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SKOVBO KOMMUNE
LOKALPLAN NR. 136

Lokalplun ne. 136, Omrace tl boliger 1 Ejby Noed

Omréde til boliger i Ejby Nord

REDEGOQRELSE

Helhedsplan for Ejby

Indledning

| december 2004 godkendte Kommunalbestyrelsen en hel-
hedsplan for Ejby, som skulle inspirere det videre planieeg-
ningsarbejde og arbejdet bade lokalt og i Kommunalbesty-
relsen med at gere Ejby til et endnu bedre sted at bo.

| indledningen til helhedsplanen star: "I maj 2004 besluttede
Kommunalbestyrelsen at igangsastte arbejdet med en hel-
hedsplan for Ejby............" Og videre star der:

"En anden vigtig faktor var, at Efby er ved at vaere udbygget
inden for de nuvaerende rammer. Samtidigt har Kommunal-
bestyrelsen i sin planstrategi og i sit oplaeg til Regionplan
2005 peget pa yderligere arealer til byudvikling i Ejby. Der-
for var der flere gode grunde til at revidere og ajourfere
planerne for Ejby og udarbejde en helhedsplan. lkke sddan
at alting laves om. Skoler, berneinstitutioner, biblictek pilles
der ikke ved, men det fremtidige boligbyggeri, den fremtidi-
ge vejsiruktur med en ny fordelingsvej og placering af nye
butikker tages op i helhedsplanen.”

Borgerne i Ejby har veeret inddraget i planleegningsarbej-
det, hvor der er blevet holdt en raskke dialogmeder med
repraesentanter for de forskellige foreninger i omrédet, og
der blev afslutningsvis holdt et velbessgt borgermade.
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Tilgreensende lokalplaner

Byplanvedtzegt 2

Lokalplan nr. 18

Lokalplan nr. 110 0og
Lokalplan nr. 111

Lokalplan nr. 136

Med helhedsplanen er peget pa omrader, hvor et nyt bolig-
omrade, sikring af skolesti og en bypark kan placeres. Der
blev ogsa preesenteret en skitse for det nye boligomréade
nord for Kastaniegardsvej og Kastanichusene.

Tilgrsensende gaeldende lokalplaner

Omradet for den nye byudvikling i Ejby Nord greenser op til
lokalplanomrademe for byplanvedtaegt 2B (1974), Lokal-
plan nr. 18, Kirkebjerggard, Ejby (1978), Lokalplan nr. 110,
Udbygning af boligomréade i Ejby Nord (2001), Lokalplan nr.
111, Udbygning af test-lav boligomrade i Ejby Nord, samt
Tillzeg nr. 1 til Lokalplan nr. 111 (2005).

| 1974 blev udarbejdet byplanvedtzegt for 33 boliger langs
Kirkebjergvej.

| 1978 blev udarbejdet lokalplan for et parcelhusomrade,
som graenser op til parcelhusomradet for byplanvedtaegt
2B, dels op til Kirkebjergvej. Lokalplanen omfatter den

nordvestlige del af Ejby og grasnser op til det abne land.

| 2001 blev udarbejdet henholdsvis Lokalplan nr. 110, Ud-
bygning af boligomrade i Ejby Nord, og Lokalplan nr. 111,
Udbygning af teet-lav boligomrade i Ejby Nord. Lokalpla-
nerne omfatter det nye boligomrade Kastaniegardsvej og
Kastaniehusene samt den grenne landskabskile mod
landsbydelen.

Der er netop vedtaget Tillaeg nr. 1 til Lokalplan nr. 111.

Lokalplanens afgrasnsning

Nzerveerende Lokalplan nr. 136, Omréade til boliger i Ejby
Nord, begreenses mod vest af Kirkebjergvej, mod nord af
det abne land. Mod est afgreenses lokalplanomradet af

kommunegraensen mod Kege. Mod syd afgraenses lokal-
planomradet mod Kastaniegardsvej og Kastaniehusene.

Beskrivelse af lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i det 4bne land og er i
landbrugsdrift. Der er en tarlagt mergelgrav og en vandbo-
ring med lidt bevoksning omkring.

Arealet er afgreenset af levende hegn mod det Abne land
pa to sider (nord og @st) og greenser op mod parcelhus-
kvartereme ved Kastaniegardsvej og Kirkebjergvej.

Terraenet er lettere kuperet og pa den gverste del af arealet
er der udsigt over Ejby landsby. Terreenet falder mod syd.
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Omradets anvendelse

Bebyggelsesplanen

Placering og omfang

Bebyggelsens udseende

Veje
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Lokalplanomradet ligger @st for et stgrre omrade, som i
regionplanen er udpeget som veerdifuldt landskab.

