. Passagen ma kun benyttes som indkersel.

Stoj

Jernbanen

Lokalplanomradet ligger nar jernbanestraekningen
Fredericia - Odense. Af hensyn til vibrationer fra
togtrafikken skal der holdes en minimums afstand til
jernbanespor pa 50 meter. Minimumsafstanden sikre
samtidig at stgjniveauet for den mest stgjende
togtype ikke overstiger 85 dB(A). Eksisterende
bygninger samt eventuelle nye tilbygninger
overholder denne minimumsafstand.

Langs hele jernbanestre&kningen er der opsat
stgjskarme.

Da lokalplanomradet ikke er udlagt til stgjfelsom
anvendelse vurderes det at der ikke er problemer
med hensyn til stgj fra jernbanetrafikken.

Vejtrafik
Lokalplanomradet ligger desuden i nzrheden af
amtsvejen Brenderup-Tellerup med en

arsdegnstarfik pa4 3.700. I omréder med liberale
erhverv. m.v. 1 byomrdder mé stgjniveauet fra
vejtrafik ikke overstige 60 dB(A).

I henhold til vejdirektoratets beregningsmodel for
vejtrafikstgj overstiger stgjen i lokalplanomridet
ikke den tilladte greenseverdi.




Omradet
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aktivitet inden for lokalplanomrédet ma medfere et
stgjniveau pa op til 55 dB(A) skal det sikres, at
stgjniveauet i grensen mod naboboligomraderne
ikke overstiger 45 dB(A).

Forholdet til
omradet

Kommuneplanen

Af kommuneplan 1997’s hovedstruktur fremgér det

at kommunalbestyrelsen har felgende overordnede

mal for bymiljeerne: -

e at bevare bymiljgernes individuelle preg,

e at udvikle attraktive bymiljeer, der lever op til
nutidens krav om bycentre, hvor der er plads til
mennesker , handel, trafik samt rekreative og
fritidsorienterede aktiviteter,

e at vere aben over for kulturelle tiltag, der kan
styrke bymiljeernes funktion og byernes sociale
liv.

anden planlaegning for

Af interesse for bymiljeet i Ejby ensker

kommunalbestyrelsen inden for de kommende ar at

gennemfore folgende projekter:

e omlagge bymiljoet i centeromradet i Ejby

e Etablere og fzrdiggere rekreative greonne og
velfungerende omrader i centerbyerne som led i
Ejby kommunes grenne politik.

af

Lokalplanomrédet er omfattet

rammebestemmelserne C.1.2.
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Lokalplanen er i overensstemmelse med sével
kommuneplanens  hovedstruktur  som  dens
rammedel.

Spildevandsplan
Omréadet er medtaget i kommunens spildevandsplan.
Omrédet er felles kloakeret.

Vandforsyning
Omrédet forsynes fra Ejby vandveerk

Varmeforsyning
Omréadet ligger inden for Ejby fjernvarmes
forsyningsomrade.

Lokalplanens forhold til gzldende
lovgivning

Byggeloven

Bygge- og anlegsarbejder méa ikke pabegyndes, for
kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse 1
henhold til byggeloven.

Planloven (detailhandelsbestemmelserne)

Indtil der er fastlagt regionplanretningslinier for den
samlede detailhandelstruktur i amtet kan der kun
kommune- eller lokalplanlegges for butikker i
omréader, der er udlagt til centerformal inden for et
lokal-, bydels- eller bykerne center i henhold til en
kommuneplan, der er endeligt vedtaget for den 22.
maj 1997. Den del af lokalplanomrédet der udlegges
til centeromrédde har siden vedtagelsen af den 1.
kommuneplan i 1984 veret udlagt til centeromrade.

Affaldsdepotloven

P4 ejendommen Norregade 6 (matr. nr. 3ds Ejby
by, Ejby) drives i dag autovarksted og tankstation.

