EGEBJERG KOMMUNE

Lokalplan 23/53.06

Erhvervsomrade i Kirkeby/Stenstrup Syd



Hvad er en lokalplan

En lokalplan er en detaljeret plan for et omrade i en kommune. Den fast-
leegger en raekke retningslinier for, hvordan et omrade skal afgraenses, an-
vendes og indrettes med bebyggelse, veje, friarealer mm.

En lokalplan er bindende for grundejerne inden for omradet, og den geelder
til en ny lokalplan udarbejdes.

Planloven fastleegger en raekke retningslinier for, hvornar kommunalbesty-
relsen skal udarbejde en lokalplan. Det skal den blandt andet, fgr der gen-
nemfgres stgrre udstykninger, byggerier og anlegsarbejder eller nedrives
markant bebyggelse, men der skal altid laves en lokalplan, nar det er ngd-
vendigt for at sikre, at kommuneplanen kan gennemfgares.

Abenhed i lokalplanleegningen

Loven sikrer, at borgerne har ret til at blive orienteret om indholdet af en
lokalplan. Inden en kommunalbestyrelse endeligt kan vedtage en lokal-
plan, skal den derfor veere i offentlig hgring i mindst 8 uger. | denne perio-
de kan enhver kommentere lokalplanen.

Nar hgringen er slut, behandler kommunalbestyrelsen kommentarerne og
vurderer, om nogle af kommentarerne giver anledning til at endre lokal-
planen, inden den vedtages endeligt.

I hgringsperioden har Fyns Amt og en reekke overordnede myndigheder
mulighed for at kontrollere, om forslaget er i overensstemmelse med regi-
onplan og kommuneplan og at komme med deres kommentarer til planen.

En lokalplan skal veere i overensstemmelse med overordnede planer. Er det
ikke tilfaeldet kan overordnede myndigheder nedlaegge veto overfor en lo-
kalplan, sa den ikke kan vedtages, far myndigheder og kommune har for-
handlet lokalplanens indhold pa plads.
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Lokalplanens redeggrelse

| dette afsnit af lokalplanen redeggres for baggrunden for lokalplanens
udarbejdelse, de eksisterende forhold og en kortfattet gennemgang af be-
tydningen af lokalplanens bestemmelser, som er lokalplanens juridisk, bin-
dende del.

Baggrund

Statens beslutning om at gennemfgre en motorvej mellem Svendborg og
Odense har givet nye vilkar for at styrke erhvervsudviklingen i Svendborg-
omradet.

For Egebjerg kommunalbestyrelse har det veret vigtigt at omsaette dette
udviklingspotentiale til handling, og det sker blandt andet ved at udbygge
det eksisterende erhvervsomrade ved Smedegardsvej med nye erhvervs-
omrader nord for Kirkeby, taet pa den planlagte motorvejstilslutning gst for
Kirkeby.

Nye arealer til erhvervsformal i neerheden af motorvejen ligger fint i trad
med, at der i den fremtidige Svendborg Kommune er behov for yderligere
erhvervsarealer med en central beliggenhed til motorvejen iszr til areal-
kraevende virksomheder. | naerheden af Svendborg By findes ikke yderlige-
re arealer, som i beliggenhed eller egnethed i gvrigt er pa hgjde med dette.

Eksisterende forhold

Arealet er udlagt til landbrug og er stort set fladt med en starste hgjdevari-
ation pa cirka 2-2,5 meter.

Lokalplanomradet er kommunalt ejet og er pa godt 18 ha. Det afgraenses
mod syd af Assensvej, mod vest af Smedegardsvej, mod nord hovedsage-
ligt af nyetableret vej og mod gst af Gemalvej. Omradet indeholder ikke
bebyggelse, men et dige centralt i omradet er beskyttet efter museumslo-
ven.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen fastleegger den overordnede struktur for omradets anvendel-
se, bebyggelse og vejbetjening.

Anvendelse

Lokalplanomradet opdeles i delomrader med forskellige typer af erhvervs-
anvendelse.

