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FORORD

Nerverende publikation indeholder sdvel lokalplanens bindende be-
stemmelser (benzvnt lokalplanen) som den redeggrelse, der efter
kommuneplanlovens § 20 skal ledsage lokalplanen.

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 lokalplanlzg-

ning, som kommuneplanen eller tillsg til denne indeholder.
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REDEG@RELSE
LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED OG KARAKTERISTIKA

Lokalplanomridet er beliggende midt i EJjby kommune, p& hver side
af landevejen Middelfart-Odense (Store Landevej) og ¢st for Fjel-
sted Skov.

Lokalplanomréddets nazrmeste omgivelser bestdr af landbrugsarealer,

skov samt af en beboelse.

Lokalplanomridet bestdr ved lokalplanens udarbejdelse (=p.t.) af

to bebyggede ejendomme tilhgrende eksisterende virksomheder. Ejen-

dommene ligger p.t. 1 landzone og ejes af:

- Poul Erik Frandsen, der driver cafeteriet "Hos Polle" nordegst
for landevejen, og

- Granli Trevarer A/S, der er et handelsselskab, bruger de

eksisterende bygninger sydvest for landevejJen til lagerformédl.

De trafikale forhold for virksomhederne er yderst gunstige p.g.a.
beliggenheden ved Store Landevej.

BAGGRUNDEN FOR LOKALPLANEN

Arsagen t1l denne lokalplans udarbejdelse er, at de aktiviteter,
der fremover g¢nskes 1gangsat inden for lokalplanomrddet er af en
sddan karakter, at reguleringen heraf ikke bgr ske ved administra-
tion i henhold til by- og landzoneloven.

For delomrdde 1 (nordgst for landevejJen) er dette blevet statueret
i den seneste tilladelse (af 24. november 1986) i henhold til by
og landzoneloven fra Fyns amtskommune, hvori det hedder: "..... at
det herefter ikke kan ventes, at der vil kunne opnds tilladelse
efter zoneloven til yderligere arealmzssige eller aktivitetsmsssi-
ge udvidelser p& denne ejendom".



Ejeren af cafeteriet inden for delomrdde 1 mener ikke, at virksom-
hedens drift altid fremover vil kunne ske 1 harmonl med denne be-
stemmelse, hvorfor han over for Ejby kommune har fremsat ¢gnske om,
at hans ejendoms fremtidige anvendelse mdtte overgd fra regulering
efter by- og landzonelovens bestemmelser til regulering efter lov
om kommuneplanlszsgning, d.v.s. blive omfattet af kommuneplan og lo-
kalplan.

Ejby kommune er i sommeren 1987 blevet foranlediget til at lokal-
planlzgge for et naboareal syd for landevejen, som er udlagt til
erhvervsformdl i Ejby kommunes Kommuneplan 84, hvorfor der blev
taget skridt til udarbejdelse af en fxlles lokalplan for begge om-

ridder.

Arsagen til den ¢nskede lokalplanlazgning af omrddet syd for lande-
vejen er, at der for de eksisterende bygninger, der pd nuvarende
tidspunkt anvendes til lagerformdl, i forbindelse med at eventuelt
ejerskifte ¢gnskes 8bnet mulighed for at anvende bygningerne til
sdvel lager- som produktionsform8l, ligesom der ¢gnskes mulighed
for en eventuel ngdvendiggjort udvidelse af bygningerne.

LOKALPLANENS FORMAL OG INDHOLD

Formdlet med lokalplanen er at muliggg¢re hensigtsmessig anvendelse

af erhvervsmulighederne som udvidelsesmulighederne for disse.

Kommuneplanlovens regler om offentlighed er endvidere et formdl i
sig selv.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om zoneforhold, anvendelse,
udstykning, bebyggelse, beplantning m.v.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL DEN OVERORDNEDE PLANLEGNING
Kommuneplanen:

Delomr&de 2 er omfattet af Ejby kommunes Kommuneplan 84. S&vel de
generelle bestemmelser for indholdet af lokalplaner pd side 72 som
bestemmelserne for omrdde E.7.l1. pd side 92 er aktuelle ved denne

lokalplan. Delomrdde 1 er ikke omfattet af Kommuneplan 84.

