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Forord til lokalplanforslaget 
 
Lokalplanforslaget består af: 
En redegørelse, der beskriver planforslagets baggrund, forholdet til omgivelserne 
mv. Her findes også en oversigt over tilladelser fra andre myndigheder end kom-
munalbestyrelsen, der kan være nødvendige for gennemførelsen af eventuelle byg-
gerier eller ændrede anvendelser. 
 
Bindende lokalplanbestemmelser med kortbilag, der sammen med blandt andet 
byggelovens bestemmelser, regulerer områdets omformning og anvendelse. 
 
 
 
Miljøvurdering 
 
I henhold til lov om miljøvurdering af planer og programmer skal der gennemføres 
en screening af planer, der har betydning for fysiske arealer for at se, om der er 
behov for at gennemføre en egentlig miljøvurdering af planen. Ved en indledende 
miljøvurdering (screening) af planen er der foretaget en vurdering af, hvorvidt lo-
kalplanen har væsentlig indvirkning på miljøet på en række områder (bl.a. kultur, 
trafik, befolkning og naturbeskyttelsesinteresser). 
Lokalplanen skønnes at have en uvæsentlig påvirkning af miljøet. Vurderingen er 
derfor, at planforslaget ikke er omfattet af lovens krav om, at der skal foretages en 
miljøvurdering. Dette begrundes med: 
at planen omfatter et mindre område på lokalt plan. 
at planen ikke antages at få væsentlig indvirkning på miljøet. 
at planen ikke omfatter projekter, som nævnt i lovens bilag 4. 
 
Afgørelsen er truffet i henhold til § 4 stk. 1 i lov nr. 316 af 5. maj 2004 om miljø-
vurdering af planer og programmer. Afgørelsen kan påklages efter reglerne i plan-
loven.  
 
 
Klagevejledning til afgørelsen om miljøvurdering 
I henhold til Planlovens § 58, stk. 1 nr. 4 kan kun retlige spørgsmål påklages. Klage 
berettiget er miljøministeren, enhver med retlig interesse i sagens udfald, samt vis-
se landsdækkende foreninger og organisationer. Klage sendes til Naturklagenæv-
net, Frederiksborggade 15, 4., 1360 København K eller på mail til nkn@nkn.dk. 
Klagen skal være modtaget af Naturklagenævnet inden 4 uger fra forslagets offent-
liggørelse. Det er en betingelse for Naturklagenævnets behandling af klagen, at 
klager indbetaler et gebyr på 500 kr. Nævnet vil efter modtagelsen af klagen sende 
klageren en opkrævning på gebyret. Naturklagenævnet vil ikke påbegynde behand-
lingen af klagen, før gebyret er modtaget. Betales gebyret ikke inden for den for 
den fastsatte frist på 14 dage, afvises klagen fra behandling. Vejledning om gebyr-
ordningen kan findes på Naturklagenævnets hjemmeside www. nkn.dk. Gebyret til-
bagebetales, hvis der gives helt eller delvis medhold i klagen. Ønskes afgørelsen 
indbragt for domstolene, skal dette ske inden 6 måneder fra forslagets offentliggø-
relse. 
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Redegørelse 
 

1. Lokalplanens indhold 

Lokalplanen er udarbejdet på baggrund af et konkret projektforslag for området. 
Projektet indeholder en bebyggelsesplan for 20 fritliggende ejendomme. Lokalpla-
nens formål er at muliggøre dette projekt, samtidig med at det sikres, at bebyggel-
sen får et ensartet præg.  

2. Lokalplanens sammenhæng med anden planlægning 

Landsplandirektiv 
Området er omfattet regionplan Regionplan 2001-2013 og Forslag til Regionplan 
2005, der pr. 1. januar 2007 blev ophøjet til landsplandirektiv. Lokalplanen er ikke i 
overensstemmelse med regionplanens grænse mellem C1 og L1. En ophævelse af 
regionplanens retningslinjer for det berørte område af L1, skal søges hos Miljøcen-
ter Odense og Miljøcenter Odense har i forbindelse med de indledende drøftelser, 
udtalt at man ser velvilligt på. dette. 
 