Centralt i omradet placeres de mest arealkraevende virksomheder, som
samtidig antages at veere de mest tunge virksomheder, som karakteriseres
som industrierhverv. Denne del af omradet ligger lzengst fra beboelser,
hvilket sikrer virksomhederne mulighed for at udsende en vis stgj, uden at
genere omradets beboere.

Egebjerg Kommune - Lokalplan 23/53.06 Side 4



Den del af omradet, som vender ud til Assensvej reserveres til kontor-, ser-
vice- og udstillingserhverv, som dels har brug for at veere synlige og dels
har interesse i at holde omrade praesentabelt. Lokalplanen indeholder der-
for bestemmelser, som fx begraenser udendgrs oplag og begreenser mulig-
heden for at udgve stgjende aktiviteter.

Lokalplanens bestemmelser er indrettet saledes, at starre virksomheder kan
streekke sig over begge omrader, saledes at den mere administrative og re-
praesentative del placeres ud mod Assensvej, medens den producerende
del placeres mere tilbagetrukket.

| den del af omradet, som ligger teettest pa Kirkeby udlaegges et tredje om-
rade, som isaer henvender sig til mindre og mindre stgjende virksomheder,
som for eksempel handveerksvirksomheder.

Bebyggelse

Det er kommunalbestyrelsens holdning, at dette erhvervsomrade skal kun-
ne rumme pladskraevende industrierhverv, hvilket ogsa indebeerer, at virk-
somheder skal have friheden til at tilretteleegge deres byggeri, sa det opti-
meres i forhold til virksomhedens produktion og hensigtsmaessige arbejds-
gange.

Omvendt gnsker kommunalbestyrelsen ogsa at skabe et omrade, hvor en-
hver virksomhed pa forhand ved, hvad der kan ske pa dens nabogrunde.

Lokalplanen fastleegger pracise retningslinier for hvor meget byggeri malt
i omfang og hgjder, som kan opfares pa den enkelte grund, men den inde-

holder derimod forholdsvis rummelige bestemmelser for hvilke materialer,
som kan anvendes til tage og udvendige bygningssider.

Vejadgang

Den vejmaessige rygrad i lokalplanomradet er den nyligt etablerede vej vest
og nord for omradet. Vejen skal med tiden ogsa vejbetjene erhvervsomra-
dets planlagte videre udbygning mod nord. Med tiden teenkes bade er-
hvervsomrade og vejen udvidet mod gst i takt med erhvervsomradet ud-
vikler sig i retning mod motorvejstilslutningen ved Assensvejs forleengelse.

Internt i omradet etableres yderligere en forsyningsvej, som alt efter beho-
vet og omradets udbygning yderligere kan suppleres med mindre veje.

Der bliver ikke direkte vejadgang til virksomheder fra Assensvej eller fra
vejstreekninger, hvor der etableres plantebalter. | konsekvens af lokalpla-
nen lukkes Gemalvej for erhvervstrafik, sa den opretholdes som en lokal
vej for omradets beboere.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen udlaegger et forholdsvist stort omrade til skovlignende be-
plantning mellem erhvervsomradet og boligomradet i Kirkeby. Omradet
skal afskaeerme erhvervsomradet mod boligerne og skabe en sadan afstand
mellem de to omrader, at boligerne hverken stgjmaessigt eller visuelt bela-
stes af aktiviteterne i erhvervsomradet.
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Desuden fastlaegger lokalplanen plantebalter pa visse straekninger af de
omgivende veje for ogsa at skeerme omgivelserne mod indsigt til erhvervs-
bygningerne.

Centralt i omradet ligger et dige, som i dag er beskyttet i henhold til muse-
umsloven. Med lokalplanen gennembrydes dette dige med omradets cen-
trale vej, men herudover beskytter lokalplanen mod yderligere indgreb i
diget. Blandt andet derfor udlaegges et fem meter bredt plantebzlte med
diget placeret i midten. Lokalplanen fastleegger ikke bestemmelser for,
hvordan beplantningen skal udfares.

