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REDEG@ZRELSEN

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan for reguleringen af anvendelse og udform-
ning m.v. af det omrdde, som lokalplanen omfatter.

Lokalplanen skal udformes inden for de rammer for lokalplanlazgnin-

gen, som kommuneplanen 1indeholder.

Beskrivelse af lokalplanomridet.
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Lokalplanomrddet er beliggende i den nordlige del af Ejby, ca. 800
m nord for bymidten. Det grznser mod vest til landevejen Ngrrega-
de, mod nord til Ejby Nygaard, mod syd til Landbogdrdens udstyk-
ning og mod ¢st til lave engarealer i forbindelse med Ejby mose.
Omriddet er pd ca. 5 ha. Det ligger 1 byzone. '

Lokalplanens formdl og indhold.

Formdlet med lokalplanen er at skabe mulighed for, at lokalplanom-
rddet kan anvendes til bdde &ben-lav og tazt-lav bebyggelse. Derfor
ophazves den tidligere lokalplan nr. 23 for omrddet af nzrvzrende
lokalplan nr. E 23-1988.



Den 1 kommuneplanloven beskrevne offentlighedsprocedure er endvi-
dere et formdl 1 sig selv.

Lokalplanen indeholder detaillerede bestemmelser om omrddets an-
vendelse til boligformdl og om dets udformning, herunder om bebyg-
gelse, beplantning og vejforhold.

I denne lokalplan er der 1lkke fastlagt byggefelter for beboelses-
bygninger og carporte (garager). Herudover er bestemmelserne 1
denne lokalplan 1 store trzk en gentagelse af bestemmelserne 1 lo-
kalplan nr. 23 fra 1981.

Lokalplanens forhold til lovgivningen og anden planlzgning.

Kommuneplanen

Af kommuneplanens generelle rammebestemmelser fremgdr det, at are-
alforbruget i omrdder er er lokalplanlagt siden regionplan 80°s
godkendelse (= U. september 1981) til boliger med tilhgrende bo-
ligvelJe, fzlles friarealer og stier samt boligorienteret privat
service 1kke md overstige 1 ha pr. 12 boliger 1 gennemsnit for
kommunen. Dette fremgdr af fglgende: '

Lokalpl.nr. Antal Antal Boligtezthed 1 lokalplanomréide
boliger ha bolliger/ha

37 28 1,05 26,7
41 16 0,55 29,1
B37-2 y 0,16 25
E49 98 7,50 13,1
B50 21 1,39 15,1
G52 57 1,85 30,8
B53 minimum 51 7,10 7,2
E23-1988 40 5,02 8,0
Ialt 315 24,62 155,0

Boligtazthed 1 gennemsnlt for disse omréader er
315/24,62. = 12,8 boliger pr. ha.



Hvis lokalplan B53 bebygges med max. antal boliger (131) bliver
gennemsnittet 315+80/24,62 = 16 boliger pr. ha.

I tilleg til kommuneplan 84°s afsnit 3 om rammer for

lokalplanlezgningen er omridet benazvnt omrdde L.1.3, fér hvilket

der gzlder fglgende rammer for lokalplanlazgning:

a. Omrddet udlzgges til boligformil.

b. Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom m& ikke overstige
35.

c. Bygningshgjden md 1lkke overstige 7,5 m over terrzn.

d. Bebyggelsen md& ikke opfgres med mere end 1 1/2 etage.

e. Mindst 10% af arealerne inden for omrddet skal anvendes til
stgrre, samlede friarealer inden for omrédet.

f. VeJe inden for ormddet skal udfgres som "§ QO" veje.

g. De generelle rammebestemmelser pd side 72 i Kommuneplan 84 skal
lagttages.
Lokalplanen er udarbejdet inden for disse rammer.

Spildevandsplanen,
Spildevandsplanen omfatter omrédet.

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan nr. 23 fra 1981 blev
der nu skabs forngden kapacitet pd Ejby renseanlszg.

Delvarmeplanen.

Lokalplanomréddet er omfattet af delvarmeplanen og er beliggende 1
fjernvarmeomrade.

Landbrugsy1oven.