Kommuneplanen 
Området har betegnelsen C 1 i kommuneplan 1996-2008 for Marstal Kommune. 
Denne lokalplan er indholdsmæssigt ikke i overensstemmelse med rammebestem-
melserne om bebyggelsesprocent. Desuden er der en mindre overskridelse af 
grænsen mellem C1 og L1 området i det sydvestlige hjørne. Under henvisning hertil 
ledsages denne lokalplan af kommuneplantillæg nr. 123-1 der vedtages sammen 
med lokalplanen.  
 
Zoneforhold 
Området er beliggende i landzone og lokalplanområdet overføres til byzone med 
vedtagelsen af denne lokalplan. 
 
Fællesanlæg 
Området er omfattet af Ærø kommunes spildevandsplan. Der er tilslutningspligt til 
Marstal Fjernvarme forsyning. 
 
Planlægning i kystnærhedszonen. 
Området er beliggende i kystnærhedszonen. Lokalplanen er beliggende indenfor 
den kystnære del af landzone. Da arealet ligger delvist skjult af den foranliggende 
skov, og i umiddelbar tilknytning til den eksisterende bebyggelse nord for arealet, 
vurderes det ikke at det påtænkte byggeri vil påvirke kystlandskabet i væsentligt 
omfang visuelt. Ingen del af bebyggelsen må opføres i højde over 8½ m over mid-
delterræn. I øvrigt findes der ingen arealer på Ærø udenfor kystnærhedszonen.  
 
Trafikplanlægning 
Der skal etableres vejforsyning som private fællesveje i området. Det vurderes, at 
trafikafviklingen fra området ad de eksisterende veje, kan ske uden gener for om-
givelserne. 
 
Drikkevandsinteresser 
Området er omfattet særlige drikkevandsinteresser, men anvendelse af arealet til 
boligformål indebærer ikke, at der er øget risiko for forurening af grundvandet. 
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Beskyttede diger 
I den sydlige grænse af lokalplanområdet i skellet mellem matr. nr. 237 og 243a 
findes et beskyttet sten- og jorddige, som er beskyttet mod tilstandsændringer, jf. 
museumsloven § 29a, lov nr. 473 af 7. juni 2001 med senere ændringer, senest 
Ændringslov nr. 454 af 9. juni 2004. 
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3. Nødvendige tilladelser/dispensationer fra andre myndigheder 

Skovbyggelinie 
Inden denne lokalplan kan realiseres, skal der gives dispensation fra skovbyggelini-
en. Det er Ærø Kommune, der meddeler dispensation efter indhentet udtalelse fra 
skovejerne. 
 
Landbrugspligt 
Der er landbrugspligt på matr. nr. 237, Gudsgave. Udnyttelse af grunden til anden 
anvendelse forudsætter, at landbrugspligten ophæves via udstykning mv. Dette kan 
forudsætte tilladelse fra jordbrugskommissionen i medfør af landbrugsloven. Jord-
brugskommissionen kontaktes hos Statsforvaltningen Syddanmark, Storetorv 10 
6200 Aabenraa  
 
Tilladelse i henhold til vejloven 
En privat fællesvej må ikke anlægges eller tages i brug som færdselsareal, før vej-
udlægget er godkendt efter privatvejslovens § 24 eller de i § 43 omhandlede regler. 
Kommunen skal også have godkendt et detailprojekt for vejanlægget, herunder 
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længde- og tværprofil, befæstelse og afvanding mv. Det følger af privatvejslovens § 
41. 
 
