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Hvad er en lokalplan ?

En lokalplan er et regelset eller en lokal lov, der beskriver hvor, hvad og hvordan der ma bygges
eller laves anlag pa et geografisk afgreenset omrade. Typisk vedrgrer en lokalplan bygninger,
friarealer, veje, stier med videre. Det er saledes en metode, kommunalbestyrelsen kan anvende til at
praktisere sin politik. Hvad og hvorfor der planlaegges, er nemlig ikke neutralt.

Planen beskriver de fremtidige, fysiske forhold for et bestemt omrade og bliver efter vedtagelsen
tinglyst pa de ejendomme, som er omfattet af den. Eksisterende, lovlige byggerier og anlaeg bergres
normalt ikke - kun fremtidige byggerier og anleegsarbejder.

Kommunalbestyrelsen bestemmer, hvornar der skal laves en lokalplan for et omrade. Dog er der
pligt til at lave en lokalplan ved stgrre bygge- og anleegsarbejder - herunder nedrivning af
bygninger.

En lokalplan skal som hovedregel holde sig inden for de rammer, der er skitseret i kommuneplanen.
Den skal altid ledsages af en redegerelse, der beskriver, hvordan lokalplanen forholder sig til
kommuneplanen og den gvrige planlegning for omradet. Det er dog muligt at fremsztte og
godkende et lokalplanforslag, der afviger fra kommuneplanen. Det kan ske, hvis byradet vedtager et
tilleeg til kommuneplanen. Til denne lokalplan er der ikke behov for et kommuneplantillaeg.

Nar kommunalbestyrelsen har vedtaget et forslag til lokalplan, skal planen offentliggeres i mindst 8
uger - det vil typisk ske i en lokal avis. Ejere, lejere og brugere af de arealer, som er bergrt af
planen, skal have skriftlig besked om lokalplanen.

| offentlighedsfasen kan man indsende indsigelser eller endringsforslag til lokalplanen. Hvis der er
indsigelser, kan en lokalplan tidligst vedtages 4 uger efter udlgbet af offentlighedsfasen. Desuden
skal hele kommunalbestyrelsen deltage i den endelige behandling af lokalplanen. Er der ingen
indsigelser, kan lokalplanen endeligt godkendes af et underudvalg.

Nar der er foretaget offentlig bekendtgarelse af en lokalplan, ma der ikke retligt eller faktisk
etableres forhold i strid med planens bestemmelser, medmindre der er meddelt dispensation.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen.

Der er klagemuligheder med hensyn til rent retlige spgrgsmal i forbindelse med udarbejdelsen eller
vedtagelsen af lokalplaner. Det er Naturklagenzvnet, der er klageinstans.

Redeggrelse - Lokalplanens indhold m.v.
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Omradets beliggenhed

Denne lokalplan geelder for et omrade i Ejby. Omradet er umiddelbart nord for stationen og er i
umiddelbar neerhed af station, skov, butikker og offentlige service i Ejby By.

Lokalplanens precise afgraensning fremgar af kortbilag 1. Omradet er pa ca. 2,0 ha. Omradet er i
byzone.

P& nedenstdende kort ses en starre del af den nordlige del af Ejby, hvor lokal

\ =

lanomréadet er.

Som luftfotoet illustrerer, er omradet centralt placeret i forhold til en raekke attraktive faciliteter.

Formal med lokalplanen

Lokalplanen skal danne grundlag for opferelse af seniorbofeellesskab med 18 boliger og forskellige
feellesfunktioner sasom balplads, havedam, redskabsrum og faellesrum.

Intentionen er saledes at skabe grundlag for at etablere et godt bomiljg for aldre.

Forhold til anden planleegning og lovgivning

Kommuneplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Ejby Kommunes “Kommuneplan 1997”. Bestemmelserne for
omradet geelder for et starre rammeomrade, der er benzvnt O.1.6 (Ejby Skole m.v.).
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Bestemmelserne er:

Anvendelse Omradet udlaegges til offentlige formal (Idraetsanlaeg, sportshaller, skole,
institutioner for bgrn, unge og &ldre samt Falck-stationen).

