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Hvad er en lokalplan

Et lokalplan kan kaldes en “lokal lov” cller regelsat. Det er en “lov”, som kan bidrage til at
fremme en attraktiv udvikling eller modvirke uenskede udviklingstendenser pa et éntydigt
geografisk omrédde. Det er imidlertid ikke hvad som helst, en lokalplan kan “loveive” om. De
emner en lokalplan mé behandle er afgreenset, og fremgér af planlovens emnekatalog. '
Emnerne er f.eks. “Ejendommens storrelse og afgrensning”, “Beliggenhed af spor og
ledningsanleg” og andre umiddelbart tekniske forhold.

Planen beskriver de fremtidige, fysiske forhold for et bestemt omride. Hvis ejerne vil &ndre
pd 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 anlagsarbejder.

En af styrkerne ved lokalplaner er, at det klart kan og bor, fremga hvad man m4, og hvad man
ikke md. Grundejere og andre kender riderummet 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 sterre byggeri e.l. s@ttes i gang. Hensigten er at sikre en
sammenhang 1 plantegningen. En lokalplan kan ogsd udarbejdes, nir kommunatbestyrelsen
synes, at det er nedvendigt eller hensigtsmeessigt.

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

Lokalplanen skal oftentliggeres som forslag for at sikre, at borgerne far kendskab til planen.
Herved fir de mulighed for eve indflydelse pa lokalplanen. Niar et forslag til lokalplan er
offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke bebygges eller i ovrigt
udnyttes pé en made der skaber risiko for en foregribelse af den endelige plans indhold.

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

Lokalplanens formal og indhold

Denne lokalplans formdl er at give mulighed for etablering af tect-lavt boligbyggeri pa
ejendommene matr.nr. I-ak, 1-ac, 1-ab, {-aa og 1-z samt en de! af matr.ar. 1-a alle Tarup By,
Gelsted.

*Dette findes i planiovens §15 stk. 2
* Denne lokalplan er ikke i overensstemmelse med Ejby Kommuneplan 1997. Derfor er der udarbejdet et tillaeg
til kommuneplanen.



Lokalplanen omfatter et areal pa ca. 6500 m® Arealet har oprindelig veret tiltenkt
parcelhusbyggeri i form af &ben-lavt byggeri, men der har ikke vist sig interesse for
bebyggelse af arealet med parcelhuse. Arealet har sdledes henligget som ubebygget arcal
siden udstykning.

I det omfang taet-lavt byggeri ikke opfores pa lokalplanarealet, kan dben-lav byggeri fortsat
realiseres indenfor nerverende lokalplans bestemmelser. Neervaerende lokalplan legger op til
opferelse af op til 14 tat-lave boliger indenfor lokalplanomridet

Nearvarende lokalplan  fastsatter  bestemmelser  for  arealanvendelsen  indenfor
lokalplanomradet, udstykning, vej- og parkeringsforhold, ledningsanleg, bebyggelsens
omfang og placering, ubebyggede arealer samt forudsatninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse pd lokalplanomradet.

Lokalplanarealets placering

Lokalplanarealet graanser mod nord op til kommunevejen Odensevej.

Mod nordvest greenser arealet op til en erhvervsejendom som kan udnyttes til klasse 1 og 2
virksomheder (virksomheder som kun giver anledning til ubetydelig pévirkning af de

nermeste omgivelser og som kan indpasses i boligomrader).

Mod syd og ost graenser lokalplanarcalet op til eksisterende boligomrader,

Lokalplanarealet set fra syd mod nord.
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Lekalplanarealet grienser tzet op til et eksisterende boligomride bebygget med parcelhuse

Forholdet til anden planiagning for omradet

Kommuneplanen
Omradet er medtaget i Kommuneplan 1997, hvor omridet er benevnt B.2.8

I kommuneplanen er fastsat flg. Rammebestemmelser for lokalplanarealet:

Anvendelse: Omrédet udlzegges til boligformél og til enkelte offentlige formal tif betjening af
boligomradet. Boligbebyggelsen méd kun bestd af &ben-lav bebyggelse
(parcelhuse) samt af tat-lav bebyggelse (rakkehuse, kedehuse, klyngehuse og

lign.)

Bebyggelsesregulering: Bebyggelsesprocenten for de arealer der anvendes til &ben-lav
boligbebyggelse samt til offentlige formdl, mé ikke overstige 25 for den enkelte
ejendom.



Bebyggelsesprocenten for de arealer, der anvendes til twt-lav boligbebyggelse,
ma ikke overstige 35 for den enkelte ¢jendom.

Bebyggelsen md ikke opfares med mere end 1Y etage.
Bygningshejden ma ikke overstige 8.5 m over terran.

Dersom en del af arealet bliver bebygget med &ben-lav bolighebyggelse, skal
dette areal udgere et samlet hele.

