
EJBY KOMMUNE

LOKALPLAN NR. B 77

FOR ET FERIECENTER VED BRO STRAND

1992
1993



Lokal~lanB 77 for et feriecenter ved Bro Strand.

Indhoidsfortegnelse:

Side

Redegørelse 2

Om lokaiplanen 2

Forholdet til andenplanlægningfor området 2

Lokaiplanensforhold til gældendelovgivning 3

Lokaiplanensretsvirkninger 4

Oplysningerom fristenfor fremsættelseaf ændringsforslag 5

og ændringsforslag

Endeligvedtagelse 5

LokaiplanB 77 7

§ i Lokaiplanensformål 7

§ 2 Områdeog zonestatus 7

§ 3 Områdetsanvendelse 7

§ 4 Udstykning 8

§ 5 Vej-. og stiforhold 8

§ 6 Bebyggelsensomfangog placering 8

§ 7 Bebyggelsensydrefremtræden 9

§ 8 Ubebyggedearealer 9

§ 9 Spor-og ledningsanlæg 10

§ 10 Forudsætningerfor ibrugtagenaf fly bebyggelse 10

§ 11 Eventuelletilladelserellerdispensationerfra andremyndigheder. 11

§ 12 Vedtagelsespåtegning 12



2

Lokalpian B 77 for et feriecenter ved Bro Strand

.

Om lokaiplanen

Lokaiplanenskal værei overensstemmelsemed Kommuneplanen,derigen skalværei
overensstemmelsemedRegionpianen(1989-2001).
Kommuneplanenfor Ejby Kommuneblev endeligtvedtagetden6. februar1985
(Kommuneplan84).
En kommuneplaner ikke juridisk bindendefor lodsejerne.
En endeligtvedtagetlokaiplaner juridisk bindendefor lodsejerne.
Selokaiplanensretsvirkningerpå side 3.

Indholdet af lokaiplanforslaget.

Lokaiplanenomfatteret områdeomkring “Strandgå.rd” beliggendesydog øst for
sommerhusbebyggelsenved Bro Strand.
Arealetudgørca. 9,9 ha.
Lokaiplanenudlæggerområdettil offentligt tilgængeligefællesfri- og strandarealer
og til et feriecenter(kollektiv feriebebyggelsemedcenterfaciliteter).

Forholdet til andenplanlægningfor området

.

Regionpianen.
Områdeter i Regionpian89 udlagttil feriecenter(kollektiv feriebebyggelse).
Fyns Amts temaplan:Ferieog fritid udlæggerligeledesområdettil feriecenter.

Kommuneplanen.
Områdeter i kommuneplan84 i Hovedstrukturensperspektivdeludlagt til kollektiv
feriebebyggelse.
Områdeter medtageti tillæg nr. 32 til kommuneplan84, hvorområdeti rammedelen
er benævnt:Områdenr.0.6.1og S.6.3.

Tillæg nr. 32 gørestil genstandfor behandlingog offentliggørelsesideløbendemed
lokalpianen.

Spildevandspian.
Områdeter, bortsetfra del af områdeA (fællesopholdsarealer),medtageti kommu-
nensspildevandspian.
Spildevandetfra lokalpianområdeter planlagtført viaen eksisterendetransportiedning
fra Skt. KnudsborgFeriehjemoverBro og HolseStationsbytil BrenderupRensean-
læg.
PåBrenderupRenseanlægrensesspildevandetbiologiskog kemisk(for fosfor) inden
udledningi Storåen.

Dendel aflokaiplanområdetsomikke er medtageti spildevandsplanenmedtagesved
revisionaf planensåledes,at spildevandetfra detteområdeligeledesbortskaffesvia
ovennævntetransportiedning.
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Vandforsyning.
Områdetpåregnesvandforsynetfra Mejiskov vandværk.

