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Hvad er en lokalplan

I folge Lov om planlzgning skal der udarbejdes en lokalplan, inden et storre
byggen clier ankegsarbejde eller en storre nedrivning sattes i gang.
Hensigten hermed er at sikre en sammenhzng i planlegningen.

En lokalplan kan i ovrigt udarbejdes nér kommunalbestyrelsen skenner, at
det er nodvendigt eller hensigtsmapssigt.

1 en lokalplan kan kommunalbestyrelsen fastsaette bindende bestemmelser
for et omrade, f.eks. om

¢ anvendelse,

® vegj-, sti- og parkeringsforhold,

e placering og udformning af bebyggcise samt materialer,

bevaring af bygninger og landskabstrak,

sikring af friarealer,

faellesanteg.

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

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse bliver lokalplanen tinglyst
pa ejendomimene inden for lokalplanomradet.

Lokalplanen skal veere i overensstemmelse med kommuneplanens
bestemmelser.

Den 19. juni 1997 vedtog Ejby kommunatbestyrelse Kommuneplan 1997.

I nogle tilfzelde vil lokalplanen afvige fra det som kommuneplanens
bestemmelser fastlagger. For at {3 tilvejebragt overensstemmelse mellem
lokalplan og kommuneplan vil det derfor vere nodvendigt at udarbejde et
tilleg til kommuneplanen.



Redegorelse.

Lokalplanen omfatter et nyt mindre boligomrade i Ejby.

Beskrivelse af omradet
Lokalplanomrédet er beliggende ved Nerregade i Ejby.

Omrédet er i dag bebygget.

Lokalplanen omfatter et areal pa ca. 2.614 m>.

Beskrivelsc af lokalplanen
Omradet udlaegges til bolighebyggelse.

Eksisterende villa Norregade 23A bevares, og md indrettes til 2 boliger.
Ovrige bebyggelse ma nedrives, hvorefter der mi opfores 8 boliger, som ved
valg af materialer tilpasses den nerliggende bebyggelse.

Det er intentionen at skabe et harmonisk boligomride med murede facader.

2.3..4

Omirddet skal vejbetjenes med vejadgang fra Nerregade fra den eksisterende
P-plads pé& matr. nr, 36bc.

Forholdet til anden plankegning for omridet
Kommuneplanen
Omridet er medtaget 1 Kommuneplan 1997, hvor omréadet er benavnt C.1.2.

ANVENDELSE

Omradet udlzgges til centerformal (butikker, liberale erhverv samt mindre -
ikke generende — fremstillingsvirksomhed i tilknytning til butikkerne),
Boligformil og offentlige formél (institutionsbyggeri, parkeringsareal m.v.)

Butikker og fremstillingsvirksomhed méi kun etableres 1 bebyggelsens
stueplan.

BEBYGGELSESREGULERING
Bebyggelsesprocenten for den enkelte cjendom mé ikke overstige 75,

Bygningshejden mé ikke overstige 10 m over terren.
Bebyggelsen langs Norregade ma ikke opfores med mere end 2% etage.
Bebyggelsen langs Nerregade kan opfores som sluttet bebyggelse.

Tagheldningen for bygninger langs Nerregade skal vaere mellem 25° og 55°



Bebyggelsen bag “facadebygningerne” mé ikke opfores med en storre
bygningshejde end 6,0 m,

ANDET
Skiltning, lysinstallationer 0.lign mé ikke veere til ulempe eller virke
skremmende 1 forhold til omgivelserne.

Langs Nerregade udizcgges der areal til hejstammede traeer.

STA)
Lokalplaner for omradet skal indholde en stojredegarelse.

PLANER
Omridet er delvis omfattet af lokalplan E 81

Lokalplan E 105 og E 49er ligeledes geldende for omradet, ved vedtagelse
af nzervaerende lokalplan ophaves hermed lokalplan E 105 og E49, for
matr. nr. 36a Ejby by, Ejby.

Regionplan
I Regionplan 2001-13, er Ejby by udpeget som regional bymensterby,

Spildevandsplan

Omradet er medtaget i kommunens spildevandsplan.