Kommuneplan 84 er udarbejdet inden for de af Regionplan 80 afstuk-
ne rammer. Set 1 lyset af den forskel, der er 1 Regionplan 80 og
Regionplan 85 (godkendt den 4. juni 1987) - hvad angdr emnet udvi-
delse af eksisterende virksomheder - er der udarbejdet et tillzg
(nr. 11) til Kommuneplan 84 inden for de af Regionplan 85 afstukne
rammer. Tillzgget omfatter arealer pd begge sider af Store Lande-
vej.

Nzrverende lokalplan er 1 overensstemmelse med tillsg nr. 11 til
Kommuneplan 84,

Tilleg nr. 11 ggres til genstand for behandling og offentligggrel-
se sidelgbende med lokalplanen.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL GELDENDE LOVGIVNING.

Fglgende lovglvning er bl.a. relevant 1 forbindelse med lokalpla-
nens gennemfgrelse:

Miljgbeskyttelsesloven:

I omrddet syd for landevejen kan etableres virksomheder der er om-
fattet af miljgbeskyttelseslovens kap. 5 om szrligt forurenende
virksomheder, d.v.s. at der skal indhentes godkendelse, fgr virk-
somheden anlazgges eller pdbegyndes, og fgr der udvides eller zn-
dres bygningsmzssigt eller dritfsmessigt pd en mdde, som indebzrer
forgget forurening. Miljgbeskyttelseslovens kap. U4 vedrgrende be-
skyttelse af overfladevand, herunder om udledning af spildevand,
er aktuel for virksomhederne i lokalplanomridet.



. Naturfredningsloven:

Lokalplanomrddet er i sin helhed omfattet af skovbyggelinien i
henhold til naturfredningslovens § 47, inden for hvilken der ikke
uden fredningsnzvnets tilladelse md placeres bygninger m.v. Nzrva-
rende lokalplan er som forslag fremsendt til Skov- og Naturstyrel-
sen med anmodning om oph=zvelse af skovbyggeliniens virkninger in-
den for lokalplanomridet.

Vejloven:

Ifglge § 71 1 lov om offentlige veJe kraves amtskommunens tilla-
delse 1 tilfzlde af udstykning, hvor en bestdende overkgrsel skal
" benyttes som adgang for parcellen.

Da Store Landevej er bergrt af kundgJorte og tinglyste adgangsbe-
grznsninger, krzver amtskommunen dispensation (undtagelse) efter
lovens § 80, s&fremt der skal ske en udvidet benyttelse af eksis-
terende adgange, og efter lovens § 70, s&fremt der agtes etableret
nye adgange (overkgrsler) til landevejen.

Byggeloven:
Bygge- og anlzgsarbejder m& ikke p&begyndes, fgr kommunalbestyrel-
sen har meddelt tilladelse 1 henhold til byggeloven.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

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

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

Nar fristen for fremszttelse af indsigelser og zndringsforslag er
udlgbet, kan myndighederne give tilladelse til udnyttelse af en
eJendom 1 overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gazlder fra lokalplanforslagets
offentliggprelse, og indtil forslaget er endeligt vedtaget og of-
fentliggjort, dog lzngst 1 et &r efter forslagets offentligggrel-
se.



LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER:

l1.Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligge-
relse af lokalplanen, md ejendomme, der er omfattet af planen,
ifglge kommuneplanlovens § 31 kun udstykkes, bebygges eller igv-
rigt anvendes i1 overensstemmelse med planens bestemmelser.
Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsatte
som hidtil.
Lokalplanen medfgrer heller ikke 1 sig selv krav om etablering
af de anlzg m.v., der er indeholdt 1 planen.

2.Private byggeservitutter og andre, private tilstandsservitut-
ter, der er uforenelige med lokalplanen, fortraznges af denne.
(Andre private servitutter kan eksproprieres, ndr det vil vzre
af vazsentlig betydning for virkeligggrelsen af planen, jvf. pkt.
3).