Hvorvidt denne aktivitet har medfert forurening af
grunden er endnu ikke afklaret.

Hvis der under bygge- eller jordarbejder inden for
lokalplanomradet konstateres et depot eller en
forurening af jorden, skal arbejdet standses i
henhold til depotlovens § 20. Det fremgar af
bemerkningerne til affaldsdepotloven, at enhver



der opdager et depot eller en forurening af jorden
skal underrette kommunalbestyrelsen herom. Et
areal der er registreret som affaldsdepot, ma ikke
bebygges eller overga til anden anvendelse, med
mindre depotet frigives af Fyns amt til det
pagzldende 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 medforer en
arkzologisk undersogelse/registrering i.h.t.
Museumslovens § 26 (Lov nr. 291 af 6 juni 1984).
Ved eventuelle fund af fortidsminder skal museet
Fyns Oldtid - Hollufgard underrettes.

Anden lovgivning
Lokalplanens virkeliggorelse er afhangig af
tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder
end kommunalbestyrelsen (f.eks. for vejanleg -
politiets samtykke).



Lokalplan E 97
for et centeromrade Ejby.

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

§1

Lokalplanens formal

1.1 Formélet med lokalplanen er at udlegge
omrédet til centeromréde og offentligtomréde 1
form af gront rekreativt omrade.

§2

Omréde og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1
og omfatter hele matr. nr. 3hv, 3kp, 3eu, 3en,
3ef og 3df Ejby by, Ejby samt del af 3ds, 3 bd
og 3be samme sted.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller
der efter den 1. marts 1998 udstykkes fra de
nevnte ejendomme.

2.2 Lokalplanen opdeles som vist pa kortbilag 1 i
omraderne; centeromrdde A og i offentligt
omréde B.

2.3 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3
Omradets anvendelse
Omrade A
3.1 Omrdde A udlegges til centeromrdde. Inden
for omrddet mé der etableres butikker,
kontorer, restauranter klinikker og lignende
formal samt parkeringsareal.

Der mé ikke etableres boliger inden for
omradet.



3.2

3.3

Den enkelte butiks samlede etageareal' (butik,
lager og personalerum) ma ikke overstige 1500
m?2 for dagligvarebutikker og 1000 m2 for
udvalgsvare.

Det samlede  butiksareal inden  for
lokalplanomradet mé ikke overstige 3000 m2
for dagligvarebutikker og 1000 m2 for
udvalgsvare.

Det skal sikres at aktiviteter inden for omradet

ikke overskrider folgende stgjgraenser:

Mandag -fredag
k1. 07.00 - 18.00 og

Mand - fredag
kl. 18.00 - 22.00 og

Alle dage
kl. 22.00 - 07.00

naboomraderne mod

nord og vest

lordag lordag
kl. 07.00 - 14-00 kl. 14.00 - 22.00 og
sendag
kl. 07.00 - 22.00

I lokalplanomradet 55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)
og mod nabo-
omriderne mod syd
Mod 45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

34

3.5

Omrade B

Omréde B udlegges til offentlige formél og
ma kun anvendes til park, legeplads og
lignende rekreative anleg samt parkering.
Omrédet ma ikke bebygges bortset fra enkelte
bygninger i relation til omradets rekreative
formal.

Omrade A og B

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

! Beregning af bruttoetagearealet til butiksformal sker efter
bygningsreglementets bestemmelser om beregning af
bebyggelsens etageareal, idet dog den del af kalderen, hvor det
omgivende terran ligger mindre end 1,25 m under loftet i
kelderen, medregnes.

10




§4
Matrikulzere forhold

4.1

Udstykninger ma kun fortages i det omfang de
sigter mod en opdeling svarende til omradets
anvendelse.

§5
Vej- sti- og parkeringsforhold

5.1

52

5.3

Der udlegges areal til etablering af
parkeringspladser som vist i princippet pa
kortbilag 2

Der kan etableres vejadgang til omrédde A
henover omrade B som vist pa kortbilag 2.