Lokalplanens formal

Lokalplan er udarbejdet som grundlag for udbygning af det
nye boligomrade. Lokalplanen har ligeledes til formal at
overfare arealet fra landzone til byzone.

Lokalplanen fastlssgger omradets anvendelse til Aben-lave
og test-lave boliger med grenne omgivelser. Der sikres en
tilpasning til de eksisterende forhold i omradet sasom ter-
reen, bevoksning o.s.v. Desuden fastlsagges en dispositi-
onsplan med infrastruktur.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen udlzegger omradet til boliger i &ben-lav og tast-
lav boligomrader. Desuden udlesgges ogsa et stort omrade
til bypark og offentligt tilgaengeligt rekreativt omrade.

Bebyggelsesplanen bestar af tre grupper af enfamiliehuse i
form af aben-lave parcelhuse og tre grupper af teet-lave
boliger med grenne streg mellem boliggrupperne.

Bebyggelsen gives et dbent indiryk med grenne levende
hegn, som kan udelades og offentlige friarealer mellem
boliggrupperne.

Bygningsfacaderne skal holdes i jordfarver eller blandinger
af disse. Med regler for hgjder, starrelser og drejder til-
streebes et harmonisk udiryk af omradet.

Omtrentlige forleb af veje og stier er angivet i lokalplanens
bestemmelser. Der kan etableres en fordelingsvej fra Ejby-
vej til Dalbyvej. Vejtilslutning til omradet vil kunne ske fra
den nye fordelingsvej og fra Kirkebjergvej. Der la2gges
veegt pa trafiksikkerhed og sikre stier for barn.
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Regionplan 2005

Planstrategi for Skovbo
Kommune

Kommuneplan 1997-2008

L okalplanomradet
Lokalplanens forhold til overordnet planiagning

Med vedtagelse af Regionplan 2005 er rammerne for nye
arealer for boliger i Ejby udvidet.

| Regionplan 2005 abnes mulighed for at opfare boliger i
Ejby Nord p& 26,2 ha.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Regionplan 2005.

| Planstrategi for Skovbo Kommune, som blev vedtaget i
2003, er omradet udpeget som gnsket byudviklingsomrade.

Lokalplanomradet ligger i landzone og kommuneplanen
skal suppleres med et kommuneplantillaeg i forlzengelse af
Regionplan 2005.

I tilknytning til neervaerende lokalplan er udarbejdet et Til-
lz2g nr. 19 til kommuneplanen, som implementerer region-
planens nye rammer for boliger i Ejby Nord.
Rammebestemmelseme for lokalplanomradet er herefter:
3B9 - Boligomrade i Ejby Nord

ANVENDELSE:
Aben-lav og teet-lav boligbebyggelse
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Eokalplan nr, 156, Ororade il boliger | Ejby MNord

BEBYGGELSESREGULERENDE BESTEMMELSER:
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom:

Max 25 for dben lav og max 35 for teet lav.

Max 1-1% etage for aben-lav

Max 112 etage for tast-lav

Bygningshejde max 8,5 m.

ANDET:
Bebyggelse og beplantning i arealets vestlige del skal ske under
hensyn til udsigt fra og indsigt til Ejby Kirke.

Omréadet er i landzone og skal overferes fra landzone til byzone
ved den endelige vedtagelse af kommuneplantillzeg nr. 19 og
Lokalplan nr. 138, Omrade til boliger | Ejby Mord.

RUMMELIGHED:
Omradet kan bebygges med ca. 180 boliger.

9
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Boligbyggeprogram 2005-
2013

Veje

Varmeforsyning

Spildevand

Vandforsyning

Antenne

Miljgforhold

Fredninger

Museumsloven

Jordforureningsloven

Landbrugsloven

Med boligbyggeprogrammet 2005-2013 er der forudsat en
tilvaekst pa 964 boliger i hele kommunen.

| perioden forventes bygget ca. 178 boliger i Ejby, fordelt pa
95 parcelhuse, 52 boliger i teet-lav bebyggelse, 11 boliger
som lejligheder og 20 boliger som zsldre-, pleje og senior-
boliger. Boligudbygningen vil ske inden for det nye boligom-
rade nord for Kastaniegardsudstykningen, Moseskraenten
samt som en tilbygning til zldrecentret Kastaniehusene.