Dersom en del af arealet bebygges med taet-lav boligbebyggelse , skal dette areal
udgere et samlet hele.

Friareal: Mindst 10 % af arealerne indenfor omradet skal anvendes til storre samlede
friarealer fxlles for omridet.

Veje: Veje indenfor omradet skal udformes som § 40” veje.

Andet: Ingen cjendom md udstykkes for der foreligger en af kommunalbestyrelsen
godkendt bebyggelsesplan for omradet som helhed.

Narvarende lokalplan er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer for lokalplaner

Regionplanen

I regionplan 2001-2013"s bilag A om regionale bymensterbyer er omridet farvelagt. Da
omradet allerede er overfint til byzone, er lokalplanen ikke i strid med regionplanlzgningen,
for sd vidt angdr byvaeksts placering.

Regionplanen bestemmer, at der i forbindelse med kommune- og lokalplanlegning skal
redegeres for de stgjmzssige forhold ved udiag af nye arealanvendelser, ligesom planerne
skal indeholde en egentlig dokumentation, nr der er begrundet tvivi om overholdelse af
regionplanens stajkrav.,

Af regionplanen fremgdr at boligomréders friarealer ikke mé belastes af et sterre stojtryk end
55 dB(A). Idet lokalplanarealet er beliggende for enden af en lukket kommunevej skenner
Ejby kommuncs kommunalbestyrelse at lokalplanarcalet ikke belastes af et stojiryk pd mere
end 55 dB(A), hvorfor der ikke udarbejdes - en egentlig stojredegorelse. Da
erhvervsejendommen mod nordvest alene kan anvendes til klasse 1 og 2 virksomhed, hvor
stejen fra virksomheden er normeret til et makismalt niveau pa 45 dB(A) jfr. lokalplan G107,
giver virksomheden p& nabogrunden heller ikke anledning til udarbejdelse af en
stojredegorelse for lokalplanarealet.

Spildevandsplanen
Omradet er medtaget i kommunens spildevandsplan.

Omrédet skal separatkloakeres til offentligt spildevandsanlzg..



Vandforsyning
Omrédet vandforsynes ved privat almen vandforsyning.

Varmeforsyning
Omrédet skal forsynes med naturgas eller fjernvarme.

Lokalplanens forhold til geldende lovgivning

Byggeloven

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

Affaldsdepotioven
Der er ikke kendskab til mulige affaldsdepoter inden for omrédet.

Hvis der under bygge- eller jordarbejder inden for lokalplanomrédet konstateres et depot eller
en forurening af jorden, skal arbejdet standses i henhold til affaldsdepotlovens § 20. Det
fremgér af bemarkningerne til 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 overgh til anden anvendelse, med mindre depotet
frigives af Fyns amt til det pagzldende forma4l.

Museumsloven

Der er ikke registreret objekter af antikvarisk interesse indenfor det af lokalplanen omfattede
real. Men dor skal gores opmarksom pd at der under evt. kommende jordarbejde kan

fremkomme fortidsminder eller kulturhistoriske anleg der ikke hidtil har varet erkendt, og
som kan medfere en arkzologisk undersogelse/registrering i.h.t. Museumslovens § 26 (Lov
nr. 291 af 6 juni 1984). Ved eventuelle fund af fortidsminder skal Odense Bys Museer straks
underrettes.

Anden lovgivning

Lokalplanens virkeliggorelse er afhmngig af tilladelser og dispensationer fra andre
myndigheder end kommunalbestyrelsen (F.eks. vejanlag - politicts samtykke).

l.okalplanens midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, mi de ejendomme, der er omfattet af forslaget
ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der gaelder efter
lov om planleegning § 17, stk. 1, et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og
@ndring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fortsamtte
som hidtil. Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og ndringsforslag er udlobet, kan



byradet give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget. Disse
midlertidige retsvirkninger gelder indtil forslaget er endeligt vedtaget, dog hejst et ir efter
offentliggerelsen af forslaget,

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Kommunaibestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggorelse af lokalplanen vil
lokalplanen blive tinglyst pa de ejendomme som planen omfatter.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en cjendom kan fortsztte som hidtil. Lokalplanen
medforer heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre lempelser af lokalplanens
bestemmelser, under forudsetning af, at det ikke zndre den serlige karakter af det omrade,
der seges skabt eller fastholdt ved lokalplanen.

Mere veaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.



Bestemmelser for lokalplanen

[ henhold til lov om planl@gning fastszttes hermed folgende bestemmelser for det i § 2 stk. |
nzvnte omrade.

