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Hvad er en lokalplan

Et Jokalplan kan kaldes en “lokal lov” eller regelsat. Det er en “lov”, som kan bidrage til at
fremme en attraktiv udvikling eller modvirke uenskede udviklingstendenser pa et éntydigt
geografisk omréde. Det er imidlertid ikke hvad som helst, en lokalplan kan “lovgive” om. De
emner en lokalplan ma behandle er afgraenset, og fremgar af planlovens emnekatalog.”

Emnerne er f.eks. “Ejendommens sterrelse og afgreensning”, “Beliggenhed af spor og
ledningsanleeg” og andre umiddelbart tekniske forhold.

Planen beskriver de fremtidige, fysiske forhold for et bestemt omréde. Hvis gjeme vil &ndre
pé anvendelsen af deres ejendomme eller opfarer et nyt byggeri, skal de rette sig efter
lokalplanen. Eksisterende lovlige byggerier og anlag bliver ikke berert - kun fremtidige
byggerier og anlegsarbejder.

En af styrkerne ved lokalplaner er, at det klart kan og ber fremgé, hvad man mé, og hvad man
ikke mA. Grundejere og andre kender rdderummet for deres handlinger, og naboer ved hvad de
kan forvente. En lokalplan, som opfylder sit formal, kan derfor betragtes som en slags
investeringssikkerhed.

En lokalplan skal udarbejdes, inden et storre byggeri e.l. swttes i gang. Hensigten er at sikre en
sammenhzng i planlegningen. En lokalplan kan ogsa udarbejdes, nir kommunalbestyrelsen
synes, at det er nedvendigt eller hensigtsmaessigt.

Lokalplanen er altsd langt mere end et teknisk anliggende. En lokalplan skal ses som en slags
praktisering af en given politik. De mere overordnede politiske ansker fremgar af
kommuneplanen, og lokalplanen skal veere i overensstemmelse med den.

Lokalplanen skal offentliggeres som forslag for at sikre, at borgerne far kendskab til planen.
Herved fir de mulighed for eve indflydelse pd lokalplanen. Nér et forslag til lokalplan er
offentliggjort, ma cjendomme, der er omfattet af forslaget, ikke bebygges eller i gvrigt
udnyttes p4 en made, der skaber risiko for en foregribelse af den endelige plans indhold.

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse tinglyses lokalplanen pa de arealer, den
omfatter, og har status som en Jokal lov.

! Dette findes i planiovens §15 stk. 2
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Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanen omfatter et omréde p& ca. 3112 m?. Omradet indgér i den sydlige del Gelsted By,
der er en af kommunens 4 centerbyer. Omradet er langs Mellevej, som er en del af Gelsteds
eksisterende boligomrédde. Med vedtagelse af lokalplanen muliggeres etablering af boliger og
dermed en boligmassig huludfyldning af Melleve;.

Figur 1 Det skal veere muligt at etablere boliger pa arealet —Her set langs Meallevef |

Med den endelige vedtagelse af lokalplanen overfores omradet til byzone. Formalet er séledes
at give mulighed for huludfyldning med opfarelse af boliger pd omrédet og overfore omradet
til byzone. Opferelsen af boliger pa det lille areal udlaser nappe lokalplanpligt, hvorimod en
overfersel til byzone forudsatter lokalplan.



Figur 2 Her ses omrdadet, der er skraveret, fra lufien.

Forholdet til anden planlagning for omradet

Kommuneplanen

Omradet er medtaget i Kommuneplan 1997, hvor omrédet er benevnt B.2.9.

Omradet som lokalplan G 116 omfatter har folgende rammebestemmelser: "Omrddet mé
anvendes til boligformdl (aben-lav) og erhverv, der kan indpasses i omrddet uden
genevirkninger i forhold til omgivelserne. Bebyggelsen md ikke opfores i mere end 17 etage.
Bygningshajden ma ikke overstige 8% meter over terrcen. Bebyggelsesprocenten for den
enkelte ejendom ma ikke overstige 25. Den del af omrddet, der ligger i landzone, skal

overfares til byzone. "

Lokalplanen medvirker til realisering af kommuneplanen.

