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Lokalplan B 77 for et feriecenter ved Bro Strand.
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Lokalplan B 77 for et feriecenter ved Bro Strand.

Om lokalplanen

Lokalplanen skal vare i overensstemmelse med Kommuneplanen, der igen skal vare i
overensstemmelse med Regionplanen (1989-2001).

Kommuneplanen for Ejby Kommune blev endeligt vedtaget den 6. februar 1985
(Kommuneplan 84).

En kommuneplan er ikke juridisk bindende for lodsejerne.

En endeligt vedtaget lokalplan er juridisk bindende for lodsejerne.

Se lokalplanens retsvirkninger pé side 3.

Indholdet af lokalplanforslaget.

Lokalplanen omfatter et omrdde omkring "Strandgérd" beliggende syd og ost for
sommerhusbebyggelsen ved Bro Strand.

Arealet udger ca. 9,9 ha.

Lokalplanen udlegger omradet til offentligt tilgengelige felles fri- og strandarealer
og til et feriecenter (kollektiv feriebebyggelse med centerfaciliteter).

Forholdet til anden planlzgning for omridet.

Regionplanen.
Omréadet er i Regionplan 89 udlagt til feriecenter (kollektiv feriebebyggelse).

Fyns Amts temaplan: Ferie og fritid udlegger ligeledes omradet til feriecenter.

Kommuneplanen.

Omrédet er i kommuneplan 84 i Hovedstrukturens perspektivdel udlagt til kollektiv
feriebebyggelse.

Omradet er medtaget i tilleg nr. 32 til kommuneplan 84, hvor omrédet i rammedelen
er benevnt: Omrade nr.0.6.1 og S.6.3.

Tilleg nr. 32 gores til genstand for behandling og offentliggarelse sidelebende med
lokalplanen.

Spildevandsplan. .

Omradet er, bortset fra del af omrade A (fzlles opholdsarealer), medtaget i kommu-
nens spildevandsplan.

Spildevandet fra lokalplanomradet er planlagt fort via en eksisterende transportledning
fra Skt. Knudsborg Feriehjem over Bro og Holse Stationsby til Brenderup Rensean-
leg.

P4 Brenderup Renseanl®g renses spildevandet biologisk og kemisk (for fosfor) inden
udledning i Storden.

Den del af lokalplan omradet som ikke er medtaget i spildevandsplanen medtages ved
revision af planen siledes, at spildevandet fra dette omréide ligeledes bortskaffes via
ovennavnte transportledning.



Vandforsyning,
Omréadet paregnes vandforsynet fra Mejlskov vandveark.

Lokalplanens forhold til gzldende lovgivning

Byggeloven
Bygge- og anlegsarbejder ma ikke pabegyndes, for kommunalbestyrelsen har meddelt

tilladelse i henhold til byggeloven.

Kystafgrensningscirkuleret.
I henhold til cirkulere nr. 215 af 19. december 1991, kan der indenfor kystnarheds-

zonen kun planl®gges anl®g i landzone, sdfremt der foreligger en szrlig planleg-
ningsmassig og/eller funktionel begrundelse for kystnr placering.

Omradets fremtidige anvendelse er et feriecenter med tilhgrende fellesfacilitet og of-
fentlige opholds og friarealer.

Et sidant feriecenter vil is&r stotte udevelsen af diverse friluftsaktiviteter, is®r i de
kystnzre naturomrader og ber derfor placeres nzr kysten.

Lokalplanen omfatter desuden et udleg til offentlige fzlles friarealer, som vil bidrage
til at forbedre offentlighedens adgang til og langs kysten.

Regionplan 1989-2001 har udpeget Ejby kommune, som center for Ferieby/-hoteller/-
centre, og da kystasfgrensningscirkulerets § 5, stk. 4 foreskriver at ferie- og fritids-
anleg skal placeres 1 forbindelse med storre ferie- og fritidsbebyggelser, vil en place-
ring som angivet i lokalplanforslaget falde ind under denne bestemmelse, idet omradet
er belliggende i tilknytning (bag) til den eksisterende sommehusbebyggelse.

Med henvisning til de turistpolitiske overvejelser for omrddet, kan det bemarkes, at
den nordvestlige region af Fyn mangler ferie- og fritidsanleg og, at det med baggrund
heri, vil vare styrkende for turismen i omréadet.

