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Forord til lokalplanforslaget

Lokalplanforslaget bestar af:

En redeggrelse, der beskriver planforslagets baggrund, forholdet til omgivelserne
mv. Her findes ogsa en oversigt over tilladelser fra andre myndigheder end kom-
munalbestyrelsen, der kan vaere ngdvendige for gennemfgrelsen af eventuelle byg-
gerier eller andrede anvendelser.

Bindende lokalplanbestemmelser med kortbilag, der sasmmen med blandt andet
byggelovens bestemmelser, regulerer omradets omformning og anvendelse.

Miljgvurdering

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer skal der gennemfgres
en screening af planer, der har betydning for fysiske arealer for at se, om der er
behov for at gennemfgre en egentlig miljgvurdering af planen. Ved en indledende
miljgvurdering (screening) af planen er der foretaget en vurdering af, hvorvidt lo-
kalplanen har vaesentlig indvirkning pa miljget pa en raekke omrader (bl.a. kultur,
trafik, befolkning og naturbeskyttelsesinteresser).

Lokalplanen skgnnes at have en uvaesentlig pavirkning af miljget. Vurderingen er
derfor, at planforslaget ikke er omfattet af lovens krav om, at der skal foretages en
miljgvurdering. Dette begrundes med:

at planen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan.

at planen ikke antages at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

at planen ikke omfatter projekter, som naevnt i lovens bilag 4.

Afggrelsen er truffet i henhold til § 4 stk. 1 i lov nr. 316 af 5. maj 2004 om miljg-
vurdering af planer og programmer. Afggrelsen kan paklages efter reglerne i plan-
loven.

Klagevejledning til afggrelsen om miljgvurdering

I henhold til Planlovens § 58, stk. 1 nr. 4 kan kun retlige spgrgsmal paklages. Klage
berettiget er miljgministeren, enhver med retlig interesse i sagens udfald, samt vis-
se landsdaekkende foreninger og organisationer. Klage sendes til Naturklagenaev-
net, Frederiksborggade 15, 4., 1360 Kgbenhavn K eller pa mail til nkn@nkn.dk.
Klagen skal veere modtaget af Naturklagenavnet inden 4 uger fra forslagets offent-
ligggrelse. Det er en betingelse for Naturklagenavnets behandling af klagen, at
klager indbetaler et gebyr pa 500 kr. Naevnet vil efter modtagelsen af klagen sende
klageren en opkraevning pa gebyret. Naturklagenaevnet vil ikke pabegynde behand-
lingen af klagen, fgr gebyret er modtaget. Betales gebyret ikke inden for den for
den fastsatte frist pd 14 dage, afvises klagen fra behandling. Vejledning om gebyr-
ordningen kan findes pa Naturklagenaevnets hjemmeside www. nkn.dk. Gebyret til-
bagebetales, hvis der gives helt eller delvis medhold i klagen. @nskes afggrelsen
indbragt for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra forslagets offentliggs-
relse.
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Redeggrelse

1. Lokalplanens indhold

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af et konkret projektforslag for omradet.
Projektet indeholder en bebyggelsesplan for 20 fritliggende ejendomme. Lokalpla-
nens formal er at muligggre dette projekt, samtidig med at det sikres, at bebyggel-
sen far et ensartet praeg.

2. Lokalplanens sammenhang med anden planlaegning

Landsplandirektiv

Omradet er omfattet regionplan Regionplan 2001-2013 og Forslag til Regionplan
2005, der pr. 1. januar 2007 blev ophgijet til landsplandirektiv. Lokalplanen er ikke i
overensstemmelse med regionplanens graense mellem C1 og L1. En ophaevelse af
regionplanens retningslinjer for det bergrte omrade af L1, skal sgges hos Miljocen-
ter Odense og Miljgcenter Odense har i forbindelse med de indledende drgftelser,
udtalt at man ser velvilligt pa. dette.

Kommuneplanen

Omradet har betegnelsen C 1 i kommuneplan 1996-2008 for Marstal Kommune.
Denne lokalplan er indholdsmaessigt ikke i overensstemmelse med rammebestem-
melserne om bebyggelsesprocent. Desuden er der en mindre overskridelse af
graensen mellem C1 og L1 omradet i det sydvestlige hjgrne. Under henvisning hertil
ledsages denne lokalplan af kommuneplantillaeg nr. 123-1 der vedtages sammen
med lokalplanen.