Lokaiplanensforhold til gældendelovgivning

Byggeloven
Bygge-og anlægsarbejdermåikke påbegyndes,førkommunalbestyrelsenharmeddelt
tilladelsei henholdtil byggeloven.

Kystafgrænsningscirkulæret.
I henholdtil cirkulærenr. 215 af 19. december1991, kander indenforkystnærheds-
zonenkun planlæggesanlægi landzone,såfremtder foreliggeren særligplanlæg-
ningsmæssigog/ellerfunktionelbegrundelsefor kystnærplacering.

Områdetsfremtidigeanvendelseer et feriecentermedtilhørendefællesfacilitetog of-
fentligeopholdsog friarealer.
Et sådantferiecentervil isærstøtteudøvelsenaf diversefriluftsaktiviteter, isæri de
kystnærenaturområderog børderfor placeresnærkysten.

Lokaiplanenomfatterdesudenetudlægtil offentligefællesfriarealer,somvil bidrage
til at forbedreoffentlighedensadgangtil og langskysten.

Regionplan1989-200i harudpegetEjby kommune,somcenterfor Ferieby/-hoteller/-
centre,og dakystasfgrænsningscirkulærets§ 5, stk. 4 foreskriverat ferie- og fritids-
anlægskal placeresi forbindelsemedstørreferie- og fritidsbebyggelser,vil enplace-
ring somangiveti lokalplanforslagetfaldeind underdennebestemmelse,idet området
er beffiggendei tilknytning (bag) til deneksisterendesommehusbebyggelse.

Med henvisningtil de turistpolitiskeovervejelserfor området,kandetbemærkes,at
dennordvestligeregionalFyn manglerferie- og fritidsanlægog, at det medbaggrund
heri, vil værestyrkendefor turismeni området.

øvrigeplanlægningsmæssigeforudsætninger,såsomspildevandsbortskaffelse,er
bragti orden,idet Ejby kommunei 1989etableredeen afskærendespildevandsied-
ning, medhenblikpåområdetsfremtidigeudnyttelsetil kollektiv feriebebyggelse.

I henholdtil Kystafgrænsningscirkulærets§ 8 skal deroplysesomprojektetsvisuelle
påvirkningal kystlandskabet.
Den “værsttænkelige”visuellepåvirkninger beskrevetvia illustrationernepåkortbi-
lagene3-8, derendviderebeskriverdeeksisterendeforhold.
Landbrugsloven.
Lokaiplanområdetomfatterfølgendematr.nr. medlandbrugspligt: Matr. nr. 38 ~,

samtdel al 38 b og del af 12 ~ alleBro by, Brenderup.
Landbrugspligtenpåovennævntematr. nre. ønskesophævetj . f. Landbrugsministeriets
cirkulærenr. 36 al 8. marts1990.
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Indtil lokaiplanområdetovergårtil sin fremtidigeanvendelsetil feiebebyggelse(med
fællesfaciiteterog friarealer),skal der skefortsatdrift al arealerneefter landbrugslo-
vens§ 4 stk. 3.

Naturbeskyttelsesloven.
Del al lokalpianområdeter beliggendeindenfor strandbeskyttelseslinien.Ændringer
al tilstandenindenfor detteområdekrævertilladelseefternaturbeskyttelsesloven.

Andenlovgivning.
Lokalpianensvirkeliggørelseerafhængigal tilladelserog dispensationerfra andre
myndighederendkommunalbestyrelsen(feks.forvejanlæg- politietssamtykke).

Lokalplanens retsvirkninger.
Ifølge planlovens§ 18 måder ikke retligt eller faktisketableresforhold i strid med
bestemmelsernei enlokaiplan.Dennebestemmelsefast~lår,at en lokalpianer bin-
dendefor den/deejendomme,derligger indenfor planensområde.

Lokaiplanensretsvirkningerindtrædervedplanensoffentliggørelse.

