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LOKALPLAN NR. G 93’s REDEGØRELSE

Om hvaden lokaiplaner

En lokaiplaner en kommunalplan for reguleringenaf anvendelseog udformningm.v. af det
område,somlokaiplanenomfatter.

Lokaiplanerstilvejebringelseer reguleret i lov om planlægning, i det følgendebenævnt
planloven.

En lokalplan skal tilvejebringes,før der gennemføresstørreudstykningereller størrebygge-
eller anlægsarbejderog i øvrigt, når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens
virkeliggørelse.

En lokaiplan må ikke stride mod kommuneplanen,regionplanlægningeneller de såkaldte
landspiandirektiver.

Om dennelokalpiansbaggrundog formål
Baggrundenfor dennelokalpianer, at Ejby kommunalbestyrelsei januar 1997godkendteen
udbygningspianpå ældreområdet,der blandt andet indebærernedlæggelseaf Gelsted
Alderdomshjemmedtilknyttedeboliger. Hervedvil der opstået boligbehovtil kompensation.

Behoveter 26 boliger,heraf 7 boligerfor senil demente.

Formålet med denne lokalpian er at skabe mulighed for opførelse af 26 nye boliger i
tilknytning til GelstedPlejehjem.

Opførelsenaf de 26 boliger vil medføre behov for forbedring og udbygning af Gelsted
Plejehjemseksisterendeservicefunktioner,hvilket i sig selv ikke er lokalplanpligtigt,menfor
overskuelighedensskyld er ogsåGelstedPlejehjemmedtageti dennelokaiplan.

Om lokaiplanensindhold
Lokaiplanenknytter sig tættil denarkitektkonkurrence,somKultur- og Socialudvalgetindbød
til i maj 1997 for at få forslag til, “hvordanmoderneplejeboligerkan udformes,og hvordan
de funktionelt kan placeresi forhold til GelstedPlejehjem,uden at boligerne får præg af
institutionsboliger”(citat fra konkurrence-materialet).

Kommunenønskerat seforslagtil enbebyggelsespian,der tilgodeser,
• “at nybyggeri og plejehjemsudvidelsearkitektonisk, i proportioner og materialevalg,

tilpassesstedetog byggegrunden;
• at der skabesgodeboligkvaliteter,både i den enkeltebolig, i de fælles boligarealerog i

udenomsarealerne;
• at den samlede bebyggelse fremtræder i mindre og overskuelige enheder, hvor

plejeboligerneudgøren selvstændigenhed;
• at plejehjemmetsom- og tilbygning tilgodeser hensigtsmæssigefunktioner og ved sin

arkitekturgiver beboere,brugereog personaleen oplevelseaf kvalitet og trivsel;
• atder ved bebyggelsensudformningog placeringtageshøjdefor de særligekrav, der stilles

påbaggrundafstøj frajernbanen.”(citat)
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Konkurrence-forslageneskal fremsendestil Ejby kommunesenestden5. september1997.

Lokaiplanlægningenskersåledessideløbende,hvilket er muligt, fordi nærværendelokalpian
er bredt formuleret,hvad angårbebyggelsensomfangog placeringsamtvejforhold,hvorved
denvil kunnerummevinderprojektet.Dennefremgangsmådeer anvendt,fordi konkurrence-
materialetsgrundige udformning sikrer et resultat, der er godt gennemarbejdetog nøje
vurderet.

Lokalpianenindeholderdetaljeredebestemmelserom bebyggelsensudformningog densindre
og ydre fremtræden,alt i overensstemmelsemedkonkurrencematerialetskrav. Ved bebyggelse
og udnyttelseaf områdetskal dertageshensyntil det eksisterendebyggeriog dets anvendelseindenfor
såvellokaiplanområdetsomnaboområderne.

Om eksisterendeforhold
Der henvises til kortbilag nr. 1, der viser de eksisterende,topografiske forhold, og til
kortbilag nr. 2, der (delvist) viser denmatrikulæresituation. Med minustegner på kortbilag
nr. 2 vist eksisterendebebyggelser,der helt eller delvispåtænkesnedrevet.

Områdetbeståraf to matrikelnumre,somlokalpianentillader sammenlagt.

Derer den31/3-1941tinglyst enservitutom byggelinierlangsTårupvej,hvorefterbebyggelse
eller andrefasteanlægikke må opføresnærmereTårupvejsmidte end 12 m. Påtaleberettiget
er aleneEjby kommune.Servituttenvil blive aflyst inden for. lokaiplanområdetog erstattesi
dennelokaiplanaf en andenbyggeliiejfr. bl.a. kortbilagnr. 2.