Omradet er kloakeret, af spildevandsplanen fremgér det, at det skal
taelleskloakeres.

Varmepian
Lokalplanomridet er omfattet af kommunens delvarmeplan, hvorefter
omradet forudsattes forsynet med fjernvarme.

Vandforsyning
Omradet skal forsynes fra Ejby vandvark.

Lokalplanens forhoeld til gieldende lovgivning

Byggeloven

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

Affatdsdepotloven
Der cr ikke kendskab til mulige affaldsdepoter inden for omréadet.

[ivis 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 fremgér af bemarkningerne til
atfaldsdepotloven, at enhver, der opdager et depot eller en forurening af
Jjorden, skal underrette kommunalbestyrelsen herom. Et areal der er



registreret som affaldsdepot, ma ikke bebygges eller overg til anden
anvendelse, med mindre depotet frigives af Fyns amt til det pdgaldende
formal.

Museumsloven

Findes der under jordarbejder grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller
andre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang det berorer
fortidsmindet.

Fundet skal straks anmeldes til rigsantikvaren jf museumsloven §26.

Det kan ikke udelukkes, at omradet rummer jordfaste fortidsminder eller
kulturhistoriske anlaeg, der vil veere omfattet af Museumslovens §27. I det
omfang et fortidsminde bereres af et anlagsarbejde, kan det af Kulturarv-
styrelsen kraever standset, indtif en arkeeologisk undersegelse er gennemfort.
For at undgd sddan en uheldig situation kan der med fordel foretages en
forundersogelse pa arealet forud for anlaegsarbejdets opstart med henblik pa
at vurdere udstreekning og bevaringsgrad af evt. jordfaste fortidsminder.

Stej
Stej fra jernbane- og vejtrafik

Lokalplanomrédet er belastet af 2 vasentlige stoj kilder:

1. Jernbanen Odense / Middelfart.
Lokalplanomridet er beliggende ca 100 m fra regionalplanens stejzone, som
er 63 dB og derover.

2. Amtsvejen Narregade
En del af lokalplanomradet er beliggende indenfor regionalplancns stejzone,
som er 55 dB og derover.

Det skal sikres, at stajen p& boligemes primeare opholdsarealer ikke
overstiger 55 dB (A) og at stejnivauet ved mindst en af boligens facader
ikke overstiger 55 dB (A).

Endvidere skal det sikres, at det indvendige stejniveau ikke overstiger 30 dB
i sove- og opholdsrum.

Stej fra virksomheder

Lokalplanen dbner mulighed for ctablering af virksomheder, der normalt
herer hjemme i et boligomride. Virksomheder inden for omradet skal
overholde stojkravene for boligomrader med ben-lav bebyggelse.



Mandag-fredag
kl. 07.00-18.00 og

Mandag-fredag
kl. 18.00-22.00 og

Alle dage
kl. 22.00-07.00

lordag lordag
kl. 67.00-14.00 kL 14.00-22.00 og
sondag
kL. 07.00-22.00
I lokalplanomradet 45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

Private servitutter

001
002
003
004
005
006
007

008
009
010
011

Anden lovgivning

24.12.1827
25.07.1904
28.09.1932
14.04.1959
01.06.1962
09.10.1973
15.11.1973

14.04.1987
10.09.1987
25.08.1999
18.09.2001

Dok om vej mv

Dok om groft mv

Dok om byggelinier mv

Dok om forbud mod at 36a anvendes til &ggepakkeri
Dok om tjernvarme/anlaeg mv, Om resp se akt

Dok om forsynings-/aflebsledninger mv

Dok om forsynings-/aflubsledninger mv

Prioritet forud for pantegeeld

Dok om fjernvarme / anleg mv

Lokalplan nr. E 49

Dok om varmeforsyning/kollektiv varmetorsyning mv
Lokalplan L 105.

Lokalpianens virkeliggorelse er athangig af tilladelser og dispensationer fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen (f.eks. for vejanlasg - politicts
samtykke).