Lokalplanen indeholder derudover bestemmelser for omfanget og karakte-
ren af reklamering langs Assensvej. Bestraebelsen er, at virksomhederne
klart skal kunne tilkendegive deres eksistens via tydelige navnetrak og lo-
go, medens egentlig reklamering for varer begreenses.

Grundejerforening

Lokalplanen indeholder retningslinier for oprettelsen af en grundejerfore-
ning, som skal foresta driften og vedligeholdelsen af de feellesarealer, om-
radet indeholder. Omfanget af disse feellesarealer fastleegges i forbindelse
med salg af grunde og fastleeggelse af grundejerforeningens vedteegter.
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Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Regionplan 2005 for Fyns Amt

Lokalplanens omrade ligger inden for de rammer, som er udstukket i Regi-
onplan 2005 for Fyns Amt.

Miljgvurdering

Kommunalbestyrelsen har vurderet, at lokalplanen ikke skal miljgvurderes
efter Lov om miljgvurdering af planer og programmer, lov nr. 316 af 5. juni
2004.

Trafik

Lokalplanomradet er farste etape i realiseringen af et starre erhvervsomra-
de, som med udgangspunkt i det eksisterende erhvervsomrade ved Sme-
degardsvej skal udvikle sig nord om Kirkeby i retning mod den kommende
motorvejsudfletning ud for Assensvejs forleengelse.

Omradet skal pa sigt vejbetjenes fra en ny vejbgijle, som forbinder det sam-
lede erhvervsomrade fra Assensvej nord om Kirkeby og igen til Assensve;.
Vejbgjlen muligger, at al tung trafik bliver ledt uden om Kirkeby.

Den del af vejbgjlen, som skal betjene lokalplanomradet er allerede etable-
ret, men ikke i et omfang, som leder trafikken uden om Kirkeby. Erhvervs-
omradet skal iseer rumme arealkraevende virksomheder.

Udbygningstakten samt sammenseatningen og karakteren af de kommende
virksomheder kendes i sagens natur ikke, men kommunalbestyrelsen
skagnner, at den trafikforggelse, som farste etape af realiseringen vil medfg-
re, ikke i veesentlig omfang bidrager til en forggelse af trafik gennem Kir-
keby. En hurtig udbygning af omradet, vil medfere en tilsvarende hurtige-
re gennemfgrelse af vejbgijlen, sa den fremtidige trafikforggelse af erhvervs-
trafikken ikke vil bergre Kirkeby.

Alene etableringen af den eksisterende del af bgjlevejen aflaster en raekke af
omradets mindre veje for transport af de vindmallevinger, som produceres
pa den eksisterende virksomhed SSP Technologies, Gemalvej 22. Vingerne
er sa store, at de ved transport skal kere sngrklede omveje for at omga nog-
le skarpe drej pa den streekning, som ellers er den korteste.

Vejstaj

I henhold til Regionplanen er stgjbelastede omrader eller omrader med et
uacceptabelt stgjniveau kendetegnet ved, at Miljgstyrelsens vejledende
stgjgraenser ikke kan overholdes. Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser for
vejtrafikstgj er for helarsbeboelse inklusiv udendgrs opholdsarealer, stgjfel-
somme institutioner, herunder folkeskoler: 55 dB(A) udendgrs og 30 dB(A)
indendgrs.
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| Regionplan 2005 er angivet vejledende stgjkonsekvensomrader langs am-
tets landeveje. Langs Assensvej angives stgjkonsekvensomradet at omfatte
arealet inden for en afstand af 25 meter fra vejmidte.

Inden for konsekvensomradet ma der kun udlaegges arealer til stajfalsom
arealanvendelse, hvis det kan dokumenteres, at greenseverdierne kan
overholdes. Lokalplanomradet skal anvendes til ikke-stgjfglsomme er-
hverv.

Anden stgj

Retningslinierne for omradets bebyggelse sikre, at de mindst stgjproduce-

rende virksomheder placeres teettest pa boligomradet i Kirkeby, og den til-
ladte stgjudsendelse reguleres saledes, at stagjen i boligomradets skel over-

holder de stgjforhold, som generelt geelder for boligomrader.