Forholdetableretfør lokalpianen
Lovlig eksisterendebebyggelseeller lovlig anvendelse,somer etableretfør offentlig-
gørelsenal lokaiplanforslagetog somikke er i overensstemmelsemeddenne,kan
fortsættessomhidtil. En lokaiplanmedførerikke en “handlepligt” til at ændrelovligt,
beståendeforhold i overensstemmelsemedplanen.Ejerskiftemedførerhellerikke
pligt til at ændredeeksisterendeforhold.

Forholdetableretefterlokaiplanen
Etbyggerieller ændretanvendelseal en ejendom,deretableresefterat lokaiplanens
retsvirkningerer indtrådtskal værei overensstemmelsermedplanen.Efter § 18 regu-
lererplanenkun fremtidigedispositioner,derimodkander ikke i enlokaiplanpåbydes
nogenhandlepligt,f.eks. til atgennemføreet i lokaiplanenomhandletbyggeri.

Kommunalbestyrelsenkanmeddeledispensationtil mindrevæsentligelempelseralb-
kalpianensbestemmelserunderforudsætningal, at det ikke ændrerdensærligekarak-
teral detområde,dersøgesskabt(eller fastholdt)ved lokalpianen.
Merevæsentligeafvigelserfra lokaiplanenkan kun gennemføresved tilvejebringelse
al en ny lokaiplan.

Lokalpianens§ 2 indeholderbestemmelserom at endel almatr.nr. 12 ~ Bro by,
Brenderupoverførestil byzone.Retsvirkningerneheralfremgårbl.a. al lov om frigø-
relsesafgift(Bekendtgørelsenr. 549 al 9. juli 1991).
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Oplysninger om fristen for fremsættelseaf ændringsforslag:
Offentliggørelsenal dennelokalplaner sketden 4. marts1992 viaannoncei Tors-
dagsavisen
Samtidigmedoffentliggørelsenal forslagetharkommunalbestyrelsengivet skriftlig
underretningheromtil:

1. ejernealejendomme,derer omfattetal planen,og lejernei og brugernealdisse
ejendomme,

2. ejernealejendommeudenfor planensgyldighedsområderog lejernei og bru-
gerneal sådanneejendommei denudstrækning,hvorplanenefterkommunal-
bestyrelsensskønharvæsentligbetydningfor dem,

3. de foreningerog lignendemedlokalt tilhørsforhold,somover for kommunalbe-
styrelsenhar fremsatskriftlig anmodningomat blive holdtunderrettetom for-
slagettil lokalpianer,

4. Miljøministeriet samtde statsligemyndigheder,for hvemplanenharsærligin-
teresse.

Vedoffentliggørelsendenharborgerne12 ugertil at komme medindsigelsereller
eventueltselv laveandetforslag.Fristenudløberaltsåden 27. maj 1992.

Når fristenpå de 12 ugerer gået,skal kommunalbestyrelsenigenbehandleforslaget
til lokaiplanen.Borgerneseventuelleindsigelserog/ellerændringsforslagbliver taget
med i dennebehandling.Er derikke indkommetindsigelser,kankommunalbestyrel-
senvedtageforslagetendeligt.

Hvis derrettidigt er fremsatindsigelserog/ellerændringsforslag,kanvedtagelsentid-
ligst ske4 ugerefterudløbetal indsigelsesfristen.

Endelig vedtagelse.
Veddenendeligevedtagelsealplanenkan kommunalbestyrelsenforetageændringer
al det offentliggjorteforslag,somfølgeal fremkomneindsigelsereller ændringsfor-
slag.

Hvis enændringefterkommunalbestyrelsensskønpå væsentligmådevil berøreandre
enddem,derved indsigelseeller ændringsforslaghar foranledigetændringenforeta-
get, kankommunalbestyrelsensendeligevedtagelsealplanenikke ske, førdepågæl-
dendeer underrettetom ændringenog har fåetlejlighed til at fremsættebemærkninger
til spørgsmåletindenenal kommunalbestyrelsenfastsatfrist.
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Hvis afvigelserneer såomfattende,at der reelt foreliggeret nyt forslag, kankommu-
nalbestyrelsensendeligevedtagelseaf planenikke ske,før detændredeforslag har
væretoffentliggjortpå ny.