Jvrige planlegningsmassige forudsztninger, sisom spildevandsbortskaffelse, er
bragt i orden, idet Ejby kommune i 1989 etablerede en afsk@rende spildevandsled-
ning, med henblik p& omrddets fremtidige udnyttelse til kollektiv feriebebyggelse.

I henhold til Kystafgr@nsningscirkulerets § 8 skal der oplyses om projektets visuelle
pavirkning af kystlandskabet.

Den "verst tenkelige” visuelle pavirkning er beskrevet via illustrationeme pa kortbi-
lagene 3-8, der endvidere beskriver de eksisterende forhold.

Landbrugsloven.

Lokalplanomradet omfatter folgende matr. nr. med landbrugspligt: Matr. nr. 38 a,
samt del af 38 b og del af 12 ¢ alle Bro by, Brenderup.

Landbrugspligten pd ovennavnte matr. nre. enskes ophavet j.f. Landbrugsmmlstenets
cirkulere nr. 36 af 8. marts 1990.



Indtil lokalplanomréidet overgér til sin fremtidige anvendelse til feiebebyggelse ( med
fellesfaciliteter og friarealer), skal der ske fortsat drift af arealerne efter landbrugslo-
vens § 4 stk. 3.

Naturbeskyttelsesloven.
Del af lokalplanomridet er beliggende inden for strandbeskyttelseslinien. Zndringer

af tilstanden inden for dette omrade kraever tilladelse efter naturbeskyttelsesloven.

Anden lovgivning.
Lokalplanens virkeliggorelse er ath@ngig af tilladelser og dispensationer fra andre

myndigheder end kommunalbestyrelsen (feks.for vejanleg - politiets samtykke).

Lokalplanens retsvirkninger.
Ifolge planlovens § 18 mé der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med

bestemmelserne i en lokalplan. Denne bestemmelse fastslar, at en lokalplan er bin-
dende for den/de ejendomme, der ligger inden for planens omréde.

Lokalplanens retsvirkninger indtreder ved planens offentliggorelse.

Forhold etableret for lokalplanen

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret for offentlig-
gorelsen af lokalplanforslaget og som ikke er i overensstemmelse med denne, kan
fortszttes som hidtil. En lokalplan medferer ikke en "handlepligt" til at &ndre lovligt,
bestidende forhold i overensstemmelse med planen. Ejerskifte medferer heller ikke
pligt til at &ndre de eksisterende forhold.

Forhold etableret efter lokalplanen

Et byggeri eller ndret anvendelse af en ejendom, der etableres efter at lokalplanens
retsvirkninger er indtradt skal vare i overensstemmelser med planen. Efter § 18 regu-
lerer planen kun fremtidige dispositioner, derimod kan der ikke i en lokalplan pabydes
nogen handlepligt, f.eks. til at gennemfore et i lokalplanen omhandlet byggeri.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vesentlige lempelser af lo-
kalplanens bestemmelser under forudsztning af, at det ikke @ndrer den szrlige karak-
ter af det omrade, der soges skabt (eller fastholdt) ved lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved tilvejebringelse
af en ny lokalplan.

Lokalplanens § 2 indeholder bestemmelser om at en del af matr. nr. 12 ¢ Bro by,
Brenderup overferes til byzone. Retsvirkningerne heraf fremgér bl.a. af lov om frige-
relsesafgift (Bekendtgorelse nr. 549 af 9. juli 1991).



Oplysninger om fristen for fremsattelse af ndringsforslag:

Offentliggorelsen af denne lokalplan er sket den 4. marts 1992 via annonce i Tors-
dagsavisen

Samtidig med offentliggerelsen af forslaget har kommunalbestyrelsen givet skriftlig
underretning herom til:

1. ejerne af ejendomme, der er omfattet af planen, og lejerne i og brugemne af disse
ejendomme,

2. ejemne af ejendomme uden for planens gyldighedsomrader og lejerne i og bru-
geme af sddanne ejendomme i den udstrzkning, hvor planen efter kommunal-
bestyrelsens sken har vasentlig betydning for dem,

3.  de foreninger og lignende med lokalt tilhersforhold, som over for kommunalbe-
styrelsen har fremsat skriftlig anmodning om at blive holdt underrettet om for-
slaget til lokalplaner,

4. Miljoeministeriet samt de statslige myndigheder, for hvem planen har sarlig in-
teresse.

Ved offentliggerelsen den har borgerne 12 uger til at komme med indsigelser eller
eventuelt selv lave andet forslag. Fristen udlober altsd den 27. maj 1992.