Lokalplan E 120
for et omrade ved Nerregade, Ejby

[ henhold til planloven (lovbekendtgerelse nr. 518 af 11, juni 2000)
fastsettes herved folgende bestemmelser for det 1 §2 stk. 1 navnte omréade.

1.1

2.1

b
3]

3.1

§1

Lokalplanens formal
Formaélet med lokalplanen er
at ophaeve lokalplan E 105 og E 49 pa lokalplanens omride
at udlaegge omradet til boligomrade,

at det tillades at eksisterende bygninger, excl. villa mod vej, ma
nedrives.

at fastsatte bestemmelser for omradets bebyggelse, beplantning
0g vej- og stiforleb, sdledes at der sikres en hensigtsmussig og
harmonisk udnyttelse af omradet,

at eksisterende erhvervsdel i villa kan andres til bolig.

§2

Omride og zonestatus

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter hele
matr. nr. 36a Ejby by, Ejby.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceltler, der udstykkes fra
den navnte ejendom.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

§3

Omrédets anvendelse
Omradet udlaegges til boligbebyggelse.

Kommunalbestyrelsen kan endvidere tillade at behoerne fra
deres bolig, driver en sidan virksomhed som almindeligvis kan
udeves i boligomrader - feks. frisor-, lege-, tegnestue-,
revisionsvirksomhed m.m..

En foruds®tning er dog, at virksomheden ikke vil give ulemper
for de omboende ved veesentlig oget parkering, trafik eller p4
anden made er til gene.



5.1

LN
ua

5.4

5.5

6.1

Endvidere geelder folgende bestemmelser:

e Virksomheden skal drives af den, der bebor ejendommen.

e [Ejendommens karakter af beboelsescjendom ma ikke
forandres og omradets karakter som boligomride mé ikke
brydes.

Aktiviteter indenfor omridet mé ikke medtere stoj som
overskrider de vejledende greensevardier for boligomrider
(45/40/35 dB(A)).

Der kan opferes transformerstationer og lignende tekniske
anlzg, som er nadvendige for omradets forsyning. Anlaggenc
skal placcres og udformes under hensyntagen til omridets
karakter.

84
Matrikulacre forhold

Ved eventuel udstykning skal bestemmelserne 1 §6 stk. 2
1agttages.

§5
Vej- og stiforhold

Omradet skal vejbetjenes fra Nerregade, som vist pi
kortbilag 4.

Der udlegges areal til interne veje og stier.
Veje udlazgges i en bredde pd mindst 3 meter, Stier udlegges i
en bredde pa mindst 1,3 meter.

Der ma ikke etableres ny overkorsel til Nerregade. Vejtilslutning

til Norregade sker via den eksisterende overkorsel, der er
ctableret ved P-plads pd matr. nr. 36bc Ejby By, Ejby.

Der skal anlagges parkeringsarealer svarende til 1,5 biler pr.
bolig, heraf 2 stk. pa offentlig P-plads pi matr.
36be.
Langs Norregade ma der ikke opstilles eller plantes hegn af
nogen art.
§6
Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 75 for omrédet.



6.3

6.4

6.5

7.1

7.3

1.4

Ved eventuel udstykning ma bebyggelsesprocenten for den
enkelte ejendom ikke overstige 75, dog kan der gives
dispensation i henhold til §10a i Byggeloven.

Beboelsesbygninger skal placeres indenfor de pi kortbilag 3
viste byggefelter,

Bebyggelsen mod Norregade ma ikke opfores i mere end 2%
etage og bygningsheojden mé ikke overstige 10 meter over
terran.

Bebyggelse bag facadebebyggelse ma ikke opfares med storre
bygningshejde end 6 meter.

Pd bygninger skal tagenes vinkel med det vandrette
plan veere mellem 25° og 55°. Dog kan mindre bygningsdele
samt garager/carporte og udhuse have en mindre tagha:ldning.

§7
Bebyggelsens ydre fremtraden

Ydre bygningssider skal fremstd som mure af tegl eller vaere
vandskurede og eventuelt malede murflader.