§ 1 - Lokalplanens formal

Lokalplanens formél er;

Stk. 1

At udleegge omridet til boligomride til bebyggelse med op til 14 tet-lave boliger, herunder:
At fastszctte bestemmelser for omradets arealanvendelse

At fastsette bestemmelser for omrédets udstykning

At fastsztte bestemmelser for omradets parkerings-, vej og stiforhold

At fastsztte bestemmelser for omradets ledningsaniag

At fastswtte bestemmelser for omridets bebyggelses omfang og placering

At fastsztte bestemmelser for omridets bebyggelses ydre fremtraeden

At fastsztte bestemmelser for omridets ubebyggede arealer og friarealer

At fastsztte bestemmelser for forudsztninger for ibrugtagning af ny bebyggclse
At fastsette bestemmelser for miljsforhold

Stk. 2
I det omfang tet-lavt byggeri ikke er mulig at realisere, skal lokalplanen fastsette
bestemnmelser for lokalplanarealets anvendelse til Aben-lav bebyggelse

§ 2 - Omrade og zonestatus

Stk. 1

Lokalplanen afgrenses som vist pa vedhafiede kortbilag og omfatter folgende matr.nr.: 1-ak,
l-ac, 1-ab, 1-aa og 1-z samt en del af matr.nr. 1-a alle Tarup By, Gelsted.

samt alle parceller der efter d. 13. september 2004 er udstykket/udstykkes/overferes fra de
n®vnte ejendomme.

Stk. 2
Omradet er beliggende i byzone.

§ 3 - Arealanvendelse

Stk. 1
Inden for lokalplanomridet ma bebyggelsen kun bestd af &ben-lav bebyggelse (parcelhuse)
eller af teet-lav bebyggelse (raekkehuse, kaedehuse, klyngehuse, girdhuse eller lignende).



Teat-lav bebyggelse kan opfares i henhold til den i kortbilag 3 viste principskitse.

Stk. 2
Indenfor lokalplanarealet kan kommunalbestyrelsen tillade, at der pd ejendommen drives en
sddan virksomhed, som almindeligvis kan udfores i beboelsesomrader under forudsatning af,

at virksomheden drives af den, der bebor den pagzldende ejendom,

at virksomheden efter kommunalbestyrelsens sken drives pd en sidan maide, at
ejendommens karakter af beboclsesejendom ikke forandres (herunder ved skiltning eller
lignende) og omradets karakter som boligomrade ikke brydes,

at virksomheden ikke medfarer ulempe for de omkringboende,

at virksomheden ikke medferer behov for parkering, der ikke er plads til pa den
pagzldende ejendom.

Ejendommene md i avrigt ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksomhed, ud over
ovennavnte.

Stk. 3
Der mé ikke foretages bygge eller anlaegsarbejder for der er foretaget en arkwologisk
forundersegelse.

§ 4 - Udstykning

Stk. 1

Ved udstykning af lokalplanarealet til twt-lav bebyggelse fastszttes mindste grundsterrelse til
350 m® incl. andele i fallesarealer. Faellesarealer udgeres af veje, stier samt falles friarealer
indenfor lokalplanomradet

Stk. 2

Ved udstykning af lokalplanarealet tit dben-lav bebyggelse fastszttes mindste grundstorrelse
til 550 m” eksklusive andele i fellesarealer. Til grunden kan medregnes privat flles vejareal
og stiareal som ligger indenfor den enkelte grund.

§ 5 - Parkerings-, Vej- og stiforhold

Stk. 1
Veje indenfor lokalplanarealet udlegges i folgende bredde:

Vejforlob A-B jfr. kortbilag 2 udlegges i 6.00 m bredde
Vejtorleb B-C jfr. kortbilag 2 udleegges i 5.00 m bredde
Vejtorlob C-D jfr. kortbilag 2 udlaegges i 2.80 m bredde



Vejarealet optages som privat feellesvej i henhold til lov om private fellesveje.
Vejforlebet A-D anlagges med fast belaegning.

Stk. 2
Interne boligstier, som fungerer som eneste vejadgang for boliger, udlzgges i en bredde af
minimum 1.8 m.

Stk. 3 :
Der skal etableres parkeringspladser indenfor lokalplanarealet svarende til 1.5 p-plads
pr. boligenhed

Parkeringspladser kan etableres helt eller delvist pd vejareal

Stk. 4

Der skal anlegges og markeres en handicap p-plads for hver 15 p-pladser.

Handicap p-pladser skal have en minimumsbredde pd 3.50 m og en minimumsizngde pa 7.50
m

Stk.5
Adgangen til p-areal mé ikke have et niveauspring pa over 2.5 cm af hensyn til handikappede.

Stk. 6
Kantsten og lignende udlignes med en max. stigning pa 1:10

Stk. 7

Niveauforskelle i adgangsarealer skal udlignes i terren eller ved rampe.

Ramper mé have en maksimal stigning pd 1:20. Ramper udferes med jevn skridhemmende
belagning.

Stk. 8
Lokalplanarealet vejforsynes fra Odensevej som vist pa kortbilag 2.