Bebyggelsesregulerin | Bebyggelsesprocenten for omradet ma ikke overstige 40.

g Bebyggelsen ma ikke opfares med mere end 2 etager.
Bygningshgjden ma ikke overstige 10 m. over terran.
Planer Omradet er omfattet af partiel byplanvedtaegt nr. 1.

| kommuneplan 1997 fremgar det, at kommunalbestyrelsen gnsker at integrere kommende &ldre- og
handicapegnede boliger i centernare bebyggelser, hvor der er indkebs- og transportmuligheder.* En
placering som foreslaet vil medvirke til at realisere denne malsatning. Desuden er placeringen
velegnet, idet den nzrliggende skov fungerer som naerrekreativt omrade, som kommende beboere
kan na uden at skulle krydse sterkt trafikerede veje.

| Kommuneplanen fremgar det endvidere, at Kommunalbestyrelsens overordnede malsatning er at
bidrage til en mere gkonomisk, gkologisk og social baeredygtig udvikling.

Partiel byplanvedtaegt nr. 1 — Offentligt omrade Ejby by, 1976

Omradet er omfattet af byplanvedtagten, som ifglge 82 forbeholdes til offentlige formal. Der er
ikke bestemmelser i byplanvedtaegten, der er i modstrid med narvarende plan.

Regionplan

| regionplan 2001-2013 er omradet udpeget som veerende inden for nuvaerende byzoneomrade.
Planen skannes ikke at veere i konflikt med vitale regionale interesser (eks. skoven). Der er
reserveret areal nordvest om Ejby til omfartsvej. Omfartsvejen forventes at fa et vejprofil pa ca. 14.
meter og en arsdggntrafik pa ca. 3500 karetgjer. Der vil blive stillet krav om etablering af ubrudt
hegn mellem lokalplanomradet og omfartsvejen, saledes at hverken gaende eller karende ferdsel pa
tveers af omfartsvejen vil blive mulig af hensyn til feerdselssikkerheden. Safremt der gnskes
etableret en lokal skaring af omfartsvejen, skal det forventes, at vejmyndigheden ved Fyns Amt vil
stille krav om etablering af niveaufri skeering.

Skovbyggelinien

Lokalplanomradet og det patenkte byggeomrade er inden for skovbyggeliniens graense pa 300
meter. Den planlagte bebyggelse skannes ikke at tilsidesette intentionerne med skovbyggelinien.
Skovens veerdi forringes ikke. Dels fordi skoven som landskabselement ikke vil blive “skjult” for
almenvellet af den pateenkte bebyggelse. Og dels fordi bebyggelsens omfang og fremtidige
beboerantal er begreenset, hvorved skovens dyre- og planteliv ikke skannes at blive belastet
veesentligt. Derimod skannes det, at skovens funktion som rekreativt omrade bedre udnyttes med
udvidelsen af bebyggelsen/beboerantallet.

! Kommuneplan 1997 - Hovedstruktur, side 36
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Spildevandsplan

Omradet er medtaget i godkendt kloakopland jf. regionplan 2001-2013. Omradet er delvis omfattet
af kommunens spildevandsplan. Omradet er delvis falles kloakeret. Den del der ikke indgar i
spildevandsplanen skal falles kloakeres, hvilket vil fremga af en revideret spildevandsplan.
Spildevand ledes til Ejby rensningsanlag.

Vandforsyning
Omradet forsynes fra Ejby Vandveerk.

Varmeforsyning — solvarmeanlaeg m.v.

Omradet indgar ikke i kommunens varmeplan. Omradet graenser op til omrader, der forsynes med
hhv. fjernvarme og naturgas. Omradet kan derfor eksempelvis forsynes med fjernvarme. Etablering
af varmeforsyning fra vedvarende energikilder er ogsa en mulighed.

Ofte vil varmtvandskreevende institutioner som bofellesskaber m.v. klart nyde brugergkonomiske
fordele ved at installere og drive solvarmeanlag.

Adgangsforhold

Adgang til omradet skal ske fra Anlaegsvej. Der foretages ikke forberedelser til tilslutning til
eventuel omfartsvej.

Stgjforhold

"Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for enkeltvirksomheders pavirkning af lokalplanomradet
er 45/40/35 dB(A) for henholdsvis dag/aften/nat. Graenseveardierne er naermere defineret i
Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984, "Ekstern stgj fra virksomheder”. Stgj tages serigst i Ejby
Kommune. “Vejstgjs erfaringer viser, at ved et udendgars stgjniveau pa 55 dB(A) faler 10-15% af
befolkningen sig staerkt generet af stgjen”?, og “Allerede ved 55 dB (A) bliver kommunikation
forstyrret. F.eks. har det vist sig, at barns indleering bliver nedsat i skoler der er udsat for stgj. Det
opleves som et vaesentligt fald i livskvaliteten, at man ikke kan fa fred hjemme til at genskabe sine
ressourcer om aftenen og i weekenderne. Der er mange eksempler pa, at stgjniveauet pavirker
ejendomspriserne og at staerkt stgjbelastede ejendomme kan vaere svare at selge.”* “Stgjs
belastende virkninger synes at vaere sarlig stor for en gruppe i gvrigt socialt udsat
befolkningsgruppe med ringe modstandskraft.*