Erhvervsomradet holdes i betydelig afstand fra boligomradet, og det mel-
lemliggende areal beplantes med skovlignende beplantning, som visuelt vil
danne skaarm mellem boliger og erhverv.

Kommunalbestyrelsens beslutning om, at der ikke herudover udarbejdes
en miljgvurdering, kan for sa vidt angar de retslige forhold paklages til Na-
turklagenavnet, Frederiksborggade 15 4., 1360 Kgbenhavn K. eller pa e-
mail til nkn@nkn.dk. Klagen skal vaere modtaget af haevnet inden 4 uger fra
naerverende offentlig bekendtgarelse. Det er en betingelse for Naturklage-
naevnets behandling af en klage, at der indbetales et gebyr pa kr. 500.

Arkeaeologiske forhold

Svendborg Museum har registreret fortidsminder indenfor selve omradet
og pa nabomatriklerne. Museet vurderer pa den baggrund, at der bar fore-
tages en forundersggelse forud for igangseettelse af anleegsarbejder. Forun-
dersggelsen er i henhold til museumsloven frivillig. Da anleegsarbejder gje-
blikkeligt skal indstilles ved eventuelle arkaeologiske fund, paregnes det, at
der forud for anleegsarbejder gennemfares en forundersggelse.

Omradet indeholder et dige, som er beskyttet efter museumslovens § 29a.
Lokalplanen forudseetter et enkelt vejgennembrud af et beskyttet dige, som
i gvrigt sikres bevaret med bestemmelser i lokalplanen.

Kommuneplanlaeegning

Lokalplanomradet ligger inden for de rammer for lokalplanlagningen, som
er fastlagt i Egebjerg Kommuneplan 2004-2012.

Anden kommunal planleegning

Teknisk forsyning

Omradet forsynes med vand fra Lunde Vandvark og el fra Sydfyns Elfor-
syning med mulighed for tilslutning til fibernet.

Spilde- og overfladevand afledes til Egebjerg Kommunes Kloakforsyning.
Kun den mindre del af omradet op til det gamle erhvervsomrade er inde-
holdt i den gaeldende spildevandsplan 2003 til 2012. Der er udarbejdet for-
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slag til tilleeg til spildevandsplan, som sendes i hgring ultimo november
2006.

| forslaget er omradet fastholdt som et separat kloakeret omrade, hvor spil-
devandet ledes til Egebjerg Nord Renseanlaeg, medens overfladevandet
ledes til Harup A gennem forsinkelsesbassin med forrensning.

En del af lokalplanomradet indeholder eksisterende draenledning, som skal
respekteres ved byggeri. Liniefaring vises pa lokalplanens kort 1.

Lokalplanomradet ligger udenfor, men middelbart op til
energidistriktsgreensen for naturgasforsyning. Forud for beslutning om
energiforsyning af omradet, er det en forudsaetning at der udarbejdes og
godkendes projekt om varmeforsyning.
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Bestemmelser for lokalplan 23/53.06

Boligomrade i Kirkeby

I henhold til lov om planleegning (lovbekendtgarelse nr. 883 af 18. august
2004 med senere @ndringer) fastlaegges herved falgende bestemmelser for
det i pkt. 2 nevnte omrade.

1.

Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er

at

at

at

udlzegge et nyt erhvervsomrade, iser for arealkreevende virksomhe-
der,

tilretteleegge placeringen af omradets virksomheder sadan i omradet,
at de ikke vil genere omgivelserne visuelt eller med stgj og

fastleegge omradets veje inden for rammerne af en overordnet vej-
plan, som sikrer, at erhvervstrafikken til og fra omradet adskilles fra
anden boligrelateret trafik.

Omradets afgreensning og zonestatus og opdeling

Lokalplanen afgraenses som vist pa kort 1 og omfatter del af matrikel
4a Kirkeby by, Kirkeby, samt alle parceller, der udstykkes fra oven-
naevnte ejendomme efter den 1. juli 2006.