Overkørsler  
En overkørsel er en adgang til en offentlig eller en privat fællesvej for kørende 
færdsel fra en tilgrænsende ejendom eller fra en privat fællesvej. Det fremgår af 
vejlovens § 68, stk. 1 og privatvejslovens § 48, stk. 1. 
Kommunen skal give tilladelse til, at en grundejer etablerer en ny overkørsel til en 
privat fællesvej samt til offentlig vej, jf. privatvejslovens § 48 og vejlovens § 70, 
stk. 1. 
 
Fortidsminder 
Langelands Museum skal orienteres forud for anlægsarbejde med henblik på evt. 
udførelse af arkæologiske forundersøgelser, jf. Museumsloven § 28 (nr. 473 af 7. 
juni 2001). I henhold til § 26 stk. 2 i Museumsloven, afholdes udgiften til forunder-
søgelser af den, for hvis regning et jordarbejde skal udføres. 
 
Jordforurening 
Lokalplanområdet er omfattet af områdeklassificering jf. jordforureningslovens § 50 
a, stk. 2. Det vil sige, at flytning af jord bort fra ejendommen i henhold til §§ 4 og 9 
i jordflytningsbekendtgørelsen, skal anmeldes via webbaseret anmeldesystem på 
www.jordweb.dk. 
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4. Lokalplanens gennemførelse 

Arealerne indenfor lokalplanområdet ejes af private. 
Områdets veje forudsættes etableret som private fællesveje og grundejerne skal i 
fællesskab skal stå for drift og vedligehold af disse veje, herunder også vejbelys-
ning.  
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Kommuneplantillæg nr. 123-1 til Kommuneplan 
Marstal kommune 1996-2008 
 
 

ny grænse mellem C1 og L1
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En lokalplan for området skal udarbejdes efter følgende rammebestemmelser: 
 
Område C1  
at områdets anvendelse fastlægges til boligformål med tilhørende kollektive anlæg 
såsom børneinstitutioner og lignende, der kan indpasses i området uden genevir-
ning i forhold til omgivelserne,  
at bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ikke overstiger 30 
at der ikke foretages udstykning hvorved der fremkommer grunde på mindre end 
250 m2, 
at bebyggelse ikke opføres med mere end 1 etage og udnyttet tagetage, og at in-
gen del af en bygnings ydervægge eller tag bliver højere end 8,50 m over terræn, 
at fjernvarme prioriteres højest som varmeforsyningsmetode for bebyggelsen i om-
råde, 
 
Foroffentlighed i henhold til planlovens bestemmelser 
 
Bebyggelsesprocenten er hævet til 30 under henvisning til de generelle bestemmel-
ser i bygningreglementet hvor bebyggelsesprocenten er hævet fra 25 til 30. Æn-
dringen af grænsen mellem L1 og C1 vurderes som en mindre justering.  
 
Det er herefter kommunens opfattelse, at der ikke kræves en forudgående offent-
lighed i henhold til planlovens bestemmelser i § 23 c, 3. punktum da ændringen ik-
ke er væsentlig i forhold til områdets samlede anvendelse. 
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Miljøscreening 
Der er foretaget en screening af kommuneplantillægget i henhold til lov om Mil-
jøvurdering af Planer og Programmer (lovbekendtgørelse nr. 315 af 5. maj 
2004). I screeningen er det vurderet, hvorvidt kommuneplantillægget har væ-
sentlig indflydelse på miljøet på en række områder (kulturarv, arkitektonisk arv, 
arkæologisk arv, materielle goder m.m.) Screeningen viser, at miljøpåvirknin-
gen fra dette kommuneplantillæg er uvæsentlig i forhold til den tidligere kom-
muneplanramme. Bebyggelsesprocenten er hævet til 30 under henvisning til 
bestemmelserne i Bygningreglementet, hvor bebyggelsesprocenten generelt er 
hævet fra 25 til 30. Ændringen af grænsen mellem L1 og C1 vurderes som en 
mindre justering, der ikke er væsentlig i forhold til områdets samlede anvendel-
se. Det vurderes herefter, at der ikke er krav om krav om udarbejdelse af en 
miljøvurdering i henhold til lov om miljøvurdering af planer og programmer.  
 