Stgj fra Falckstationen

| forbindelse med vedtagelse af en tidligere lokalplan, E 110 for et &ldrecenter i Ejby, blev der
gennemfart en omhyggelig stgjredegarelse vedrgrende stgj fra Falck Stationen og det &ldrecenter,
der graenser op til Falck Stationen. Stgjredeggrelsen fra Miljgcenter Fyn fastslog, at ”de vejledende

2 Betaenkning fra det tvaerministerielle stgjudvalg s. 14 (Miljgministeriet, Planstyrelsen 1992)
® Betaenkning fra det tvarministerielle stajudvalg s. 18-19 (Miljgministeriet, Planstyrelsen 1992)
* Betenkning fra det tveerministerielle stgjudvalg s. 19 (Miljgministeriet, Planstyrelsen 1992)
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stgjgreenser med stor sandsynlighed vil veare overholdt i lokalplanomradet. ” Seniorbofeallesskabet
er placeret i en terreenlavning vest for eldrecenteret og dermed leengere fra Falck Stationen. Derfor
er det usandsynligt, at seniorbofaellesskabet vil blive generet af stgj fra Falck Stationen.

Vej og togstaj

Korteste afstand mellem jernbane og lokalplanomrade er ca. 350 meter. Langs jernbanen er der
opfart stgjskeerm og arealet mellem jernbane og lokalplanomrade er delvist udfyldt med
villabebyggelse eller beplantning. Ifglge regionplan 2001-13 skal afstanden mellem jernbane og
bebyggelse ved afslutning af stgjskeerm veaere 206 meter. Pa streekninger uden stgjskaerm er den
vejledende minimumsafstand af hensyn til stgj og vibrationer 350 meter.”

Museumsloven

Af hensyn til eventuelle fortidsminder, der er omfattet af museumslovens § 27 (Lov nr. 473 af 7.
juni 2001 Museumslov som a&ndret ved Lov nr. 145 af 25. marts 2002 om &ndring af forskellige
love som fglge af sammenlaegningen af de bornholmske kommuner.) skal Odense By’s museer
adviseres om byggemodning eller andre jordarbejder pa stedet i god tid forud for igangsattelsen.
Umiddelbart syd for lokalplanomradet er der udgravet et bopladsomrade fra yngre bronzealder.
Derfor kan det klart forventes, at det streekker sig ind pa lokalplanomradet. Bopladsomradet er et
jordfast fortidsminde, der er omfattet af museumsloven. For at afklare fortidsmindets udstraekning,
bevaringstilstand m.v. vil det vaere ngdvendigt at foretage en arkaologisk forundersggelse, for
anlaegsarbejdet iveerksattes. Bygherren bedes kontakte Odense Bys Museer i s& god tid som muligt
forud for ivaerksettelse af anleegsarbejde pa arealet. Og der skal gares opmaerksom pa, at der under
evt. kommende jordarbejde kan fremkomme fortidsminder eller kulturhistoriske anleeg der ikke
hidtil har veeret erkendt, og som kan medfare en arkaologisk undersggelse/registrering i.h.t.
museumsloven. Ved eventuelle fund af fortidsminder skal Odense Bys Museer omgéaende
underrettes.

Affaldsdepotloven

Der er ikke kendskab til mulige affaldsdepoter inden for omradet.

Hvis der under bygge- eller jordarbejder inden for lokalplanomradet konstateres et depot eller en
forurening af jorden, skal arbejdet standses i henhold til depotlovens 8§ 20. Arealet registreres som
affaldsdepot. Det fremgar af bemaerkningerne i 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, medmindre
depotet frigives af Fyns Amt til det pageeldende formal

Anden lovgivning

Lokalplanens virkeliggarelse er afhaengig af tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder
end kommunalbestyrelsen (f.eks. kraever vejanlag tilladelse fra politiet).

® Regionplan 2001-13, Bilagsdel del B
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Lokalplanomradets servitutter

Matr. nr. 3 HA, Ejby By, Ejby der indgar i lokalplanens omrade er omfattet af en raekke tinglyste
dokumenter. Eksempelvis:

Dokument om forsynings/aflgbsledninger
Dokument om faerdselsret

Dokument om byggelinier

Dokument om oversigt

Dokument om pligt til at tale anbringelse af anlaeg
Dokument om fjernvarme/anlaeg m.v.
Byplanvedtagt nr. 1

For en fuldsteendig opgerelse henvises til tingbogen.