Zoneforhold
Omradet er beliggende i landzone og lokalplanomradet overfgres til byzone med
vedtagelsen af denne lokalplan.

Faellesanlaeg
Omradet er omfattet af £rg kommunes spildevandsplan. Der er tilslutningspligt til
Marstal Fjernvarme forsyning.

Planlaegning i kystharhedszonen.

Omradet er beliggende i kystnaerhedszonen. Lokalplanen er beliggende indenfor
den kystnaere 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 pataenkte byggeri vil pdvirke kystlandskabet i vaesentligt
omfang visuelt. Ingen del af bebyggelsen ma opferes i hgjde over 82 m over mid-
delterraen. I gvrigt findes der ingen arealer pa Arg udenfor kystnaerhedszonen.

Trafikplanlaegning

Der skal etableres vejforsyning som private feellesveje i omradet. Det vurderes, at
trafikafviklingen fra omrddet ad de eksisterende veje, kan ske uden gener for om-
givelserne.

Drikkevandsinteresser

Omradet er omfattet seerlige drikkevandsinteresser, men anvendelse af arealet til
boligformal indebaerer ikke, at der er gget risiko for forurening af grundvandet.
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Beskyttede diger

I den sydlige graense af lokalplanomradet i skellet mellem matr. nr. 237 og 243a
findes et beskyttet sten- og jorddige, som er beskyttet mod tilstandszendringer, jf.
museumsloven § 29a, lov nr. 473 af 7. juni 2001 med senere zndringer, senest
Andringslov nr. 454 af 9. juni 2004.

3. Ngdvendige tilladelser/dispensationer fra andre myndigheder

Skovbyggelinie

Inden denne lokalplan kan realiseres, skal der gives dispensation fra skovbyggelini-
en. Det er £rg Kommune, der meddeler dispensation efter indhentet udtalelse fra
skovejerne.

Landbrugspligt

Der er landbrugspligt p&@ matr. nr. 237, Gudsgave. Udnyttelse af grunden til anden
anvendelse forudsaetter, at landbrugspligten ophaeves via udstykning mv. Dette kan
forudsazette tilladelse fra jordbrugskommissionen i medfgr af landbrugsloven. Jord-
brugskommissionen kontaktes hos Statsforvaltningen Syddanmark, Storetorv 10
6200 Aabenraa

Tilladelse i henhold til vejloven

En privat faellesvej ma ikke anleegges eller tages i brug som faerdselsareal, for vej-
udlaegget er godkendt efter privatvejslovens § 24 eller de i § 43 omhandlede regler.
Kommunen skal ogsd have godkendt et detailprojekt for vejanlaegget, herunder
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laengde- og tveerprofil, befaestelse og afvanding mv. Det fglger af privatvejslovens §
41.

Overkgrsler

En overkgrsel er en adgang til en offentlig eller en privat faellesvej for kgrende
feerdsel fra en tilgraensende ejendom eller fra en privat feellesvej. Det fremgar af
vejlovens § 68, stk. 1 og privatvejslovens § 48, stk. 1.

Kommunen skal give tilladelse til, at en grundejer etablerer en ny overkgrsel til en
privat faellesvej samt til offentlig vej, jf. privatvejslovens § 48 og vejlovens § 70,
stk. 1.

Fortidsminder

Langelands Museum skal orienteres forud for anlaegsarbejde med henblik pa evt.
udfgrelse af arkaeologiske forundersggelser, jf. Museumsloven § 28 (nr. 473 af 7.
juni 2001). I henhold til § 26 stk. 2 i Museumsloven, afholdes udgiften til forunder-
sggelser af den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres.

Jordforurening

Lokalplanomradet er omfattet af omradeklassificering jf. jordforureningslovens § 50
a, stk. 2. Det vil sige, at flytning af jord bort fra ejendommen i henhold til §§ 4 og 9
i jordflytningsbekendtggrelsen, skal anmeldes via webbaseret anmeldesystem pa
www.jordweb.dk.

4. Lokalplanens gennemfgrelse

Arealerne indenfor lokalplanomradet ejes af private.