Umiddelbartefter denendeligevedtagelseaf lokalplanenforetagerkommunalbestyrel-
senoffentlig bekendtgørelseherom.

Ændringeri nærværendelokalpianharværetoffentliggjort i ensupplerendeoffentlig-
hedsperiodefra 1. december1993 til 5. januar1994.
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Lokaiplan nr. B 77 for et feriecenter ved Bro Strand.

I henhold til planloven(lov nr. 388 al 6. juni 1991) fastsætteshervedfølgendebe-
stemmelserfor det i § 2, stk 1 nævnteområde.

§1
Lokaiplanensformål

1.1 Formåletmedtilvejebringelseal lokalpianener, at etablereet feriecentermed
fællesfaciliteterog offentligefriarealer.

§2
Områdeog zonestatus

2.1 Lokalpianenalgrænsessomvist påvedhæftede‘kortbilag nr. i og omfatterføl-
gendematr.nre.:
38 ~ samtdelal 12 ~ og del af 38 b alle Bro by, Brenderup.

2.2 Medkommunalbestyrelsensoffentligebekendtgørelseal denvedtagnelokal-
plan overføresdetpå vedhæftedekortbilagnr. 2, afgrænsedeområdebenævnt
B og C fra landzonetil byzone.OmrådeA forbliver landzone.

§3
Områdetsanvendelse

3.1 Områdetmåanvendestil et feriecentermed tilhørendefællesbygningerog of-
fentligt tilgængeligefriarealer.
Til personerderertilknyttet områdetsadministrationog drift kander, i umid-
delbartilknytning til centerbebyggelsen,opføresenhelårsbeboelsemed tilhø-
rendeudhuse.Dermåendvidereindenfor områdetopføresbutikkerog kiosker
til dendagligeforsyning.

3.2 Udoverdet i punkt3.1 nævntemåområdetkun anvendestil ferie-og kursus-
formål meddertil hørendefriarealerog ikke støjendeaktiviteter.’

3.3 Områdetopdelesi følgendedelområder:

A. Offentligt fællesfri- og strandarealmednødvendigetoiletfaciliteteropført
i umiddelbartilknytning til centerbebyggelsenog parkeringsareal.

B. Centerfaciliteter- reception,restaurant,kiosk, butikker, svømmehus,fæl-
les fritidsaktiviteter, fælleslokaler,servicebygningerm.v.

C. Kollektiv feriehusbebyggelsemed 1-4 lejlighederpr. enhed.I princippet
somvist påkortbilag nr. 3.
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3.4 Derskal indenfor områdetanlæggesnødvendigeparkerings-,sti- og vejanlæg.
I princippetsomvist påkortbilagnr. 3.

3.5 Indenforområdetkanderopførestransformerstationtil bebyggelsenselforsy-
ning.

§4
Udstykning

4.1. Områdetmåikke udstykkesudoveren eventueludstykningal områdeA til en
selvstændigejendom/offentligtområde.

§5
Vej- og stiforhold

5.1. Deretableresvejadganga og b til områdetsomvist påkortbilag 2. Vejenud-
læggesi enbreddeal 10 m, somstillevej eller legegademedmax. hastighed
på30 km/t (~40 vej).

5.2 På områdeA måderetableresen stiadgangtil stranden.Stienanlæggessom
gå- og kørevenligrampei enbreddepå4 m.

5.3 Derskal indenfor områdeB og C indrettesparkeringspladsersvarendetil
mindsténbilpiadsfor hverferiebolig, samtet al kommunalbestyrelsenfastsat
antalbilpladsertil centerbebyggelsen.