Lokalplanomrddet omfatter ikke arealer, der er pdlagt landbrugs-
pligt.
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Lokalplanforslagets midlertidige retsvibkninger.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, mi
de eJendomme, er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pé en made,
der kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der gzlder efter kommuneplanlovens § 22 et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og andring af anvendelse.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejJendomme kan fortsztte som
hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger gzlder fra datoen for forslagets
offentligggrelse 13/4-1988 og indtil forslaget er endeligt vedta-

get af kommunalbestyrelsen, dog ikke lzngere end til 13/4-1989.

Fristen for fremszttelse af indsigelser og zndringsforslag.

I overensstemmelse med kommuneplanlovens § 24 har kommunalbesty-
relsen fastsat en frist pd mindst 8 uger for fremszttelse af ind-
sigelser mod eller @&ndringsforslag til lokalplanforslaget.

SADANNE INDSIGELSER ELLER ENDRINGSFORSLAG SKAL VERE KOMMUNEN I
HENDE SENEST DEN 8. JUNI 1988

N&r fristen er udlgbet, skal kommunalbestyrelsen igen behandle
forslaget til lokalplanen. Borgernes eventuelle indsigelser og-
/eller z#ndringsforslag bliver taget med i denne behandling.

Er der ikke kommet indsigelser, kan kommunalbestyrelsen vedtage
forslaget endeligt.

Hvis der rettidigt er fremsat indsigelser og/eller zndringsfor-
slag, kan vedtagelser tidligst ske en mdned efter udlgbet af ind-
sigelsesfristen.

Lokalplanens retsvirkninger.

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse
af lokalplanen m& ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
kommuneplanlovens § 31 kun udstykkes, bebygges eller igvrigt an-
vendes 1 overensstemmelse med planens bestemmelser.



Den ekslsterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsztte
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke 1 sig selv krav om e-
tablering af de anlzg m.v., der er 1indeholdt i1 planen. Kommunalbe-
styrelsen kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser
af lokalplanens bestemmelser under forudsaztning af, at det ikke
zndrer den szrlige karakter af det omr8de, der sgges skabt (eller
fastholdt) ved lokalplanen.

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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LOKALPLAN NR. E 23-1988
FOR ET BOLIGOMRADE I EJBY (VED EJBY NYGARD).

Der henvises til kortbilaget bagest.
I henhold til kommuneplanloven (lov nr. 287 af 26. juni 1975)
fastszttes herved fglgende bestemmelser for det 1 § 2 stk. 1 nazvn-

te omréde.

§ 1 Formdl.
1. Formdlet med lokalplanen er at udlzgge et omrdde til dben/lav

og tazt/lav boligbebyggelse samt at fastsztte bestemmelser for
omréddets bebyggelse, vejforhold, beplantning m.v., s8ledes at
en hensigtsmessig udnyttelse af omradet sikres.

§ 2 Omrédde og zonestatus.

1. Lokalplanen afgrznses som vist pd vedhazftede kortbilag og om-
fatter matr. nr. 10 bb, 10 bc,10 bd, 10 be, 10 bf, 10 bg, 10
bh, 10 bi, 10 bk, 10 bl, 10 bm, 10 bn, 10 bo, 10 bp, 10 bgq,
10 br, 10 bs, 10 bt, 10 bu, 10 bv, 10 bx, 10 by, 10 bz, 10
bz, 10 ca, 10 cb, 10 cc samt del af matr. nr. 10 at Ejby by,
EJby samt alle parceller, der efter 23. marts 1988 udstykkes
fra den nzvnte ejendom. '

2. Omridet er beliggende 1 byzone.

§ 3 Omrddets anvendelse.

1. Omriddet md8 kun anvendes til boligformdl. Bebyggelsen md kun
bestd af &ben/lav og tat/lav bebyggelse udfgrt som fritlig-
gende parcelhuse (enfamiliehuse).

2. P4 hver ejendom ma kun opfgres eller indrettes en bolig.

3. Kommunalbestyrelsen kan tillade, at der etableres virksomhe-
der indpasset 1 beboelsesbygninger, ndr disse virksomheder
ikke forérsager stg]J, trafik eller andre gener, som overskri-
der det normale for et boligomride.