Klagevejledning i forhold til afgørelse 
Kommunalbestyrelsens afgørelse om at der ikke er behov for udarbejdelse af en 
miljøvurdering af kommuneplantillægget kan påklages til Naturklagenævnet. 
Der kan klages over retlige spørgsmål, som f.eks. overholdelse af procedurereg-
ler, at der ikke er lavet miljøvurdering osv.  
 
Klagen skal sendes til naturklagenævnet, Frederiksborggade 15, 4., 1360 Kø-
benhavn K eller på email til nkn@nks.dk og klagen skal være modtaget af Na-
turklagenævnet inden 4 uger efter, at afgørelsen er offentlig meddelt 
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Lokalplanbestemmelser 
I henhold til lov om planlægning (Miljøministeriets lovbekendtgørelse nr. 813 af 21. 
juni 2007) fastsættes følgende bestemmelser for lokalplanområdet. 
 
 
1. Lokalplanens formål 
1.1. Formålet med denne lokalplan er at give mulighed for, at der kan opføres 

tæt-lav boligbebyggelse eller fritliggende parcelhuse. 

2. Lokalplanområde og zonestatus 

2.1. Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1. Arealet omfatter del af ma-
trikel nr. 237, Gudsgave samt alle ejendomme, der udstykkes herfra.  

2.2. Lokalplanen medfører at lokalplanområdet overføres til byzone og rest area-
let forbliver i landzone. 

3. Områdets anvendelse 

3.1. Helårsbeboelse, uden bopælspligt. 

4. Bebyggelsens omfang og placering  

4.1. På hver ejendom må kun opføres 1 bolig med tilhørende garager og udhuse 
efter bygningsreglements bestemmelser.  

4.2. Intet punkt af en bygnings ydervæg eller tagflade må være højere end 8,5 
meter over terræn.  

4.3. Bebyggelsesprocenten er 30 pr. ejendom. Afstand til naboskel for overdæk-
kede terrasser samt udhæng følger byggelovens bestemmelser. 

4.4. Carporte og udhuse og lignende bygninger skal udføres med samme materi-
alevalg og taghældning som hovedhuset. 

4.5. Eksisterende bebyggelse på ejendommen kan nedrives.  
 

5. Bebyggelsens udseende 

5.1. Til bygningernes ydervægge kan anvendes murværk eller træ. Bebyggelsen 
skal fremstå med et ensartet udseende med hensyn til udformning og mate-
rialevalg.  Eventuelt farvevalg skal reguleres efter en fastlagt plan godkendt 
af kommunalbestyrelsen.  

5.2. Tagmaterialer kan være tagsten eller tagpap i farverne rød, sort eller antra-
cit grå.  

5.3. Det skal sikres at bebyggelsen får et ensartet udseende med hensyn til ma-
teriale og farvevalg. 

 

6. Veje 

6.1. Vejadgang til området skal ske fra Ellenet.  
6.2. Der udlægges areal til en boligvej, der minimum har en bredde på 5 m og 

med en beliggenhed som vist på udstykningsplanen. Boligvejen skal belæg-
ges med asfalt ellen anden fast belægning 

6.3. Boligvejen udlægges som privat fællesvej og vejprojektet skal godkendes af 
kommunalbestyrelsen. 

6.4. Ved etablering af udkørsel til Ellenet kan der ikke forventes tilladelse til at 
eksisterende træer fjernes. 
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7. Grundejerforening 

7.1. Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for alle grundeje-
re i lokalplanområdet.  

7.2. Grundejerforeningen skal vedligeholde vejen og øvrige fællesanlæg. Grund-
ejerforeningen skal i øvrigt forestå de opgaver som i medfør af lovgivningen 
henlægges til foreningen. 