5.4 Udoverde i 5.3 nævnteparkeringspladserskal derindrettes½gæsteparke-
ringspladspr. feriebolig. Gæsteparkeringspiadsernekansåfremtde er offent-
ligt tilgængelige,tilladesetableretindenfor deti områdeA udlagtearealtil
parkering.

§6
Bebyggelsensomfangog placering.

6.1 Bebyggelsesprocentenmåfor områdeB og C somhelhedikke overstige16 og
for områdeA måbebyggelsesprocentenikkeoverstige2.

6.2 For delområdeB må
- bygningerikkeopføresmedmereend 1½etage.

-intet punktal enbygningsydervægeller tagfiademågivesenhøjdeder
overstiger8 m over terræn,måltefterreglernei bygningsreglementet.

- bygningernesfacadehøjdemåikke overstige4 m, målt fra terræn
(niveauplan)til skæringenmellemfacadeog tagfiade.

Tagetsvinkel meddetvandretteplan skal væremellem20°og 55°.
6.3 For delområdeA og C må
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- bygningerikke opføresmed mereend enetagemedeventueludnytteligtage-
tage.

- intet punktal en bygningsydervægeller tagfiademågivesenhøjdeder
overstiger6 m over terræn,måltefterreglernei bygningsreglementet.

- bygningernesfacadehøjdemåikkeoverstige3 m, målt fra terræn
(niveauplan)til skæringenmellemfacadeog tagfiade.

Tagetsvinkel meddetvandretteplanskal væremellem20°og 55°.

6.4 Ny bebyggelseskal holdesi enafstandal 8 m til vejmidteog 5 m fra skel.
(Garagebygningerkanplaceres2,5 m fra skel).
Kommunalbestyrelsenkan dog i givnesituationermeddeledispensation.

6.5 Vedeventuelopsætningalantennermådisseshøjestepunkt ikke væremere
end6 m over terræn.Undtagetherfraer dog eventuelfællesantenne.

§7
Bebyggelsensydre fremtræden.

7.1 Skiltning og reklameringmåkun finde stedmedkommunalbestyrelsenstilla-
delsei hvertenkelttilfælde.

7.2 Somtagmaterialemå. kun anvendesteglsten,eternit, græstørv,stråtag,tagpap,
glas (ikke reflekterende)eller andetmateriale,somefterkommunalbestyrelsens
skønikke virker skæmmende.

7.3 Til udvendigebygningssideriøvrigt, måder ikke anvendesmateriale,som ef-
terkommunalbestyrelsensskønvirker skæmmende.

7.4 Medmindreandetgodkendesal kommunalbestyrelsenmåudvendigebygnings-
sider, herundertage,somønskesmaletkun fremtrædesomjordfarver:
(Okker, terradi sienna,umbra,engeiskrødt,dodenkop,italienskrødt)eller
hvidt, sort ellerveddenævntefarversblanding.
Til døre,vinduesrammerog lignendemindrebygningsdelekanmedkommu-
nalbestyrelsensgodkendelseogsåandrefarveranvendes.

§8
Ubebyggedearealer.

8.1 Det medpriksignaturvistedelområdeA påkortbilagnr. 2 måikke anvendes
til bebyggelse,menudlæggestil offentlig rekreativtområde.

Dermåindenfor delområdeA dog opføresnødvendigeoffentligetoiletfacilite-
ter, i umiddelbartilknytning til centerbebyggelsen.

8.2 Dermåikke opslåsteltepå fællesopholdsarealer.
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8.3 Hegnmåi bådenaboskelog vejskelkun etableressomlevendehegn.
Dermåinden for områdetikke hegneslangsvej eller i naboskelnærmerevej
end 10 m fra vejmidte. Arealetudlæggesmedgræsog spredtebuskeog træer.
I områdeC ‘5 nordskelskal deretablereset levendehegnalbuskei højSt 1,5 m
højde.