Regionplanen

I regionplan 2001-13 er Gelsted by udpeget som regional bymensterby. Omrédet er
kommuneplanlagt fremtidig byzone.

Lokalplanomradet er 1 nserheden af eksisterende skov.

Lokalplanomréadet er en del af sterre sammenhangende landskabsomréder og konceptomrade.

* Kommuneplan 1997, Rammebestemmelser for omride B.2.9°s zone 1.



Omradet indgdr i et stejbelastingsomrade, hvor stgjbelastningen er dokumenteret til 70 dB(A)
pga. nerliggende skydebane jf. hovedkort 5. Emnet stgj behandles serskilt i
lokalplanredegerelsen, hvoraf det vil fremgd at det pd baggrund af en specifik
stgjundersegelse er muligt at etablere boliger pa omridet uden overskridelse af galdende
stojvilkér for stajfelsom arealanvendelse.

Lokalplaner

Lokalplanens estlige greense er mod lokalplan nr. 20 for et boligomride i Gelsted og mod
nord er et lokalplaniagt omrade for et offentligt omrédde i Gelsted, benzvnt lokalplan G 101,
Lokalplan G 101 giver mulighed for afvikling af Gelsted Marked. Markedet afholdes hvert ar
over flere dage med op til 40000 besagende og dertilhgrende boder og
forlystelsesarrangementer.

Spildevandsplanen

Omradet er medtaget 1 kommunens spildevandsplan.
Omrédets feelles kloakering er udfert.

Vandforsyning

Omréadet forsynes fra privat alment vandverk i Gelsted.
Det er tilladt at opsamle regnvand og anvende det til eksempelvis toiletskyl.

Varmeforsyning

Omradet forsynes med naturgas.
Opferelse af energibesparende foranstaltninger, som for eksempel solfangere, anbefales
etableret ved nybyggeri.

Lokalplanens forhold til gaeldende lovgivning og stgj

Byggeloven

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



Affaldsdepotioven

Der er ikke kendskab til mulige affaldsdepoter inden for omrédet.

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 fremgér af
bemarkningeme til affaldsdepotloven, at enhver der opdager et depot eller en forurening af
jorden skal underrette kommunalbestyrelsen herom. Et areal der er registreret som
affaldsdepot, mé ikke bebygges eller overga til anden anvendelse, med mindre depotet frigives
af Fyns amt til det pageeldende formal.

Museumsloven

Afhensyn til eventuelle fortidsminder, der er omfattet af museumslovens § 27 (lov nr. 473 af
7. juni 2001) skal Odense By’s museer adviseres om byggemodning eller andre jordarbejder
pé stedet 1 god tid forud for igangsaetielsen. Og der skal gores opmarksom p4, at der under
evt. kommende jordarbejde kan fremkomme fortidsminder eller kulturhistoriske anleg, der
ikke hidtil har varet erkendt, og som kan medfare en arkaeologisk undersogelse/registrering
i.h.t. museumsloven. Ved eventuelle fund af fortidsminder skal Odense Bys Museer
omgaende underrettes. For at modvirke en situation med pludselige fund, kan der med fordel
foretages en forundersegelse pé arealet forud for anlaegsarbejdets opstart. Bygherren bedes
kontakte Odense Bys Museer i s& god tid som muligt forud for iveerksettelse af anlzgsarbejde
pa arealet.

Anden lovgivning

Lokalplanens virkeliggorelse er afhengig af tilladelser og dispensationer fra andre
myndigheder end kommunalbestyrelsen (F.eks vejanleg - politiets samtykke).

Staj fra skydebaner

Cirka 300 meter syd for lokalplanomradet ligger Gelsted Skytteforenings skydebane pa
Skyttevej 12. Skydebanen bestar af en 50 meter bane og en 200 meter bane. Skydebanen er
miljegodkendt den 20. august 1997.

De stgjbidrag, som skydebanen péferer de kommende boliger i lokalplanomradet, skal
overholde de stgjgraenser, som efter Miljostyrelsens nugldende skydebanevejledning bor

fastsettes for en ny skydebane.