Forudsaztningen herfor er: '
- at virksomheden drives af den, der bebor den pigzldende e-
Jendom,



- at virksomheden efter kommunalbestyrelsens sk¢n drives p&
en s3dan mide, at ejendommens karakter af bebeoelsesejendom
ikke forandres (herunder ved skiltning eller lignende), og
omrddets karakter af boligomrade ikke brydes,

- at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der ikke
er plads til pd den pigzldende ejendom.

Inden for det pd vedhazftede kortbilag viste fzlles opholds

og friarealer md der kun opfgres eller indrettes bebyggelse
til formdl, som er fazlles for omrddets beboere, sdsom fzlles-
huse, drivhuse og lignende.

Inden for omriddet kan opfgres transformatorstationer til
kvarterets forsyning, nir de ikke har mere end 30 m2 bebygget
areal, og ndr de 1ikke gives en hgjde af mere end 3 m over
terrzn, og ndr de udformes 1 overensstemmelse med den gvrige

bebyggelse.

§ 4 Matrikulzre forhold.

1.

Udstykninger md kun foretages 1 overensstemmelse med den p&
kortbllaget viste retningsgivende udstykningsplan.

§ 5 VeJ-, sti- og parkeringsforhold.

1.

Der udlegges areal til fglgende nye veJe og stier med en be-
liggenhed som vist p4 vedhzftede kort:

Vejen A-B 1 en bredde af 10 m, kgrebane 6 m.

Vejen C-D 1 en bredde af 10 m, kg¢grebane 5 m.

Vejen E-F 1 en bredde af 10 m, kgrebane 5 m.

Vejen G-H i en bredde af 6 m, kgrebane 4 m.

Stierne J-K 1 en bredde af 3 m.

Stien L-M 1 en bredde af 5 m.

Vejene afsluttes med torve eller vendepladser som vist pa
kortbilaget.

Samtlige boligveje (vejene C-D, E-F og G-H) med forgreninger
og torve Indrettes som opholds- og legeomrider i1 henhold til
ferdselslovens § 40. Placeringen af hastighedsdzmpende foran-
staltninger er vist 1 princippet pd kortbilaget.



10.

Der kan indrettes parkeringsbdse 1 rabatterne.

Til vejen A-B og landevej 617, Ngrregade, mi& der ikke vzre
direkte adgang fra de tilgraznsende ejendomme.

Der md kun etableres een overkgrsel til boligvejene for hver

ejendom.

P4 det pd kortbilaget angivne oversigtsareal pd 5 m x 195 m
md der hverken varigt eller midlertidigt anbrlinges genstande
eller forefindes bevoksning af en stgrre hgjde end 1 m over
en flade gennem de tilstgdende veJbaners midte. Bestemmelsen
gelder ikke sne.

Langs vej A-B pdlsgges byggelinie 1 en afstand af 5 m fra-
vejskel.
Langs vejene C-D, E-F og G-H pdlzgges ikke byggelinier.

Der skal etableres befsstet parkeringsareal til min. 1
p-plads pad hver ejendom.

Parkering af last-, omnibus-, flytte-, rute-, fragtbiler og
lignende og henstilling af campingvogne, ulndregistrerede mo-
torkgretgjer, bdde og lignende md ikke finde sted inden for

lokalplanens omréde.

Der er 1 medfgr af lovglvningen om offentlige vejJe fastsat
byggelinier langs landevej 617, Brenderup-Tellerup.

§ 6 Ledningsanlzg.

1.

El-ledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfgres som
Jordkabler.

Safremt kabelskabe anbringes bag skellinien mod vej, sti el-
ler plads, skal grundeJerne respektere disse, ligesom forsy-
ningsvarkerne har ret til adgang for tilslutning, vedligehol-
delse og reparation.



3.

Der ma ikke inden for omrddet etableres udvendige antenner.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering.

1.

De 1 nzrvazrende paragraf anglvne bestemmelser er ikke gzlden-
de for den 1 § 3 stk. 4 angivne bebyggelse pd det fzlles op-
holds- og friareal.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md& lkke oversti-
ge 25, dog 35 for matr. numrene 10 bh, 10 bi, 10 bk, 10 bl,
10 bm, 10 bn, 10 bo, 10 bp og 10 b , Jfr. kortbilaget.