Nér fristen pd de 12 uger er gaet, skal kommunalbestyrelsen igen behandle forslaget
til lokalplanen. Borgernes eventuelle indsigelser og/eller ndringsforslag bliver taget
med i denne behandling. Er der ikke indkommet indsigelser, kan kommunalbestyrel-
sen vedtage forslaget endeligt.

Hyvis der rettidigt er fremsat indsigelser og/eller &ndringsforslag, kan vedtagelsen tid-
ligst ske 4 uger efter udlebet af indsigelsesfristen.

Endelig vedtagelse.

Ved den endelige vedtagelse af planen kan kommunalbestyrelsen foretage &ndringer
af det offentliggjorte forslag, som folge af fremkomne indsigelser eller ndringsfor-
slag.

Hvis en ®ndring efter kommunalbestyrelsens sken pa vasentlig made vil bergre andre
end dem, der ved indsigelse eller ndringsforslag har foranlediget @ndringen foreta-
get, kan kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af planen ikke ske, for de pagel-
dende er underrettet om @ndringen og har faet lejlighed til at fremsatte bema&rkninger
til spargsmalet inden en af kommunalbestyrelsen fastsat frist.



Hvis afvigelserne er s omfattende, at der reelt foreligger et nyt forslag, kan kommu-
nalbestyrelsens endelige vedtagelse af planen ikke ske, for det @ndrede forslag har
varet offentliggjort pa ny.

Umiddelbart efter den endelige vedtagelse af lokalplanen foretager kommunalbestyrel-
sen offentlig bekendtgorelse herom.

Zndringer i nervarende lokalplan har varet offentliggjort i en supplerende offentlig-
hedsperiode fra 1. december 1993 til 5. januar 1994.



Lokalplan nr. B 77 for et feriecenter ved Bro Strand.

I henhold til planloven (lov nr. 388 af 6. juni 1991) fastszttes herved folgende be-
stemmelser for deti § 2, stk 1 nevnte omréde.

1.1

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

§1
Lokalplanens formél

Formalet med tilvejebringelse af lokalplanen er, at etablere et feriecenter med
fellesfaciliteter og offentlige friarealer.

§2
Omréde og zonestatus

Lokalplanen afgrenses som vist pd vedh&ftede kortbilag nr. 1 og omfatter fol-
gende matr. nre.:
38 a samt del af 12 ¢ og del af 38 b alle Bro by, Brenderup.

Med kommunalbestyrelsens offentlige bekendtgerelse af den vedtagne lokal-
plan overfores det pa vedhaftede kortbilag nr. 2, afgrensede omrade benzvnt
B og C fra landzone til byzone. Omrade A forbliver landzone.

§3
Omrédets anvendelse

Omréadet md anvendes til et feriecenter med tilhgrende fallesbygninger og of-
fentligt tilgengelige friarealer.

Til personer der er tilknyttet omrédets administration og drift kan der, i umid-
delbar tilknytning til centerbebyggelsen, opfares en heldrsbeboelse med tilho-
rende udhuse. Der ma endvidere inden for omradet opferes butikker og kiosker
til den daglige forsyning.

Udover det i punkt 3.1 navnte md omrédet kun anvendes til ferie- og kursus-
formal med dertil horende friarealer og ikke stejende aktiviteter .

Omrédet opdeles i falgende delomréder:

A. Offentligt fzlles fri- og strandareal med nedvendige toiletfaciliteter opfert
1 umiddelbar tilknytning til centerbebyggelsen og parkeringsareal.

B. Centerfaciliteter - reception, restaurant, kiosk, butikker, svemmehus, fel-
les fritidsaktiviteter, falleslokaler, servicebygninger m.v.

C. Kollektiv feriehusbebyggelse med 1-4 lejligheder pr. enhed. I princippet
som vist pa kortbilag nr. 3.



3.4

35

4.1.

5.1.