Lokalpianområdetligger i byzonealleredeindendennelokaiplansopståen.

På matr.nr.8~.jGelstedby, Gelsted,blev lokalpiannr. G 52 tinglyst den 24/9-1987,selv om
matrikelnummeretikke er omfattet af lokalpiankortets områdegrænse.Tinglysningen må
skyldes en fejl ved servituttensefterfølgendefordeling. Detterådesder bod på i nærværende
lokalpian, idet lokalpiannr. G 52 ophævespåmatr.nr.8~.

Om lokaiplanens forhold til regionpianlægningen,herunder om støjforhold
Områdeter ikke omfattetaf nogenaf Regionplan1993-2005’snegativeafgrænsningereller
skraveringerjfr. hovedstrukturkortII. Men området grænserop til et sammenhængende
naturområdejfr. Regionpian1993-2005’shovedstrukturkortI.

Desudenligger områdetlige i kanten af et beskyttelsesområdeomkring vandværksboring
ifølge Regionpian1993-2005’stemakortnr. 4 om grundvandsbeskyttelse.Men da der ikke
kan tillades forurenendeaktiviteter inden for lokalpianområdetansesdet ikke at medfører
interessekonfliktermellemlokalpianområdetsanvendelseog beskyttelsenaf drikkevandet.

Regionpianensomtaleaf støjforholdskerspecifikt for hver enkelt støjfrembringendeaktivitet,
og lokalpianområdetsstøjforhold har alene at gøre med jernbanestrækningenFredericia-
Odense.

Regionpianenhenvisertil Miljøstyrelsensvejledningnr. 6 fra 1985 om støj og vibrationerfra
jernbaner.Denneer sidenerstattetaf Miljøstyrelsensvejledningnr. 1 fra 1997, hvori der til
planlægningsbruger opstillet vejledendegrænseværdierfor forskellige typer arealanvendelse
langs jernbaner. Den vejledendestøjgrænseer heri for boligområdersboligbebyggelse30
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dB(A) indeog 60 dB(A) udeog for boligområdersöpholdsarealer60 dB(A).

Regionpianennævner,at beregningeraf togstøj og vibrationerefter Storebæltsforbindelsens
etableringbetyderen mindsteafstandpå 350 m fra spormidtetil nyudlagteboligområder,hvis
denvejledendestøjgrænseskal sikresoverholdtved afstandsdæmpning.

Afstanden fra nordlige spormidte til nærmestehjørne af lokaiplanområdeter 117 meter,
hvorformankanfrygte, at områdetbelastesmedet støjniveaupå over 60 dB(A).

Beregningerneforudsætterimidlertid, at banener i niveau med det omgivende
terræn,hvilket ikke er tilfældether, dajernbanenligger lavereend lokaiplanområdet.
Desudener der eksisterendebebyggelsemellem jernbanen og lokaiplanområdet,
hvilket skønnesat medvirketil en effektiv dæmpningaf støjniveauet.Støjbelastningen
er endviderelavere end beregnet,fordi endel tog gør ophold på den nærliggende
Gelstedstation.

Regionpianenbestemmer,at der i forbindelse med kommune- og lokalpianlægningskal
redegøresfor de støjmæssigeforhold ved udlæg af nye arealanvendelser,ligesom planerne
skal indeholdeen egentlig dokumentation,når der er begrundettvivl om overholdelseaf
regionpianensstøjkrav.

Ejby kommune har derfor v/ Miljø- og Levnedsmiddelkontrolenheden,Odense,beregnet
støjenog udfærdigeten støjredegørelse,derer vedlagtsombilag til lokalpianen.

Om lokaiplanens forhold til kommuneplanen,herunder om støjforhold
Kommuneplan 1997, der blev endeligt vedtaget den 19. juni 1997, indeholder ikke
bestemmelserom støjforhold gældende specifikt for området, men indeholder i overens-
stemmelsemed regionpianenskrav følgende generelle rammebestemmelserom støj og
vibrationerfra jernbaner:

JV~yog støjfølsomarealanvendelseskal som hovedregelplaceres,så støjbelastningen
fra eksisterendeeller planlagt jernbanetrafik ikke overstiger 60 dB(A) i hele det
støjfølsommeområde.Dettesvarertil en afstandpå 350 meter,hvis støjgrænsenskal
sikresalenevedafstandsdæmpning.For rekreativeområderi detåbneland, herunder
fritidsbebyggelse,er den tilsvarende grænseværdidog 55 dB(A), og for liberale
erhvervmv. i byområder65 dB(A).