3.Ifplge kommuneplanlovens § 34 kan kommunalbestyrelsen ekspro-
priere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettig4
heder over fast ejendom, ndr ekspropriationen vil vare af ve-

sentlig betydning for virkeligge¢relsen af lokalplanen.
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Der henvises til kortbilaget bagest.

I henhold til kommuneplanloven (lov nr. 287 af 26. juni 1975)
fastsattes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 nzvnte omri-

de:

Lokalplanens formél

Lokalplanens formadl er at sikre virksomheder udvidelsesmu-

ligheder i forbindelse med eksisterende erhvervslokaler.

Lokalplanen skal endvidere fastlmgge.hensigtsmassige bestem-
melser for bebyggelse, beplantning m.v., sdledes at anlzg og
aktiviteter inden for lokalplanomradet ikke giver anledning

Lokalplanen afgranses som vist pd kortbilaget og omfatter

Lokalplanomridet opdeles i1 delomrdde 1 og delomrdde 2 som

Med kommunalbestyrelsens offentlige bekendtggrelse af den en-
deligt vedtagne lokalplan overfgres det under stk. 1 nzvnte

1.1
1.2
til vaesentlige gener for omgivelserne.
§ 2 Lokalplanens omrdde og zonestatus.
2.1
matr. nr. 9 g, 9 1, 9 m og 10 e, Fjelsted by, Fjelsted.
2.2
vist pd kortbilaget.
2.3
omride fra landzone til byzone.
§ 3 Omrddets anvendelse.
3.1

Delomrade 1 m& kun anvendes til erhvervsformdl for een virk-
somhed, der 1iszr har tilknytning til trafikanter pd landeve-
Jen, og som udnytter den trafikalt set velbeliggende place-
ring.



Inden for delomrddet md& kun opfgres ny eller indrettes eksis-
terende bebyggelse til erhverv som fglgende: Cafeteria, res-
taurant, selskabslokaler, hotel og kursusvirksomhed, samt
lignende formdl som efter kommunalbestyrelsens sk¢n naturligt
hgrer til i delomridet.

3.2 Inden for delomrdde 1 md forefindes 2 boliger, der skal an-
vendes som bollg for indehaver, bestyrer, portner eller anden
person med lignende tilknytning til virksomheder.

3.3 Delomrdde 2 m& kun anvendes til regionale erhvervsformdl. Der
mid kun opfgres eller indrettes bebyggelse til eller udgves
erhverv som fglgende: Industri- og verkstedsvirksomhed samt
entreprengr- og oplagsvirksomhed.

Der md endvidere inden for delomrddet etableres service- og
forretningsvirksomhed, som er en dél af den pigszldende er-
hvervsvirksomhed.

3.4 1Inden for delomrdde 2 md opfgres eller indrettes en bolig,
der skal anvendes som bolig for indehaver, bestyrer, portner

eller anden person med lignende tilknytning til virksomheden.

§ 4 Matrikulzre forhold

4,1 Delomrdde 1 md8 ikke udstykkes yderligere.

4.2 Delomrdde 2 md& ikke udstykkes yderligere og skal udggre en
samlet ejendom. Matr. nr. inden for omridet md sammenlagges.

§ 5 Vejforhold

5.1 Lokalplanomréddet vejbetjenes fra Store Landeve].

5.2 Der er 1 medfgr af lovgivningen om offentlige veje fastsat
serlige adgangsbestemmelser langs landevej 501, Odense-Mid-
delfart, "Store Landevej".



§ 6 Ledningsanlzg

6.1

El-ledninger m& ikke fremfgres som luftledninger, men mia ale-

ne udfgres som Jordkabler.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering.

7.1

7.3

7.4

Bygningernes rumfang m& for den enkelte ejendom ikke oversti-
ge 3 m3 pr. m2 grundareal, og det  bebyggede areal ma ikke o-
verstige 40 % af grundarealet.

Rumfanget beregnes af hele den del af bygningen, som er over
ferdigt terrazn, herunder evt. kviste, fremspring, skorstene

m,v.,

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade md vere he-

vet mere end 8,5 m over terran (niveauplan).