8. Ubebyggede arealer 

8.1. Der skal etableres 1 parkeringsplads for hver bolig på egen grund. 
8.2. Befæstede arealer på parkeringsarealer og lignende skal etableres med en 

belægning, som muliggør nedsivning af regnvand, f.eks. grus, græsarme-
ringssten, chaussesten eller belægningssten. 

8.3. Parkering af lastvogne, større varevogne med en højde over 2,2 meter eller 
en totalvægt på over 3.500 kg., campingvogne, mobilhomes og lignende, er 
ikke tilladt mellem kl. 20.00 og kl. 07.00. 

 

9. Ubebyggede arealer 

9.1. Udstykning af parceller til boligformål må kun foretages i overensstemmelse 
med udstykningsplan vist på bilag 1. 

9.2. Grunde må ikke udstykkes med mindre areal end 250 m 2. 
 

10. Tekniske anlæg 

10.1. Der må ikke opstilles lokale antennemaster i lokalplanområdet. Det skal dog 
være muligt at opsætte mindre udendørs antenneanlæg (parabolantenner) 
som kan tillades i en højde på max. 1 meter over terræn. 

10.2. Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremføres under terræn. 
10.3. Bebyggelsen skal tilsluttes kloaknettet efter Ærø Kommunes anvisninger og 

regnvand skal nedsives på egen grund. 
10.4. Bebyggelsen skal tilsluttes Marstal Fjernvarme. 
10.5. Alternative energiformer, herunder solvarmeanlæg kan opsættes efter sær-

lig tilladelse fra kommunalbestyrelsen. 

11. Betingelser for ibrugtagning 

11.1. Ny bebyggelse må ikke tages i brug for de i punkt 6 beskrevne veje er etab-
leret. 

12. Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger 

12.1. Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, må ikke bebygges eller i 
øvrigt udnyttes på en måde, der kan foregribe indholdet af den endelige 
plan. Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte som 
hidtil.  

12.2. Efter udløbet af indsigelsesfristen kan kommunalbestyrelsen tillade, at ejen-
domme bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget, såfremt 
dette er i overensstemmelse med kommuneplanen og ikke er lokalplanplig-
tigt. 

12.3. De midlertidige retsvirkninger gælder indtil den endeligt vedtagne eller god-
kendte lokalplan er offentligt bekendtgjort, dog længst i 1 år efter offentlig-
gørelsen af lokalplanforslaget. 

12.4. Lokalplanforslaget bortfalder, hvis det ikke er endeligt vedtaget inden 3 år 
fra offentliggørelsen. 

13. Den endeligt vedtagne lokalplans retsvirkninger 
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13.1. Når der er foretaget offentlig bekendtgørelse af en lokalplan, må der ikke 
retsligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens bestemmelser, 
medmindre dispensation meddeles efter reglerne i §§ 19 eller 40 i planlo-
ven. 

13.2. Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggørelse af lo-
kalplanen må de ejendomme, der er omfattet af planen, ifølge planlovens 
bestemmelser kun udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige an-
vendelse kan fortsætte som hidtil.  

13.3. Lokalplanen medfører ikke i sig selv krav om etablering af de anlæg eller 
bygninger m.v., der er indeholdt i planen.   

14. Vedtagelsespåtegning 

14.1. Forslag til lokalplan og forslag til kommuneplantillæg er vedtaget i Ærø 
Kommunalbestyrelse d. 18. marts 2009   

  
 
 
                  
                  
Jørgen Otto Jørgensen         /                 Lars Rud 
Borgmester                                           Kommunaldirektør 
 
 
 
 
 
 
Lokalplan og kommuneplantillæg er endeligt vedtaget af Ærø Kommunalbestyrelse 
d. 19. august 2009 
 
  
 
  
 
 
 
 
 
 
Jørgen Otto Jørgensen         /                 Lars Rud 
Borgmester                                           Kommunaldirektør 
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Kortbilag 1 
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Vejledende udstykningsplan 
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Side 14 af 14 
 
 
 

 