Det maksimalestøjniveaufra jernbanetrafik, målt som spidsværdiunderpassageaf
det meststøjendetog, må ikke overstigeen grænsepå 85 dB(A) ved støffølsom
arealanvendelse.

Grænsenfor vibrationerfra togtrafik ved støffølsomarealanvendelseer 75 Db(KB-
vægtetaccelerationsniveau),hvilketi henholdtil Regionpian1993-2005svarertil en
afstandpå 50 meter.

Der kan i særlige tilfælde, f. eks. i forbindelsemedsammenhængendebyfornyelse
eller udfyldningaf huller i karrébebyggelse,accepteresoverskridelseaf førnævnte
støjgrænser,såfremt det sikres, at støjenpå boligensprimæreopholdsarealerog
støjniveauetvedmindstén afboligensfacaderikke overstigerstøjgrænsen.Endvidere
skal det sikres, at det indvendigestøjniveauikke overstiger30 dB(A) i beboelses-
rummene(sove- og opholdsrum). Grænsernefor det maksimalestøjniveauog for
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Den udarbejdedestøjredegørelsebelyser lokaiplanområdetsbelastningmed jernbanestøj,og
lokalpianenkræverudførelseaf støjdæmpendeforanstaltninger,hvor støjniveauetellers ville
overskride60 dB(A).

Til kommuneplanensbestemmelserom overskridelseaf støjgrænseni særligetilfælde kan
knyttesdenkommentar,at kommuneplanensområdeB.2.7, som ligger mellem Tårupvejog
Gelsted Brugs, og som indeholder lokaiplanområdet, har ligget i byzone siden
dispositionsplanensdagei 1972, og at lokalpianområdetindeholderden sidste,ubebyggede
del heraf,der ligger tilbagesomet hul i Gelstedsudkant.

Med hensyn til støj fra plejehjemmet skal følgende grænseværdieroverholdes i henhold til
Kommuneplan1997bilag 2:

Boli2områderfor åben-lavbebva’pl.ve(daç~jnvtit,itinnpr/skoier02 kirkeli2eformål)

Kommuneplanenbeskriver intentionerne med området B.2.7, idet den bestemmer,
lokaiplanersbestemmelserskalholdesig indenfor følgenderammebestemmelser:

at

Anvendelse: Områdetmåanvendestil boligformålog til enkelteoffentlige
formål.

BebyggelsesreguleringBebyggelsesprocentenmå ikke overstige35 for den enkelte
ejendom.
Bebyggelsenmåikkeopføresmedmereend1 ‘/2 etage.
Bygningshøjdenmåikke overstige8,5 meteroverterræn.

Friareal: Mindst 10% af arealerneindenfor områdetskal anvendestil
friareal.

Påkortethørendetil kommuneplanensrammebestemmelserfor områdetB.2.7 er den
nordligedel aflokaiplanområdetfremhævetmedsignaturenfor offentligt område.

Spildevand Lokalpianområdetligger inden for spildevandsplanensområde og er
separatidoakeret.

Ma~dag- fredag Mandag-fredag AIle dage
Kl. 07.00- 18.00 Kl. 18.00 -22.00 Kl. 22.00 - 07.00
Lørdag Lørdag
Kl. 07.00 - 14.00 Kl. 14.00- 22.00

Søn-og helligdage
Kl. 07.0022.00

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

Lokalpianenholdersig inden for disserammebestemmelser.

Om lokalpianområdets forhold til specielleemner

Jordforurening Derer ikke mistankeom, atjordenindenfor lokalpianområdeter forurenet.

Vandforsyning Lokalpianområdetvandforsynesfra Gelsted-Tårupvandværk.
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Om lokalpianensforhold til gældendelovgivning
Byggeloven
Bygge- eller anlægsarbejdermå ikke påbegyndes,før kommunalbestyrelsenhar meddelt
tilladelseefterbyggeloven.