Lokalplanomradet er landzone og overfares til byzone.

Lokalplanomradet opdeles i fire delomrader som vist pa kort 1.

Omradets anvendelse

Omradets anvendelse fastleegges til erhvervsformal:

- Delomrade | skal primert anvendes til pladskraevende virksomhe-
der inden for industri, entreprengr- og oplagsvirksomhed.

- Delomrade 11 ud mod Assensvej skal anvendes til virksomheder,
som kan karakteriseres som 'graesplaeneerhverv’ sdsom udstillings-,
service- og kontoraktiviteter, samt erhverv uden behov for udendars
oplag.

- Delomrade 111 skal anvendes som mindre pladskraevende og mindre
stgjende erhverv sdsom handvarksvirksomheder o.lign.

- Delomrade 1V udlagges til grent omrade.

Der kan inden for omradet ikke etableres selvstaendig detailhandels-
virksomheder bortset fra sddanne virksomheder, som forhandler szer-
ligt pladskraevende varegrupper som defineret i lov om planleegning.

Inden for omradet ma ikke opfares eller indrettes bebyggelse til boli-
ger.

Stgjniveauet i skel mod naboejendomme i og uden for omradet ma
ikke overstige de til enhver tid geldende graensevardier for ekstern
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stgj fra virksomheder.

Note: Delomrade | karakteriseres som et industriomrade med maksimal stgj-
udsendelse pa 70/70/70 dB(A), og delomrade 11 og 111 karakteriseres som et
industriomrade med maksimal stgjudsendelse pa 60/60/60 dB(A).

Der ma ikke etableres virksomheder, som oplagrer, anvender eller
fremstiller olie- eller kemikalieprodukter, hvis det kan medfare risiko
for forurening af drikkevandsressourcerne.

Udstykningsforhold

| delomrade I ma grunde ikke udstykkes med et mindre areal end
5.000 m2 nettoareal og med en mindste bredde pa 50 meter.

| delomrade Il og 111 ma grunde ikke udstykkes med mindre areal
end 3.000 m? nettoareal.

Grunde kan udstykkes, sa de overskrider omradegraensen mellem
delomraderne | og Il under forudsaetning af, at den herved fremkom-
ne ejendom ved senere opdeling kan udstykkes til to eller flere grun-
de, som hver for sig kan opfylde bestemmelserne i stk. 4a og 4b.

Ved omradets etapevise udstykning, skal det lgzbende sikres, at rest-
arealer til stadighed kan udstykkes efter lokalplanens retningslinier,
saledes at minimumsgrundstgrrelsen kan forgges, for at undga uhen-
sigtsmaessige restarealer.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Ny vej A-A udlaegges i en mindste bredde af 14 meter.

Yderligere veje kan etableres under forudsatning af, at de ikke gen-
nembryder det beskyttede dige som vist pa kort 1. Disse veje skal ha-
ve en mindste bredde pa 12 meter.

Nye vejtilslutninger forsynes med oversigtsarealer udformet i over-
ensstemmelse med vejlovgivningens regler.

Der kan fra den enkelte virksomhed etableres direkte adgang til vej-
streekninger uden planbealtesignatur.

Der kan hgjst etableres én vejadgang pr. eiendom med en stgrste
bredde pa 5 meter.

Der udlaegges stier som vist pa kort 2.

Der skal pa den enkelte ejendom etableres parkeringspladser i et sa-
dant omfang, at al parkering til en virksomhed kan holdes pa egen
grund.

Tekniske anleeg mm.

Ledninger skal fremfagres som kabler.

Omradet gennemskaeres af en regnvandsledning som vist pa kortbi-
lag. Pa begge sider af regnvandsledningen i omrade 11l ma der i en
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10.

afstand pa 2,5 m fra midten af ledningen ikke placeres byggeri, faste
genstande eller beplantning med dybdegaende radder.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma ikke overstige 50.
Bebyggelse ma opfares i to etager.