Beboelsesbygninger m& kun opfgres 1 en etage, eventuelt med
udnyttellg tagetage.

Intet punkt af en beboelsesbygnings ydervag eller tagflade méa
gives en hgjde, der overstiger 7,5 m over terran.

Bygningernes facadehgjde m& ikke overstige 3,50 m, mdlt fra
stuegulv tll skezringen mellem facade og tagflade,

Beboelsesbygninger skal fremtrade med en taghzldning mellem
250 og 500 med det vandrette plan eller med fladt tag.

Garager og carporte skal opfgres med fladt tag eller med tag-
hzldning som beboelsesbygning.

§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraden.

l.

De 1 narverende paragraf anglvne bestemmelser er ikke gzlden-

de for den 1 § 3 stk. 4 angivne bebyggelse pi det fzlles op-
holds- og friareal.

Skiltning og reklamering md kun finde sted med kommunalbesty-
relsens tilladelse 1 hvert enkelt tilfazlde.

Til beboelsesbygningernes udvendige bygningssider skal anven-

des et ensartet materilale Al tegl.
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Til tagflader md& 1kke anvendes blanke eller reflekterende
tagmaterlaler.

Ved anvendelse af tagplader m& kun anvendes farvede 2 fods
plader.

Til bygningssider 1 garager, carporte og udhuse skal anvendes
tegl eller tre=.

Til tagflader pd garager, carportvaeg og udhuse med taghzld-
ning som beboelsesbygninger skal anvendes tilsvarende tagma-
terialer.

Uanset foranstédende kan der til gavltrekanter og mindre af-
grznsede facadeomrdder pa beboelseshuse anvendes tre.

Hvor trz anvendes til udvendige bygningssiﬁer og hegn skal
dette fremstd enten behandlet med saltgrgn farve eller med
jordfarverne okker (gulbrun), terra de sienna (rgdbrun) og
umbra (grgnbrunt) samt engelskrgdt (varm, lys rgd), dodenkop
(lys eller mgrk bindingsvarksrgd) og italienskrgdt (lys rgd).
Til dgre, vinduer og lignende mindre bygningsdele kan andre
farver dog ogsd anvendes.

Smdbygninger som legehuse og lignende skal udfgres 1 trz 1 de
1 stk. 7 anglvne farver.
Drivhuse kan dog opfgres 1 andre materialer og farver.

§ 9 Fellesbebyggelser.

1.

De 1 nzrvzrende paragraf angivne bestemmelser er kun gzldende
for den 1 § 3 stk. 4 angivne bebyggelse pd det fzlles op-
holds- og friareal.

Bebyggelse md kun opfgres 1 en etage uden udnyttelig tageta-
ge.

P34 fzllesarealet mé& opfgres bygninger med et maksimalt grund-
areal p& 50 m2, og med en maksimal hgjde af 4,00 m over ter-
rzn eller fastsat niveauplan.
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Uanset bestemmelserne 1 stk. 3 md der pd fazllesarealet opfg-
res et fzlleshus med et maksimalt grundareal pad 200 m2, og
med en makslimal hgjde af 5,50 m over terran eller fastsat ni-

Den 1 stk. 4 angivne bygning skal have en taghzldning mellem

Den i stk. 4 angivne bygnings facadehpjde md ikke overstige
3,00 m, mdlt fra stuegulv til skzringen mellem facade- og

Til udvendige bygningssider og tagflader skal anvendes mate-
rialer som anfgrt 1 § 8 stk. 3, 4 og 6.

Hvor trz anvendes til qdvendige bygningssider og hegn skal
dette fremstd 1 de 1 § 8 stk. 7 angivne farver.

De i stk. 3 angivne bygninger skal opfgres 1 tre 1 de 1 § 8

Drivhuse kan dog opfgres 1 andre materialer og farver.

Der udlzgges de p& vedhaftede kortbilag angivne arealer til
fzlles opholdsarealer for bebyggelsen. P& opholdsarealerne mé
kun opfgres de 1 § 3 stk. 4 angivne bygninger.

n.
veauplan.
5.
259 og 500.
6.
tagflade.
7.
8.
9.
stk. 7 angivne farver.
§ 10 Ubebyggede arealer.
1.
2.