Anden lovgivning
Lokaiplanensvirkliggørelseer afhængigaftilladelserog dispensationerfra andremyndigheder
end kommunalbestyrelsen(f.eks. for vejanlæg- politietssamtykke)

Om klageadgangjfr. planloven
Evt, klager over kommunalbestyrelsensafgørelseri medfør af lokaiplanenbehandlesefter
reglernei kapitel 14 i planloven,hvortil der henvises.
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LOKALPLAN NR. G 93’s BINDENDE BESTEMMELSER

Med hjemmel i lov nr. 388 af 6. juni 1991 om planlægning(med senere lovændringer)
fastsætteshervedfølgendelokaiplanbestemmelserfor det i § 2 stk. i nævntelokaiplanområde:

§ i Formål

1.1 Formålet med lokalpianener at skabe mulighed for opførelse af nye boliger i
tilknytning til GelstedPlejehjem,der samtidigtudbygges.

§ 2 Områdeogzonestatus

2.1 Lokalpianområdetafgrænsessomvist på kortbilageneog omfattermatr.nre. 8çi~og
8~jGelstedby, Gelsted.

2.2 Områdetligger i byzone.

§ 3 Lokaiplanområdets anvendelse

3.1 Områdetmå kun anvendestil boligformål og offentlige formål såsominstitutions-
byggeri til dækningaf en befolkningsgruppesbehovfor boliger, pleje, bespisningog
aktivitet. Hertil hører kontor-, køkken- og personalefacilitetersamt cafeteria- og
kioskvirksomhed.

3.2

3.3

Der må kun opføresny bebyggelseeller indrettes eksisterendebebyggelsemed
henblik på anvendelsennævnti stk.1.

Mindst 10 % af områdetsgrundareal skal anvendestil friareal.

§ 4 Matrikulære forhold

4.1 Områdetbeståri dag af to ejendomme.Sammenlægningtil een ejendomkan fmde
sted.

4.2 Derkanskeudstykningi området.

§5 Vej- og parkeringsforhold

5.1 Områdetvejbetjenesaf såvelFredensgadesomTårupvej.

5.2 Derskal indenfor områdetudlæggesfornødentparkeringsarealtil brugfor områdets
beboere,beskæftigede,besøgende,leverandørerm.v.
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§ 6 Ledningsanlæg

6.1 El-ledningerskal udføressomjordkabler.

§ 7 Bebyggelsensomfang, placering og udfonnning

7.1 Bebyggelsesprocentenmåikke overstige35 % for områdetsomhelhed.

7.2 Bebyggelsenmåikke opføresmedmereend 1½etage.

7.3 Intet punkt af en bygningsydervægeller tagfiademå være hævetmereend 8,5 m
over terræn,hvilket dog ikke hindrer, at Ejby kommunekan tillade, hvor særlige
indretningsmæssigehensynbetinger dette, at enkeltebygningsdele,f.eks. antenner,
gives enstørrehøjde.

7.4 Der måikke opføresbebyggelsenærmereTårupvejsmidte end 7 meterjfr. kortbilag
nr. 2.

7.5 Kommunalbestyrelsenskal godkendeensamletbebyggelsespianfor området.

7.6 Bebyggelsenskal placeresså det sikresat støjniveauetved mindsten af boligens
facaderikke overstiger6OdB(A)’

7.7 Bebyggelseskal placeres, så der kan etableresudendørsopholdsarealer,hvor
støjniveauetikke overstiger6OdB(A)2.

7.8 Det skal sikresat det indendørsstøjniveaui sove-og opholdsrumikke overstiger30
dB(A).

§ 8 Bebyggelsensindre og ydre fremtræden

8.1 Af hensyntil indeklimaet skal der vælges materialer, der giver et minimum af
forurening til indeluften, og konstruktioner, der skaber naturlige ventilations-
muligheder.

8.2 Skiltning og reldameringmå kun finde stedmed kommunalbestyrelsenstilladelse i
hvertenkelttilfælde.

8.3 Bebyggelseindenfor områdetskal fremståsomet samlethele.

8.4 Deenkelteboliger skal gives et arkitektoniskudtryk, derunderstreger,at derer tale

om selvstændigeboliger.

Dettekanifølge MLK FYN IfS opfyldesved enplaceringaf bebyggelsensåledes,at vinduesfacaderne
forløber vinkelretpåjernbanen.

2 Dettekanifølge MLK FYN IfS opfyldesvedat opholdsarealerneplaceresmellem bygningerne,såledesat

bygningernevirker somstøjskærme.Samtidigskal dermellembygningerne(veddenendeder vendermod
jernbanen)opføresenstøjskærmmeden højdepå mindst2,5 m. overterræn.Stojskærmenkaneventuelt
erstattesaf enbygningsdel,somanvendestil ikke støjfølsommeformål (gangarealeller lignende)
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§9 Ubebyggedearealer

9.1 Ubebyggedearealerskal ved beplantningog befæstelseindrettessom gang-,have-og
opholdsarealerfællesfor områdetsbeboere.