Bestemmelser for lokalplan E 118

I henhold til planloven (Lov nr. 388 af 6. juni 1991 om planlegning, jf. lovbekendtgarelse nr. 518
af 11. juni 2000 med senere &ndringer.) fastsettes herved fglgende bestemmelser for det i § 2, stk.
1 neevnte omrade.

§ 1 Lokalplanens formal

1.1 Lokalplanens formal er at skabe grundlag for opfarelse af seniorbofellesskab med
feellesfunktioner og offentlige formal.

§ 2 Omradeafgraensning og zonestatus

2.1 Omradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter del af matrikel nummer 3 ha, Ejby by,
Ejby, samt alle de parceller, som efter d. 1. februar 2003 udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet er i byzone.

8 3 Omréadets anvendelse

3.1 Omradet ma kun anvendes til opfarelse af seniorbofaellesskab med dertilhgrendse
feellesfunktioner og offentlige formal. Der etableres grenne omrader, med omfang der i princippet
svarer til granne omrader som vist pa bebyggelsesplanen, der er bilag til denne lokalplan.

8 4 Bebyggelsens ydre fremtraeden

4.1 Blanke og reflekterende materialer ma ikke anvendes.
4.2 Opfarelse af solfangere og lignende tillades.
4.3 Skiltning ma ikke finde sted, medmindre der er givet tilladelse fra kommunalbestyrelsen.

8 5 Vej- sti og parkeringsforhold

5.1 Omradet vejbetjenes fra Anlaegsvej, der forleenges indtil lokalplanomradets sydvestlige hjgrne.
5.2 Stier anleegges med en minimumsbredde pa 1,8 meter.
5.3 Der skal mindst etableres 1 parkeringsplads pr. bolig.
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5.4 For hver 25 parkeringsplads skal der veere 2 markerede handicapparkeringspladser.

5.5 Handicapparkeringspladser skal have en minimumsbredde pa 3%z meter og leengde pa 7% meter.

5.6 Adgangen til parkeringsareal ma ikke have niveauspring pa over 2% cm af hensyn til
karestolsbrugere og synshemmede.

5.7 Kantsten og lignende udlignes med en max. stigning pa 1:10

8 6 Ledningsanlaeg og antenneforhold

6.1 El-ledninger til eksempelvis stibelysning skal fremfgres som jordkabler.
6.2 Udvendige antenneanlag, herunder paraboler tillades.

8§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1 Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 40%.

7.2 Bebyggelsen ma ikke opfares med mere end 2 etager.

7.3 Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 10 meter over terran.

7.4 Bebyggelse placeres i princippet som anvist pa kortbilag 2 og tilstraebes et udseende og
udformning som anvist pa bilag 3.

§ 8 Ubebyggede arealer

9.1 Belysning pa adgangsveje, stier, parkeringspladser samt felles opholds- og friarealer inden for
omradet, ma max. foretages med lyspunkthgjde pa 3,5 meter over terran.

9.2 Arealer der ikke anvendes til bebyggelse, p-pladser eller vej og sti skal anleegges og beplantes
sa de far karakter af have eller park.

9.3 Niveauforskelle i adgangsarealer skal udlignes i terreen eller ved rampe. Ramper ma have en
stigning pa maksimalt 5%. Ramper udfgres i med jeevn skridheemmende belagning.

9.4 Foran indgange til seniorbofaellesskab skal veere en repos i niveau med gulvet indenfor.

9.5 Oplagring af materialer skal afskaermes.

§ 9 Vedtagelsespategning

Forslaget er vedtaget af Ejby Kommunalbestyrelse den 27.03.03. Forslaget er offentliggjort den
02.04.03 i Torsdagsavisen. Lokalplanen er endelig vedtaget den 19.06.03 og offentliggjort som
endelig vedtaget i Torsdagsavisen den 25. juni 2003.

P& Kommunalbestyrelsens vegne.

Borgmester, Claus Hansen Hans Ove Andersen, Forvaltningschef



Lokalplan E 118

Tinglysning og patale.
Ejby Kommunalbestyrelse er pataleberretiget.

Den endeligt vedtagne plan begares tinglyst pa matrikel nummer 3 hee, Ejby by, Ejby

10
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