Adgang til lokalplanomradet skal ske fra enten
Mpgllevaenget, Havevej eller fra Nerregade.
Adgangen fra Ngrregade ma kun benyttes til
indkersel.

§6
Bebyggelsens omfang og placering

6.1

6.2

6.3

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom
ma ikke overstige 75.

Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 meter.
Bebyggelse bag facadebygninger mé ikke

opferes med en sterre bygningshegjde end 6.0
meter :

§7
Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1

7.2

73

Til udvendige bygningssider samt tagflader méa
ikke anvendes materiale, som  efter
kommunalbestyrelsens sken virker
skeemmende.

Bebyggelsen skal ved materialevalg og fysisk
udformning  tilpasses den eksisterende
bebyggelse 1 omradet.

Skiltning, lysinstallationer og lignende maé
ikke veere til ulempe eller virke skeemmende i

~ forhold til omgivelserne. Skiltning skal passe

til huset og ma ikke ved sin udformning fa

11



karakter af facadebeklaedning.
Kommunalbestyrelsen skal give tilladelse i
hvert enkelte tilfzlde.

§8
Ubebyggede arealer
. Omriade A
"~ 8.1 Ubebyggede arealer skal ved beplantning og
befestelse eller lignende gives et ordentligt
udseende, ligesom oplagring af materialer,
affald og lignende skal afskarmes.

Omrade B
8.2 Omradet skal henlegges i gres med buske,
treegrupper og enkeltstaende traer.

§9
Belysning og ledningsanlaeg

9.1 Elledninger, telefonkabler ~og  andre
forsyningsledninger ma kun fremfores som

jordkabler
9.2 Belysning af stier udferes som parkbelysning
efter kommunalbestyrelsens nErmere
anvisninger
§10

Forudsztninger for ibrugtagen af ny bebyggelse.

10.1 Ny bebyggelse mé ikke tages i brug for
bebyggelsen er tilsluttet den kollektive
forsyning med fjernvarme.

§11
Eventuelle myndighedstilladelser
11.1 Lokalplanens virkliggerelse er afthangig af
tilladelser fra andre myndigheder end
kommunalbestyrelsen (for vejanleg - politiets
samtykke)

11.2 Byggearbejder mé& ikke pabegyndes for
kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse i
henhold til byggeloven.

11.3 Tilladelse til benyttelse af passagen mellem
Nerregade 22 og 24 som indkersel til
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lokalplanplanomrédet skal sgges hos Fyns Amt,
der er vejbestyrelse for landvej 617.

§12
Varige retsvirkninger

12.1 Efter kommunalbestyrelsens endelige
vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen
mé det omréde, der er omfattet af planen, kun
bebygges eller 1 ovrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser,
jevnfer planlovens § 18.

12.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsette som hidtil. Lokalplanen
medferer heller ikke 1 sig selv krav om
etablering af de anl®g med videre, der er
indeholdt i planen.

12.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele
dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis det ikke er i strid med principperne 1
planen. Sterre afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemferes ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

Vedtagelsespategninger:

Lokalplanen blev godkendt som forslag af Ejby
kommunalbestyrelse den 18. juni 1998

p-k.v.

Clays H Carl Sylve
Borgmester Kommunaldirekter

Lokalplanen blev endeligt vedtaget af Ejby
kommunalbestyrelse den 29. oktober 1998

p.kv.

Claus H
Borgmester Kommunaldirektor
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Den endeligt vedtagne lokalplan blev offentligt
bekendtgjort den 11. november 1998

Andringer i forhold til det offentliggjorte
lokalplanforslag:

I redegerelsen er der tilfgjet et lille afsnit om
hensyntagen til den cyklende trafik og afsnittet om
stgj er omformuleret

Om pataleret og tinglysning:

Pataleretten tilkommer alene Ejby
kommunalbestyrelse.

Tinglysningsdato:
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