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

Der skal inden for omridet anlegges nedvendige parkerings-, sti- og vejanleg.
I princippet som vist pd kortbilag nr. 3.

Indenfor omridet kan der opfores transformerstation til bebyggelsens elforsy-
ning. _
§4
Udstykning

Omradet mé ikke udstykkes udover en eventuel udstykning af omréde A til en
selvstendig ejendom/offentligt omrade.

§5
Vei- og stiforhold

Der etableres vejadgang a og b til omradet som vist pa kortbilag 2. Vejen ud-
legges i en bredde af 10 m, som stillevej eller legegade med max. hastighed
pa 30 km/t (§ 40 vej).

P4 omrade A ma der etableres en stiadgang til stranden. Stien anlzgges som
g4- og kerevenlig rampe i en bredde pad 4 m.

Der skal inden for omrade B og C indrettes parkeringspladser svarende til
mindst én bilplads for hver feriebolig, samt et af kommunalbestyrelsen fastsat
antal bilpladser til centerbebyggelsen.

Udover de i 5.3 navnte parkeringspladser skal der indrettes %2 gasteparke-
ringsplads pr. feriebolig. Gasteparkeringspladserne kan safremt de er offent-
ligt tilgengelige, tillades etableret inden for det i omrade A udlagte areal til
parkering.

§ 6
Bebyggelsens omfang og placering.

Bebyggelsesprocenten ma for omrdde B og C som helhed ikke overstige 16 og
for omrade A mé bebyggelsesprocenten ikke overstige 2.

For delomrade B mé
- bygninger ikke opferes med mere end 1'% etage.

-intet punkt af en bygnings ydervag eller tagflade ma gives en hgjde der
overstiger 8 m over terren, milt efter reglerne i bygningsreglementet.

- bygningernes facadehgjde mé ikke overstige 4 m, malt fra terren
(niveauplan) til skzringen mellem facade og tagflade.

Tagets vinkel med det vandrette plan skal vaere mellem 20° og 559.
For delomriade A og C ma



6.4

6.5

7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

- bygninger ikke opferes med mere end en etage med eventuel udnyttelig tage-
tage.

- intet punkt af en bygnings ydervag eller tagflade ma gives en hgjde der
overstiger 6 m over terren, malt efter reglerne i bygningsreglementet.

- bygningernes facadehgjde ma ikke overstige 3 m, malt fra terren
(niveauplan) til skeringen mellem facade og tagflade.

Tagets vinkel med det vandrette plan skal vere mellem 200 og 550.

Ny bebyggelse skal holdes i en afstand af 8 m til vejmidte og 5 m fra skel.
(Garagebygninger kan placeres 2,5 m fra skel).
Kommunalbestyrelsen kan dog i givne situationer meddele dispensation.

Ved eventuel ops@tning af antenner ma disses hgjeste punkt ikke vare mere
end 6 m over terren. Undtaget herfra er dog eventuel fzllesantenne.

§7
Be elsens ydre fremtraden

Skiltning og reklamering ma kun finde sted med kommunalbestyrelsens tilla-
delse i hvert enkelt tilfelde.

Som tagmateriale ma kun anvendes teglsten, eternit, grestorv, stritag, tagpap,
glas (ikke reflekterende) eller andet materiale, som efter kommunalbestyrelsens
skon ikke virker skemmende.

Til udvendige bygningssider iovrigt, ma der ikke anvendes materiale, som ef-
ter kommunalbestyrelsens skon virker skemmende.

Medmindre andet godkendes af kommunalbestyrelsen mé udvendige bygnings-
sider, herunder tage, som gnskes malet kun fremtrede som jordfarver:
(Okker, terra di sienna, umbra, engelskradt, dodenkop, italienskredt) eller
hvidt, sort eller ved de navnte farvers blanding.

Til dere, vinduesrammer og lignende mindre bygningsdele kan med kommu-
nalbestyrelsens godkendelse ogsd andre farver anvendes.

§8
Ubebyggede arealer.

Det med priksignatur viste delomrade A pa kortbilag nr. 2 mé ikke anvendes
til bebyggelse, men udlegges til offentlig rekreativt omréade.

Der md inden for delomrdde A dog opferes nedvendige offentlige toiletfacilite-
ter, i umiddelbar tilknytning til centerbebyggelsen.