Safremt erhvervsdelen i villaen @endres til bolig, kraves de at en
del af facaden ®ndres, saledes at hele facaden fremstér
arkitektonisk i harmoni.

Andringstorslag skal godkendes af kommunalbestyrelsen.
Vinterhaver, udestuer, udhuse, garager, carporte og lignende
mindre bygninger kan dog udferes 1 andre materialer, hvis der
kan opnas en god helhedsvirkning.

Der kan, efter niermere godkendelse fra kommunalbestyrelsen,
gives tilladelse til at udfore dele af facader med anden
bekladning,

Til tagmaterialer pa beboelsesbygninger skal anvendes
naturskifer eller sort skifereternit.

Udhuse, garager, carporte og lignende skal udferes i harmonisk
helhed med boligbebygeelsen.

Skiltning, lysinstallationer og lignende mé ikke veere til ulempe
eller virke skeemmende i forhold til omgivelserne.
Kommunalbestyrelsen skal give tilladelse 1 hvert enkelte
tilfelde.



8.1

8.3

9.1

«“
to

10.1

§8
Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befastelse cller
lignende gives et ordentligt udseende og holdes fri for generende
ukrudt. Opholdsarealerne skal desuden tilplantes med et
miljovenligt sigte d.v.s. flere tracer og buske og mindre gras.
Eksisterende begetrae ved Norregade bevares.

Der udlaegges et frelles fri- og parkeringsareal 1 princippet som vist

pa kortbilag 4
Arealet ma ikke udstykkes til bebyggelse.

§9
Belysning og ledningsanlaeg

Elledninger, telefonkabler og andre forsyningsledninger ma kun
fremfores som jordkabler.

Belysning af veje og stier udfores som parkbelysning.

§10
Forudsztninger for ibrugtagen af ny bebyggelse
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for bebyggelsen er tilsluttet
et kollektivt varmeforsyningsanlaeg efter kommunatbestyrelsens
anvisning.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug. for et akkrediteret

stojmalingsfirma eller anerkendt miljocenter har godtgjort at
gaxldende stojgranser kan overholdes.

§t1
Eventuelie myndighedstifladelser

Byggearbejder ma ikke pabegyndes for kommunalbestyrelsen
har meddelt tilladelse i henhold til byggeloven.

L0
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§12
Varige retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og
offentliggorelse af lokalplanen ma det omride, der er omfattet af
planen, kun bebygges eller i evrigt anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser, jasvnfor planlovens § 18.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsatte
som hidtil. Lokalplanen medforer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg med videre, der er indcholdt i planen.

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



§13
Vedtagelsespategninger:

Lokalplanen blev godkendt som forslag af Ejby kommunalbestyrelse d.
30.10.03. Offentliggoerelsen fandt sted i Torsdagsavisen den 05.11.03

pk.v.

Claus Hansen Carl Sylvest
Borgmester Kommunaldirektor

Lokalplanen blev endeligt vedtaget af Ejby kommunalbestyrelse den
01.04.04
p.k.v.

Claus Hansen Carl Sylvest
Borgmester Kommunaldirektoer

Den endelige vedtagne lokalplan blev offentligt bekendtgjort den 06.01.04 i

Torsdagavisen

Om justeringer i den endeligt vedtagne plan.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen blev det besluttet
at foretage nogle mindre vasentlige andringer. Af hensyn til
tratiksikkerheden ma overkersel til Norregade kun ske via den eksisterende
P-plads pd matr.nr. 36bc Ejby By, Ejby. Af hensyn til byens arkitektoniske
fremtraiden mé der ikke hegnes langs Notregade. Interne vej- og stiforhold
er justeret mht. bredde og det er indfort, at der anlegges 1,5 p-plads pr.
bolig, heraf 2 stk. pa otfentlig P-plads p& matr. 36bc Ejby By, Ejby. P4
grund af navnte justeringer er kortbilag 3 og 4 konsekvensrettet,



Om pataleret og tinglysning:

Pétalerctten tilkommer alene Ejby kommunalbestyrelse,

Tinglysningsdato: 2004.
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