Stgjgraenserne er:



70 dB(A) for 200 meter banen,
65 dB(A) for 50 meter banen.

Stejgreenserne er bestemt ud fra de skydetider, som miljogodkendelsen tillader.

Miljecenter Fyn/Trekantomradet har beregnet, at skydebanens stejbidrag i lokalplanomradet
er lavere end disse greenseverdier. Stejen fra skydebanen forhindrer derfor ikke, at der bygges
boliger i lokalplanomrédet.

Disse forhold er neermere beskrevet 1 miljecentrets “Notat om skudstej i lokalplanomrade ved
Mollevej 11, 5591 Gelsted” af 14. februar 2003, Notatet kan erhverves af Ejby Kommune.

Skovbyggelinien

Lokalplanomradet og det patenkte byggeomride er inden for skovbyggeliniens greense pd 300
meter. Den planlagte bebyggelse skonnes ikke at tilsidesztte intentioneme med
skovbyggelinien. Skovens vaerdi forringes ikke. Dels fordi skoven som landskabselement ikke
vil blive “skjult” for almenvellet af den pataenkte bebyggelse. Og dels fordi bebyggelsens
omfang og fremtidige beboerantal er begranset, hvorved skovens dyre- og planteliv ikke
skennes at blive belastet vaesentligt. Derimod skennes det, at skovens funktion som rekreativt
omréde bedre udnyttes med udvidelsen af bebyggelsen/beboerantallet i det kommuneplanlagte
boligomrade.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen vil
lokalplanen blive tinglyst pa de ejendomme, som planen omfatter.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsztte som hidtil. Lokalplanen
medferer heller ikke 1 sig selv krav om etablening af de anleg m.v., der er indholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre lempelser af lokalplanens
bestemmelser, under forudsatning af, at det ikke ®ndre den smrlige karakter af det omréde,
der soges skabt eller fastholdt ved lokalplanen.

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved tilvejebringeise af en ny
lokalplan.



Bestemmelser for lokalplanen

I henhold til lov om planlegning’ fastszttes hermed folgende bestemmelser for det i § 2 stk. 1
nevnte omrade.

§ 1 - Lokalplanens formal
§1.1
Lokalplanens formal er at:
o Udlegge omradet til boligomrdde med dben-lav bebyggelse
o overfore lokalplanomréadet til byzone

§ 2 - Omrade og zonestatus

§2.1

Lokalplanen afgrenses som vist pa vedhaftede kortbilag og omfatter folgende matr.nr.:

6du Lunge by, Gelsted samt alle parceller der efter d. 22. marts 2003 udstykkes eller overfores
fra de nzvnte ejendom.

§2.2
Omradet overfares til byzone fra landzone.

§ 3 - Omradets anvendelse
§3.1

Inden for omradet mé bebyggelsen kun bestd af aben-lav bebyggelse. Der mé maksimalt
opferes 3 boliger pa omradet.

§32
Inden for omradet kan kommunalbestyrelsen tillade, at der p& ejendommen drives en sédan
virksomhed, som almindeligvis kan udferes i beboelsesomrader under forudsatning af,

at virksomheden drives af den, der bor pa den pageldende ejendom,

* Lovnr, 388 af 6. juni 1991 om planlegning, jf. lovbekendtgarelse nr, 763 af 11. sep. 2002, som @ndret ved
Lov nr, 440 af 10. juni 2003 om @ndring af lov om planlegning (Byomdannelse).
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at virksomheden efter komrmunalbestyrelsens skon drives pd en sidan made, at
gjendommens karakter af beboelsesejendom ikke forandres (herunder ved skiltning eller
lignende) og omradets karakter som boligomrade ikke brydes,

at virksomheden ikke medferer ulempe for de omkringboende,

at virksomheden ikke medferer behov for parkering, der ikke er plads til pid den
pageldende ejendom.

Ejendommene mé i evrigt ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksomhed, ud over
ovennevnte.