Bygninger mé& ikke have en facadehgjde, der overstiger 2 m +
0,4 gange afstanden til det nzrmeste landevejsskel. Facade-

hgjden regnes til skzringen mellem facade og tagflade.

Der m& ikke opfgres bebyggelse eller andre faste anlzg nzrme-
re landevejens midte end 15 m (tinglyst byggelinie).

§ 8 Bebyggelsens ydre fremtrzden.

8.1

8.3

Skiltning og reklamering md kun finde sted med kommunalbesty-
relsens tilladelse 1 hvert enkelt tilfzlde.

Blanke og reflekterende tagmaterialer m& ikke anvendes.
Til udvendige bygningssider samt tagflader m& ikke anvendes

materlaler, som efter kommunalbestyrelsens sk¢n virker skem-
mende .,

§ 9 Ubebyggede arealer

9.1

Der etableres 4 m brede beplantningsbzlter som vist p& kort-
bilaget. Beplantningsbzlterne skal vzre tztte og bestd af de

p& egnen naturligt hjemmehgrende trzer og buske.



9.3

9.4

§ 10
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Ubebyggede arealer 1gvrigt skal ved beplantning, befastelse
eller lignende gives et ordentligt udseende, ligesom en pas-
sende orden ved oplagring af materialer og lignende ‘skal o-

verholdes.

Belysning af fsxrdselsarealer, parkeringspladser og udendgrs
arbejdspladsomrdder md& kun udfgres med en lyspunkthgjde over
terrzn pd hgjst 5,0 m.

Der er 1 medfgr af lovgivningen'om offentlige veje tinglyst
deklaration om oversigt pd et areal inden for delomrdde 2 som

vist p& kortbilaget.

Myndighedstilladelser i henhold til gzldende lovgivning.

10.1

§ 11

Uanset foranstdende bestemmelser md der ikke foretages zn-
dringer af eksisterende, lovlige forhold, som kraver tilla-
delser efter gzldende lovgivning, f¢r disse er indhentet. Der
henvises til redeggrelsens afsnit om lokalplanens forhold til
gxldende lovgivning.

Servitutter

11.1

§ 12

Vedrgrende servitutter, der hviler p& lokalplanomrddet, hen-
vises tll ejJendommens blade i tingbogen.

Lokalplanens overholdelse m.v.

12.1

§ 13

Fgr bebyggelse eller &ndret anvendelse skal der rettes hen-
vendelse til EJby kommune for afklaring af, om lokalplanen
vil blive overholdt, og om hvilke myndighedstilladelser, der
igvrigt skal indhentes.

Dispensation

13.1

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre va-
sentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser under forud-
setning af, at det 1kke zndrer den sazrlige karakter af det
omrdde, der sgges skabt ved lokalplanen.
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13.2 Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanens bestemmelser kan
kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

§ 14 Pataleret

14.1 Pa&taleret ifglge nzrvzrende lokalplan har alene Ejby kommu-
nalbestyrelse.

§ 15 Klageadgang

15.1 Evt. klager over kommunalbestyrelsens afggrelser 1 medfgr af
nerverende lokalplan behandles efter reglerne 1 kapltel 7 1
lov om kommuneplanlagning, hvortil der henvises.

Vedtagelsespdtegning.

S&ledes vedtaget af Ejby kommunalbestyrelse til offentlig fremlzg-
gelse 1 perioden 23. december 1987 - 17. februar 1988.

Ejby, den

Ove Andersen Jorgen Knudsen
borgmester kommuneingenigr

Vedtagelsespdtegning.

S&8ledes endeligt vedtaget af Ejby kommunalbestyrelse i1 henhold til
§ 27 1 lov om kommuneplanlazgning.

EJjby, den
Ove Andersen Jprgen Knudsen
borgmester kommuneingenigr

Den endeligt vedtagne lokalplan blev offéntligt bekendtgjJort den
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Skov- og Naturstyrelsen ophzvede skovbyggelinien inden for lokal-
planomrddet i skrivelse af 4. juli 1989
og som offentligt bekendtgjort den 12. juli 1989
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