9.2 Der skal etableresgangforbindelserinternt i området, så der er nem adgangfra
boligertil servicefunktionerm.v.

§ iO Ophævelseaf lokalpian

10.1 Lokaiplannr. G 52 ophævespåmatr.nr.8~.

§ 11 Varige retsvirkninger

11.1 Efter kommunalbestyrelsensendeligevedtagelseog offentliggørelseaf lokalplanen
må det område,der er omfattetaf planen,kun bebyggeseller i øvrigt anvendesi
overensstemmelsemedplanensbestemmelser,jævnførplanlovens§ 18.

11.2 Den eksisterendelovlige anvendelseaf en ejendom kan fortsætte som hidtil.
Lokalpianenmedførerheller ikke i sig selv krav om etableringaf de anlægmed
videre, derer indeholdti planen.

11.3 Kommunalbestyrelsenkan meddeledispensationfra lokaiplanensbestemmelser,hvis
det ikke er i strid med princippernei planen. Større afvigelser fra lokaiplanenkan
kun gennemføresved tilvejebringelseafenny lokaiplan.

Vedtagelsespåtegninger:

Lokaiplanenblev godkendtsomforslagaf Ejby kommunalbestyrelseden 19. juni 1997

Cl3~3/7
Bor ester

p.k.v.

Kommunald ektør

Lokaiplanenblev endeligtvedtagetafEjby kommunalbestyrelseden 30. oktober 1997

p.k.v.

T~yive~
Kommunaldrektør

Denendeligtvedtagnelokalpianblev offentligt bekendtgjortden 12. november 1997.
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Om ændringer i forhold til forslaget:

Tilføjelsertil redegørelsenom:
• Forhold til naboarealer
• støjgrænserfor området
• Forholdettil andenlovgivning

Om påtaleret og tinglysning:

Påtalerettentilkommer aleneEjby kommunalbestyrelse.

Tinglysningsdato:

Middelfart
09.01.1998
406

Matr: 8 El

Asta Fonnes~jk
ass.

Gel sted By

Retten i

Indført den
[‘~.under nr.

Middelfart
09.01.1998
408

Q ~

AstaFor~nesoæ1~
as~

Matr: 8 CB

Gelsted By, Gelsted

Retten i
Indført den
Lyst under nr.

A

Matr: 8 El

Gelsted By, Gelsted

Retten i Middelfart
Indført den : 09.01.1998
Lyst under nr.: 407

A

Gel sted

A

1~3



Kortbilag nr. i til lokalplan nr. G 93 . eksisterende forhold jfr. redegørelsen

Målforhold 1:4000 Sign.: j%~

LANDINSPEKTØRER

Bredgade 91 II. Kirkentræde3, i Vendersgade 26, 1 Strandvejen2 Torvet 1,2
5560 Acrup 5610A,sen~ 7000 Fredericia 5300 Kerteminde 5500Middelfart
Tlf. 6443 3100 Tlf. 6471 4500 Tlf. 7591 1200 Tlf. 6532 1771 ill. 6441 8100
Fox. 6443 3140 Fox. 6471 4554 F.o. 7591 3820 Fax. 6532 1874 Fax. 6441 7382

= lokalplangrænsen 23. maj. 1997

R(-) 94,-) ~Qr)



— byggelinie

= lokalpiongrænse

LANDINSPEICTØRER

Kortbilag nr. 2 til lokaiplan nr. G 93

Matr.nre. Bcb og 8e1 Gelsted by, Gelsted, Ejby kommune__123. maj. i 997

Jr.nr.: 970085 Målforhold 1:1000 j~ign.:~~fÇ’(
Bredgade 91 U. Kirkeetræde 3, 1 Venderegade 26, 1 Strondneien 2 Torvet 1,2
5560 Aerop 5610 Assens 7000 Fredericia 5300 Kerteminde 5500 Middelfart
Tlf. 6443 3100 Tlf. 6471 4500 Tlf. 7591 1200 Tlf. 6532 1771 Tlf. 6441 8100
Fax. 6443 3140 Fat 6471 4554 Fax. 7591 3820 Fox. 6532 1874 Fax. 6441 7382