Omradets veje forudsaettes etableret som private fallesveje og grundejerne skal i
feellesskab skal sta for drift og vedligehold af disse veje, herunder ogsa vejbelys-
ning.
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Kommuneplantillzeg nr. 123-1 til Kommuneplan
Marstal kommune 1996-2008

En lokalplan for omradet skal udarbejdes efter fglgende rammebestemmelser:

Omrade C1

at omradets anvendelse fastlaegges til boligformal med tilhgrende kollektive anlaeg
sasom bgrneinstitutioner og lignende, der kan indpasses i omradet uden genevir-
ning i forhold til omgivelserne,

at bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ikke overstiger 30

at der ;kke foretages udstykning hvorved der fremkommer grunde pa mindre end
250 m~,

at bebyggelse ikke opfgres med mere end 1 etage og udnyttet tagetage, og at in-
gen del af en bygnings ydervasgge eller tag bliver hgjere end 8,50 m over terraen,
at fjernvarme prioriteres hgjest som varmeforsyningsmetode for bebyggelsen i om-
rade,

Foroffentlighed i henhold til planlovens bestemmelser

Bebyggelsesprocenten er haevet til 30 under henvisning til de generelle bestemmel-
ser i bygningreglementet hvor bebyggelsesprocenten er haevet fra 25 til 30. £n-
dringen af graensen mellem L1 og C1 vurderes som en mindre justering.

Det er herefter kommunens opfattelse, at der ikke kraeves en forudgdende offent-

lighed i henhold til planlovens bestemmelser i § 23 ¢, 3. punktum da zndringen ik-
ke er vaesentlig i forhold til omradets samlede anvendelse.
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Miljgscreening
Der er foretaget en screening af kommuneplantillaeagget i henhold til lov om Mil-
jgvurdering af Planer og Programmer (lovbekendtggrelse nr. 315 af 5. maj
2004). I screeningen er det vurderet, hvorvidt kommuneplantillaagget har vee-
sentlig indflydelse p& miljget pa en raekke omrader (kulturarv, arkitektonisk arv,
arkaeologisk arv, materielle goder m.m.) Screeningen viser, at miljgpavirknin-
gen fra dette kommuneplantillaeg er uvaesentlig i forhold til den tidligere kom-
muneplanramme. Bebyggelsesprocenten er haevet til 30 under henvisning til
bestemmelserne i Bygningreglementet, hvor bebyggelsesprocenten generelt er
haevet fra 25 til 30. /£ndringen af graensen mellem L1 og C1 vurderes som en
mindre justering, der ikke er vaesentlig i forhold til omradets samlede anvendel-
se. Det vurderes herefter, at der ikke er krav om krav om udarbejdelse af en
miljgvurdering i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer.

Klagevejledning i forhold til afggrelse
Kommunalbestyrelsens afggrelse om at der ikke er behov for udarbejdelse af en
miljgvurdering af kommuneplantilleegget kan paklages til Naturklagenaevnet.
Der kan klages over retlige spgrgsmal, som f.eks. overholdelse af procedurereg-
ler, at der ikke er lavet miljgvurdering osv.

Klagen skal sendes til naturklagenaevnet, Frederiksborggade 15, 4., 1360 Kg-

benhavn K eller pa email til nkn@nks.dk og klagen skal vaere modtaget af Na-
turklagenaevnet inden 4 uger efter, at afggrelsen er offentlig meddelt
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Lokalplanbestemmelser
I henhold til lov om planlaagning (Miljgministeriets lovbekendtggrelse nr. 813 af 21.
juni 2007) fastsaettes folgende bestemmelser for lokalplanomradet.

1.1.

4.1.

4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

5.2.

5.3.

oo o
N =

6.4.

Lokalplanens formal
Formalet med denne lokalplan er at give mulighed for, at der kan opfares
taet-lav boligbebyggelse eller fritliggende parcelhuse.

Lokalplanomrdde og zonestatus

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1. Arealet omfatter del af ma-
trikel nr. 237, Gudsgave samt alle ejendomme, der udstykkes herfra.
Lokalplanen medfgrer at lokalplanomradet overfgres til byzone og rest area-
let forbliver i landzone.

Omrdédets anvendelse

Heldrsbeboelse, uden bopaelspligt.

Bebyggelsens omfang og placering

P& hver ejendom ma& kun opfgres 1 bolig med tilhgrende garager og udhuse
efter bygningsreglements bestemmelser.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere hgjere end 8,5
meter over terraen.

Bebyggelsesprocenten er 30 pr. ejendom. Afstand til naboskel for overdaek-
kede terrasser samt udhaeng fglger byggelovens bestemmelser.