§ 6 - Ledningsanlizeg

Stk 1
Eventuelle nye elledninger, herunder til vejbelysning, mé ikke fremfores som luftiedninger,
men atene udfores som jordkabler.

Stk. 2
Séfremt kabelskabe anbringes bag skellinien mod vej, skal dette respekteres af grundejerne.

§ 7 - Bebyggelsens omfang og placering
Stk. 1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 35 % indenfor lokalplanarealet som helhed.



Stk 2
Ved udstykning af parceller til dben-lav bebyggelse md bebyggelsesprocenten indenfor den
enkelte ejendom ikke overstige 25 %

Stk. 3
Bygninger mé maksimalt opfores i 1 etage med udnyttelig tagetage

Stk. 4 :

ntet punkt af en bygnings ydervaegge eller tagtlader ma gives en hajde, der overstiger 8,5 m
over et niveauplan som beregnes som gennemsnitskoten i bygningens 4 hovedhjerner (se
figur).
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Ehgnings
frndoment
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fee hiy

Beregning af niveauplan

§ 8 - Bebyggelsens ydre fremtraeden

tk. 1
Skiltning og reklamering ma kun finde sted med kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert
cnkelte tilfzelde.

Stk. 2
Blanke og reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes. Ved opforelse af solenergihuse kan
kommunalbestyrelsen give dispensation.

Stk. 3

Til udvendige bygningssider samt tagflader mi ikke anvendes materialer, som efter
kommunalbestyrelsens sken virker skeemmende. Bebyggelsens udseende skal tilstraebes den
stedlige byggestil.



§ 9 - Ubebyggede arealer og friarealer

Stk. 1,
Kommunalbestyrelsen kan stille krav om fremleggelse af en beplantningsplan langs veje og
stier, inden der gives tilladelse til ibrugtagning af nye boliger indenfor lokalplanomradet

Stk.2 :
Belysning indenfor omradet pa vej og sti md kun etableres som parkbelysning, Max.
lyspunkthajde over feerdig terran 3 m.

Stk. 3
Der skal udlegges fmlles friarealer indenfor lokalplanomradet svarende til 10 % af
lokalplanomradets samlede areal.

Stk. 4
I beregningen af friarealers areal kan indg stiarealer som er udlagt i 2.5 m bredde.

Stk. 5
Oplagring af materialer skal afskaermes.

§ 10 - Forudsaetninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

Stk. 1

Ny bebyggelse ma ikke uden kommunalbestyrelsens tilladelse tages i brug, for bebyggelsen er
tilsluttet et kollektiv varmeforsyningsanleg i form af enten naturgas eller fjernvarme. Alle
boliger indenfor lokalplanarealet skal tilsiuttes samme type varmeforsyning.

Stk. 2
Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for alle boligejere indenfor
Lokalplanomradet, nar hajest 6 boliger indenfor lokalplanomridet er taget i brug.

Stk. 3
irundejerforeningen varetager driften og vedligeholdelse af lokalplanomradets veje, stier og
taelles friarealer .

Stk. 4
Grundejerforeningens vedtegter skal godkendes af Ejby kommunes kommunalbestyrelse.

Stk. 5

Ny bebyggelse mé ikke tages i brug for det er dokumenteret, at de vejledende stejgranser pa
45/40/35 dB(A) overholdes i lokalplanomridet i henholdsvis dag, aften og natperioden.
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§ 11 - Servitutter

Stk. 1.
Lokalplanen fortreenger tilstandsservitutter som er uforenelige med lokalplanen.

§ 12 - Vedtagelsespategning

Den 28.10.2004 har Ejby kommunalbestyrelse vedtaget denne lokalplan som forslag.
Forslaget er offentliggjort i torsdagsavisen den 03.11.04 til offentlig fremlaeggelse i 8 uger.

Pk,

Eriing Justesen Carl Sylvest
Viceborgmester Kommunaldirektor

Den 09.03.05 har kommunalbestyrelsen offentliggjort lokalplanen som endelig vedtaget i
Torsdagsavisen.

Pk

Erling Justesen Carl Sylvest
Viceborgmester Kommunaldirektor

Pétaleretten tilkommer kommunalbestyrelsen i Ejby.

Justering i den endeligt vedtagne plan pa baggrund af indsigelser.

Der indferes justeringer i lokalplanen som foresldet af Fyns Amt og Odense Bys Museer.
Planen vedtages endeligt med nedenstiende tilfojelser.

§3 Stk. 3

Der ma ikke foretages bygge eller anlegsarbejder for der er foretaget en arkaeologisk
forundersogelse.

§10Stk. 5

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for det er dokumenteret, at de vejledende stojgreenser pa
45/40/35 dB(A) overholdes i lokalplanomradet i henholdsvis dag, aften og nat perioden.
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