8.4 Dermåiøvrigt ikke etableresbeplantninginden for området,somvil medføre
genevirkningermodomgivelserne.

8.5 Eksisterendetræerskal søgesbevaretog indpasseti bebyggelsen.

8.6 Dermåindenfor områdeA etableresoffentlig parkeringsplads,i princippet
somvist påkortbilagnr. 3.

8.7 Interneveje,parkeringog stierskal fremståsomgruseller græslignendebe-
lægning.

8.8 Adgangentil strandensikresvedat der i klinten etablereséngå- og kørevenlig
rampetil strandenevt, ved nedgravningi klinten somerstatningfor eksiste-
rendesvelle/betonrampe,hvorområdeA grænserop til lokaiplannr. 40. (])er
krævesdispensationfra strandbeskyttelseslinien).

8.9 Vedeventuelbelysningalvejeog stier,måkun anvendes“pullertlamper” eller
lignende,medlyskildenplaceretmaksimalt1 m over terræn.

§9
Spor- og ledningsanlæg.

9.1 Nye ledninger,herundertil eventuelvejbelysning,måikke fremføreressom
luffiedninger,menskaludføressomjordkabler.

§ 10
Forudsætningfor ibrugtagenalny bebyggelse.

10.1 Føren ny bebyggelseinden for områdettagesi brug,skal derværeetableret
de i 5.3 og 5.4 nævnteparkeringspladser.

10.2 Førny bebyggelseinden for områdeC tagesi brugskal det i 8.3 nævntele-
vendehegnværeetableret.
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§ 11
Eventuelletilladelsereller dispensationerfra andremyndigheder.

11.1 “Lov om naturbeskyttelse”:
Uansetforanståendebestemmelsermåder ikke foretagesændringeraleksiste-
rendelovlige forhold søværtsstrandbyggelinien(sekortbilag), før deropnået
dispensationhertil fra Fyns Amt i henholdtil “lov om naturbeskyttelse”.
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§ 12
Vedtagelsespåtegning

12.1 Såledesvedtagetsomforslag,af Ejby kommunalbestyrelse,den30. januar
1992

p.k.v.

/~‘ ~
/7 OveAndersen /øi~~ R. Knudsen

borgmester kommuneingeniør

12.2 I henholdtil § 27 i planlovenvedtagesforanståendelokaiplanendeligt.
Ejby kommunalbestyrelse,den27.januar1994

bo mester kommuneingeniør

Ændringeri forhold til detoprindeligeforslag:

Deter præciseretat deter et feriecenter.
Planenerudvidetmedkortbilag3-8, sombl.a. visualisererplanen.
Areal udlagt til ii sommerhuseerudgået.
Friarealfællesmedlokalpiannr. 40er udgået.
Bygningshøjdeninden for delområdeB erreduceretfra 2 etagertil 1½etage.

Tagetsvinkel meddetvandretteplan skal væremellem200og 550•

Facadehøjdenindenfor områdeB er reduceretfra 6 m til 4 m.
Parkeringfastlæggestil et områdenærcenterbebyggelsen.
OmrådeB og C overførestil byzone.
OmrådeB erreduceret.
DelområdeA indgårikke længerei den samledebebyggelsesprocent,påhvilkenbag-
grundbebyggelsesprocentenfor delområdeB og C er hævettil fra 12,5 % til 16 %.
Eventuelvej- og stibelysningskal værepullertiampermed en max. højdepå i m.
Vej forhold ændret.
Derer indføjetbestemmelserom antalparkeringspladser.
Det eranførtat detskal være“ikke støjendeaktiviteter”.
Situationspian,kortbilag nr. 3 er ændreteftersupplerendeoffentlighedsperiode.

12.3 Dato for kommunalbestyrelsensoffentligebekendtgørelseal den endeligt
vedtagnelokaiplan.
Dato: 9. februar1994

12.4 Tinglysning
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