Carporte og udhuse og lignende bygninger skal udfgres med samme materi-
alevalg og tagheeldning som hovedhuset.

Eksisterende bebyggelse pa ejendommen kan nedrives.

Bebyggelsens udseende

Til bygningernes ydervaegge kan anvendes murveerk eller tree. Bebyggelsen
skal fremstd med et ensartet udseende med hensyn til udformning og mate-
rialevalg. Eventuelt farvevalg skal reguleres efter en fastlagt plan godkendt
af kommunalbestyrelsen.

Tagmaterialer kan vaere tagsten eller tagpap i farverne r@d, sort eller antra-
cit gra.

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

Veje

Vejadgang til omradet skal ske fra Ellenet.

Der udlaegges areal til en boligvej, der minimum har en bredde pd 5 m og
med en beliggenhed som vist pd udstykningsplanen. Boligvejen skal beleeg-
ges med asfalt ellen anden fast belaegning

Boligvejen udlaegges som privat faellesvej og vejprojektet skal godkendes af
kommunalbestyrelsen.

Ved etablering af udkgrsel til Ellenet kan der ikke forventes tilladelse til at
eksisterende treeer fjernes.
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10.4.
10.5.

11.
11.1.

12,
12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

13.

Grundejerforening

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

Grundejerforeningen skal vedligeholde vejen og gvrige feellesanlaeg. Grund-
ejerforeningen skal i gvrigt forestd de opgaver som i medfgr af lovgivningen
henlaegges til foreningen.

Ubebyggede arealer

Der skal etableres 1 parkeringsplads for hver bolig pa egen grund.
Befaestede arealer pa parkeringsarealer og lignende skal etableres med en
belaagning, som muligggr nedsivning af regnvand, f.eks. grus, graesarme-
ringssten, chaussesten eller belaegningssten.

Parkering af lastvogne, stgrre varevogne med en hgjde over 2,2 meter eller
en totalvaegt pd over 3.500 kg., campingvogne, mobilhomes og lignende, er
ikke tilladt mellem kI. 20.00 og kl. 07.00.

Ubebyggede arealer

Udstykning af parceller til boligformal m& kun foretages i overensstemmelse
med udstykningsplan vist pa bilag 1.
Grunde ma ikke udstykkes med mindre areal end 250 m 2.

Tekniske anlaeg

Der ma ikke opstilles lokale antennemaster i lokalplanomradet. Det skal dog
veaere muligt at opsaette mindre udendgrs antenneanlaeg (parabolantenner)

som kan tillades i en hgjde pa max. 1 meter over terrzen.

Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres under terraen.

Bebyggelsen skal tilsluttes kloaknettet efter £rg Kommunes anvisninger og
regnvand skal nedsives pa egen grund.

Bebyggelsen skal tilsluttes Marstal Fjernvarme.

Alternative energiformer, herunder solvarmeanlaeg kan opsazettes efter saer-
lig tilladelse fra kommunalbestyrelsen.

Betingelser for ibrugtagning

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

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ma ikke bebygges eller i
gvrigt udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige
plan. Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil.

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

De midlertidige retsvirkninger gaelder indtil den endeligt vedtagne eller god-
kendte lokalplan er offentligt bekendtgjort, dog leengst i 1 &r efter offentlig-
ggrelsen af lokalplanforslaget.

Lokalplanforslaget bortfalder, hvis det ikke er endeligt vedtaget inden 3 ar
fra offentligggrelsen.

Den endeligt vedtagne lokalplans retsvirkninger
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13.1. N3r der er foretaget offentlig bekendtggrelse af en lokalplan, ma 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 offentligggrelse af lo-
kalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge planlovens
bestemmelser kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige an-
vendelse kan fortsaette som hidtil.

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

14. Vedtagelsespategning

14.1. Forslag til lokalplan og forslag til kommuneplantilleeg er vedtaget i A£rg
Kommunalbestyrelse d. 18. marts 2009

Jgrgen Otto Jgrgensen / Lars Rud
Borgmester Kommunaldirektgr

Lokalplan og kommuneplantillaeg er endeligt vedtaget af £rg Kommunalbestyrelse
d. 19. august 2009

Jgrgen Otto Jgrgensen / Lars Rud
Borgmester Kommunaldirektgr
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Kortbilag 1

Matrikelkort

169a

168

167h

Vejledende udstykningsplan

N
N N22h
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