§ 4 - Vej- og sti forhold
§ 4.1

Ved tilslutning til Mellevej (udkersel fra omréadet), etableres oversigtsarealer. Oversigtsareal
er en bramme pd 2,5 meter mélt fra vejkant.

§4.2
Inden for oversigtsarealerne ma der ikke placeres genstande, hekke eller andet med en hgjde
pé over 0,8 meter.

§4.3

Interne stier som renovationsarbejdere og postvasen anvender i forbindelse med
affaldshéndtering og postomdeling skal fra athentnings- og afleveringssted til offentlig veje
vere plane, jeevne og med kerefast underlag, som eksempelvis fliser, asfalt eller lignende.

§ 5 - Ledningsanlag
§5.1
El-ledninger, telefonledninger o.l., ma ikke fremfores som luftledninger, men alene udfores
som jordkabler.
§5.2

Séafremt kabelskabe anbringes bag skellinien mod vej, skal dette respekteres af grundejerne.
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§ 6 - Bebyggelsens omfang og placering

§6.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overskride 25 for den enkelte ejendom.

§6.2
Bygninger md ikke have en hgjde pd mere end 8% meter over terren. Boliger m4 ikke opfares
med mere end 1Y etage.

§6.3
En eventuel kaelder mé ikke have loftet beliggende mere end 1 m. over terrzen (niveauplan).

§6.4

Renovationsstativer og postkasser mi kun placeres steder, hvor affaldshandtering og
postomdeling kan ske med sunde arbejdsstillinger med hensigtsmassige arbejdsbevagelser og
belastninger.

§ 7 - Bebyggelsens ydre fremtreeden

§7.1
Skiltning og reklamering m& kun finde sted med kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert
enkelte tilfzelde.

§7.2
Blanke og reflekterende tagmaterialer mé ikke anvendes. Ved opferelse af solenergihuse kan
kommunalbestyrelsen give dispensation.

§7.3
Til udvendige bygningssider samt tagflader mé4 ikke anvendes materialer, som efter
kommunalbestyrelsens sken virker skeemmende. Der ma kun males i jordfarver.

§7.4

Affaldspladser, renovationsstativer og lignende skal anbringes eller afskermes, sd de ikke er
synlige fra vejene. Anbringelse og renholdelse skal i gvrigt ske, s det ikke er generende for
naboer.

§7.5
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Der mé ikke opbevares skemmende oplag som eksempelvis lastbiler, uindregistrerede
keretgjer, herunder uindregistrerede campingvogne samt storre bdde og lignende pé de enkelte
grunde og pa rabatter.

§ 8 - Forudszetninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

§8.1
Ny bebyggelse ma ikke uden kommunalbestyrelsens tilladelse tages i brug, fer bebyggelsen er
tilsluttet et kollektiv varmeforsyningsanleg efter kommunalbestyrelsens anvisning.

§ 9 - Miljgforhold

§9.1
Det er tilladt at opsamle regnvand og anvende det til eksempelvis toiletskyl.

§9.2

Ved planlegning og disponering af bebyggelse og anleg, samt ved materialevalg, skal der
tages udgangspunkt 1 ekologiske principper. Ved valg af materialer skal der tages hensyn til
materialernes livscyklus, herunder energiforbrug til materialernes fremstilling, afgasning samt
generelle hensyn til sundhed og velvere 1 wovrigt, samt til efterfelgende
bygningsvedligeholdelse.’

§ 10 - Vedtagelsespategning

Den 28.08.03 har Ejby kommunalbestyrelse vedtaget denne lokalplan som forslag.
Forslaget er offentliggjort den 08.09.03 til offentlig fremleggelse 1 8 uger.

Pkwv.

Clas Ha Carl Sylyest
Borgmest Kommunaldirekter

# Det kan anbefales at projektere efter vejledningen "Miligrigtig projektering”, der er udgivet af SBI.
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Den 18.12.03 har kommunalbestyrelsen vedtaget planen endeligt, liste A (4) stemte imod.
Lokalplanen blev offentliggjort som endelig vedtaget den 14.01.04.

Pkwv.

Péataleretten tilkommer kommunalbestyrelsen i Ejby.

Ty 2o
eyt
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