Beplantning inden for lokalplanens omrdde kan ske 1 overens-
stemmelse med fglgende beplantningsdisposition:
Gadebilledet: Karaktergivende trzer:

Rgdtjgrn, hvidtjgrn, paradiszbler.
VeJe og torve:0Overstandere: Cot. Braendkjaer.

Bund: Krantop, dvargmispel.
Friarealer: Trzer:

Frugttrzer + podet mirabelle, hassel, hyld.

Plantning:

Rosenbusketter, bazrbzrende busketter.
Ved planke-
vaerker: Slyngroser, kaprifolie, clematis m.m.

Hzk/hegn: Bgg eller andre lgvfzldende hszktyper.
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Der md& ikke etableres beplantning inden for omrddet som vil
medfgre genevirkninger mod omgivelserne. Ubebyggede arealer
skal givet et ordentligt udseende.

Grundejerne inden for lokalplanomrddet har helhegnspligt mod
veje, stier, pladser og fzlles opholdsarealer. Hegnene skal
etableres som levende hegn med max. hgjde af 1,80 m, placeres
0,40 m fra skel mod de navnte veje, stier og pladser og ved-
ligeholdes p& en sddan mdde, at de ikke p& nogen tidspunkt
optager noget vej, sti-, plads- og fzllesareal.

Hegn mod veJe og pladser kan dog etableres som plankevazrk af
trykimprazgneret, saltgrgnt trazverk med en max. hgjde af 1,80

ml

I hegn mod sti og fzllesareal mid der etableres en maksimalt
1,00 m bred &bning. Eventuel 1l4ge 1 &bningen skal &bnes ind
mod grunden.

Terrznregulering p4 mere end +- 0,50 m i forhold til eksiste-
rende terrzn md kun foretages med kommunalbestyrelsens tilla-
delse.

Der kan placeres narlegepladser som vist pd kortbilaget.

Forudsztning for ibrugtagen af ny bebyggelse.

1.

§ 12

Nye boliger 1 omrddet skal tilsluttes EJby Fjernvarme.
Nye boliger md ikke tages 1 brug, fgr denne tilslutning har
fundet sted.

Grundejerforening.

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde inden for lokalplanens omride.

Grundejerforeningen skal oprettes, nidr kommunalbestyrelsen

krever det.
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Grundejerforeningen skal forestd drift og vedligeholdelse af
de 1 § 5 stk. 1 nzvnte veJe, stier, torve og nazrlegepladser
med tilhgrende belysning i1 det omfang, disse ikke overtages
som offentlige (dog ikke vejen A-B). Grundejerforeningen skal
forestd anlag, drift og vedligeholdelse af fzllesanlzg pi det
fxzlles opholdsareal.

GrundejJerforeningen skal desuden udfgre de opgaver, som 1
medfgr af kommuneplanloven og anden lovgivning henlagges til
den.

Grundejerforeningens vedﬁagter og @ndringer heri skal godken-
des af kommunalbestyrelsen.

Eventuelle myndighedstilladelser.

§ 14

Bygge- og anlazgsarbejder md ikke pébegyndés, fgr kommunalbe-
styrelsen har meddelt tilladelse 1 henhold til byggeloven.

Ophazvelse af lokalplan.

Lokalplan nr. E 23-1985, der blev endeligt vedtaget af Ejby kommu-
nalbestyrelse den 7. maj 1986, oph=zves.

Vedtagelsespdtegninger:

1.

Forslaget til denne lokalplan blev vedtaget af Ejby kommunal-
bestyrelse den 28. marts 1988

P.k.v.
Ove Andersen

borgmester Jgrgen Knudsen
kommunelingenigr
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2. I henhold til kommuneplanlovens § 27 blev lokalplanen vedta-
get endeligt af Ejby kommunalbestyrelse den 27. juni 1988.

P.k.v.
Ove Andersen

borgmester Jgrgen Knudsen
kommuneingenigr

3. Den endeligt vedtagnellokalplan blev offentligt bekendtgjort
den 13. juli 1988. -
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