Bebyggelse i delomrade | ma opferes i op til 12 meter og i delomrade
I1og Illi 8,5 meter. Skorstene er ikke omfattet af hgjdebegraensnin-
gen.

Bebyggelsens rumfang ma i delomrade | ikke overstige 3 m2 pr. m2
grundareal og i delomrade 11 ikke overstige 2 m3 pr. m2,

Ved beregning af bebyggelsesprocent og rumfang inddrages fastheg-
nede arealer, containere o.lign., som anvendes til permanent, uden-
dars oplag.

Bebyggelse og permanent lager ma ikke placeres neermere skel eller
graense mod beplantningsbelte end 5 meter. Mod Assensvej dog ikke
naermere end 10 meter fra plantebzlte.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Bebyggelse ma ikke opfares i blanke eller reflekterende materialer.

Ubebyggede arealer

Der skal udlaegges plantebalter med en mindste bredde pa 5 meter i
et omfang og med en omtrentlig placering som vist pa kort 2. Mod
Assensvej er plantebaltet dog udlagt i en bredde af 10 meter.

Det pa kort 1 angivne dige ma ikke fiernes eller endres, og traestubbe
efter feeldning ma ikke bortgraves. Diget ma kun gennembrydes af
den nye vej, som vist pa kort 2.

Arealer, som permanent anvendes til oplagring, skal hegnes med teet
hegn.

Terraenreguleringer pa mere end + 0,5 m kraever serlig godkendelse
fra bygningsmyndigheden.
Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtli-
ge virksomheder indenfor lokalplanomradet.

Grundejerforeningen skal oprettes, nar senest halvdelen af alle grun-
de i et delomrade er solgt, eller ndr kommunalbestyrelsen kraever det.

Grundejerforeningens formal er at varetage drift og vedligeholdelse
af eventuelle private feellesveje og -stier, friarealer og gvrige feelles
anliggender.
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11.

12.

13.

Det pahviler foreningen selv at udarbejde sine vedtagter, som skal
godkendes af kommunalbestyrelsen. Vedtaegterne skal senest 2 ma-
neder efter afholdelse af stiftende generalforsamling indsendes til
kommunalbestyrelsens godkendelse.

Forudseetning for ibrugtagen

Far der kan gives en byggetilladelse skal veje veere anlagt og sikret
med kgrefast beleegning og tekniske installationer skal veere etableret
og klar til drift. Fer ibrugtagning skal byggemodningen veere etable-
ret med de krav lokalplanens indeholder til anlaeg, beplantning og
grgnne omrader.

Tilladelser fra andre myndigheder

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt, og omradet ma ikke
tages i brug til bebyggelse far landbrugspligten er ophavet af jord-
brugsmyndigheden.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter offentliggarelse af den endelig vedtagne lokalplan ma ejen-
domme, der er omfattet af planen ifglge Lov om planleegning 8§18 kun
udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil.

Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om etablering af de
anleeg med videre, der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesent-
lige lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudseaetning af,
at det ikke endrer den szrlige karakter af det omrade, der sgges
skabt (eller fastholdt) ved lokalplanen.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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14. Vedtagelsespategning

Forslag til lokalplan 23/53.06 er vedtaget til offentliggerelse af Egebjerg
Kommunalbestyrelse pa mgdet den 15.11.2006.

Mogens Johansen Sgren Stensbo-Smidt
borgmester kommunaldirekter

Saledes vedtaget af Svendborg Byrad den 30. april 2007. Dato for offentlig-
gerelse af endelig vedtagen lokalplan den 22. maj 2007.

P.b.v.
E.b.

Jan Carlsson
Planchef

I medfar af lovbekendtgarelse nr. 883 af 18. august 2004 begeeres lokalpla-
nen tinglyst pa de ejendomme, der er omfattet af planen jf. punkt 2: Matr.
nr. 4-a, Kirkeby by, Kirkeby. Der er ikke sket yderligere udstykning inden
for lokalplanomradet efter 1. juli 2006.

Svendborg Byrad, den 22. maj 2007.

P.b.v.
E.b.

Jan Carlsson
Planchef
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