Der ma ikke opslés telte pa felles opholdsarealer.



8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

9.1

10.1

10.2

10

Hegn mé i bade naboskel og vejskel kun etableres som levende hegn.

Der mé inden for omréadet ikke hegnes langs vej eller i naboskel n@rmere vej
end 10 m fra vejmidte. Arealet udlzgges med gras og spredte buske og treer.
I omrade C's nordskel skal der etableres et levende hegn af buske i hgjst 1,5 m

hajde.

Der ma igvrigt ikke etableres beplantning inden for omradet, som vil medfore
genevirkninger mod omgivelserne.

Eksisterende traer skal soges bevaret og indpasset i bebyggelsen.

Der mé inden for omréde A etableres offentlig parkeringsplads, i princippet
som vist pa kortbilag nr. 3.

Interne veje, parkering og stier skal fremstd som grus eller graslignende be-
legning.

Adgangen til stranden sikres ved at der i klinten etableres én gé- og kerevenlig
rampe til stranden evt. ved nedgravning i klinten som erstatning for eksiste-
rende svelle/betonrampe, hvor omriade A granser op til lokalplan nr. 40. (Der
kreves dispensation fra strandbeskyttelseslinien).

Ved eventuel belysning af veje og stier, ma kun anvendes "pullertlamper” eller
lignende, med lyskilden placeret maksimalt 1 m over terren.

§9
Spor- og ledningsanleg,

Nye ledninger, herunder til eventuel vejbelysning, mé ikke fremforeres som
luftledninger, men skal udferes som jordkabler.

§ 10
Forudsatning for ibrugtagen af ny bebyggelse.

For en ny bebyggelse inden for omradet tages i brug, skal der vare etableret
de 1 5.3 og 5.4 nzvnte parkeringspladser.

For ny bebyggelse inden for omrade C tages i brug skal det i 8.3 nzvnte le-
vende hegn vare etableret.



11.1

11

§ 11

Eventuelle tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

"Lov om naturbeskyttelse":
Uanset foranstdende bestemmelser ma der ikke foretages @ndringer af eksiste-

rende lovlige forhold sevarts strandbyggelinien (se kortbilag), for der opnéet
dispensation hertil fra Fyns Amt i henhold til "lov om naturbeskyttelse".



12

§ 12
Vedtagelsespitegnin

12.1 Saledes vedtaget som forslag, af Ejby kommunalbestyrelse, den 30. januar

1992
p.k.v.
e Andersen . gen R. Knudsen

borgmester kommuneingenior

12.2 Ihenhold til § 27 i planloven vedtages foranstdende lokalplan endeligt.
Ejby kommunalbestyrelse, den 27.januar 1994

p.k.v.
/
// ; /?-/%4« Foer
Clau ‘ en R. Knudsen
borgmester kommuneingenior

}Eridringer 1 fdrhold til det oprindelige forslag:

Det er preciseret at det er et feriecenter.

Planen er udvidet med kortbilag 3-8, som bl.a. visualiserer planen.

Areal udlagt til 11 sommerhuse er udgéet.

Friareal fzlles med lokalplan nr. 40 er udgéet.

Bygningshgjden inden for delomrdde B er reduceret fra 2 etager til 1% etage.

Tagets vinkel med det vandrette plan skal vere mellem 200 og 559.

Facadehgjden inden for omrade B er reduceret fra 6 m til 4 m.

Parkering fastlegges til et omrade nar centerbebyggelsen.

Omrade B og C overfores til byzone.

Omrade B er reduceret.

Delomrade A indgar ikke l&ngere i den samlede bebyggelsesprocent, pa hvilken bag-
grund bebyggelsesprocenten for delomrade B og C er havet til fra 12,5 % til 16 %.
Eventuel vej- og stibelysning skal vaere pullertlamper med en max. hegjde pa 1 m.
Vejforhold @ndret.

Der er indfgjet bestemmelser om antal parkeringspladser.

Det er anfort at det skal vere "ikke stgjende aktiviteter”.

Situationsplan, kortbilag nr. 3 er ®ndret efter supplerende offentlighedsperiode.

12.3 Dato for kommunalbestyrelsens offentlige bekendtgerelse af den endeligt
vedtagne lokalplan. -
Dato: 9. februar 1994 '

12.4 Tinglysning
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