Hele lokalplanomradet er i dag beliggende i landzone og er
i landbrugsdrift.
Lokalplanens forhold til gvrige planer og lovgivning

Lokalplanomradet far adgang fra Kirkebjergvej og den nye
forbindelsesve] mellem Ejbyvej og Kirkebjergvej/Dalbyvej

Lokalplanomrédet varmeforsynes med naturgas.

Omradet er ikke omfattet af Spildevandspian 2004-2010.
Der skal udarbejdes et tillzeg til Spildevandsplan 2004-2010
inden byggemodning af lokalplanomradet.

Bebyggelse inden for lokalplanomradet skal tilsiuttes Ejby
Vandveerk.

Der vil vaare mulighed for tilslutning til Kege Kommunale
Byfzsllesantenneanizeg.

Inden for lokalplanomradet ma stejniveauet fra vejtrafik
ikke overstige 55 dB(A) ved boliger og 60 dB(A) ved libe-
rale erhverv og privat/offentlig service.

Ejby Kirke og dens omgivelser er omfattet af en kirkefred-
ning.

Naturbeskyttelseslovens kirkebeskyttelseslinie pa 300 m
fastlesgger, at bebyggelse ikke méa opfgres i en hejde over
8,5 m.

Desuden har Regionplan 2005 angivet retningslinjer for
sikring af sigtelinjer mod Ejby Kirke.

Arbejder, der medfgrer udgravning af grunden, kan medfa-
re pabud om midlertidig standsning af arbejdet i henhold il
Lov om museer m.v.

Der er i lokalplanomradet ikke kortlagt jordforurening.

Lokalplanen giver mulighed for udstykning af arealer, der er

10
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Miljgbeskyttelsesloven

palagt landbrugspligt. £ndret anvendelse af ejendomme,
der er palagt landbrugspligt, kraever en ophaevelse af den-
ne.

| forbindelse med aflysning af landbrugspligten og overfar-
sel til byzone bliver dyrehold med svin, kvaag, far, geder og
heste ikke tilladt jf. Miljgministeriets bekendtgereise om
ikke-erhvervsmazssig dyrehold.

| boligomrader med stej, angivet som det ekvivalente kor-
rigerede stejniveau, ma stajen i intet punkt i naboskel over-
stige 45 dB(A) fra kl. 07:00 til 18:00 i hverdagene samt fra
07:00 til 14:00 om lerdagen. Fra 14:00 til 18:00 om lerda-
gen, fra 07:00 til 18:00 pa segn- og helligdage samt om af-
tenen fra 18:00 til 22:00 ma stejen ikke overstige 35 dB(A),
og maksimalveerdien af stgjniveauet mé ikke overstige 50
dB(A).

11
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Miljevurdering - screening af Forslag til Lokalplan nr. 136, Omrade til boliger i Ejby Nord

Bilag 2 kriterier
(Lov om miljevurde-
ring...)

'! Punkter til vurdering

Sandsynlig vasentlig indvirkning pa miljeet

Planens grundiag for
projekter og andre akfivi-
teter med hensyn til belig-
genhed, art, sterrelse og
driftsbetingelser eller ved
tildeling af midler.

- anvendelse

- byggemodning

- byggeri og anlesg
- beplantning

- landskab

- jordbund

Forslaget til lokalplan er en udbygning af bosstnings-
omréde i Ejby | overensstemmelse med Regionplan
2005.

Omradet skal byggemodnes.

Landskabet ligger delvis brak og er delvist i landbrugs-
drift.

Biodiversiteten eller grundlag for variation i flora og
fauna forventes &ndret til sterre biodiversitet og bedre
grundlag for variation i flora og fauna, hvorimod det
abne lands flora og faunas livsbetingelser forringes.

Flanens indflydelse pa
andre planer, herunder
ogsa planer som indgér i
et hierarki

- regionplan
- kollektiv trafik

- kommuneplan

- affaldsplan

- amtets indsatsplaner
- Vandforsyningsplan

- spildevandsplan
- Varmeforsyningsplan

- boligudbygningsplan
/boligbyggeprogram

Arealet ligger i landzone. Arealet skal i overensstemn-
melse med regionplan 2005 og kommuneplan overga til
omrade for bolig.

| Kemmuneplan 1997-2008 for Skovbo Kommune er
arealet beliggende i landzone.

Hele omradet ligger inden for beskyttelseszone for drik-
kevandsindvinding, og syd for vandboringen er omradet
karakteriseret som saerligt sé&rbar omréde med saerlige
drikkevandsinteresser.

Eksisterende varme/vandforsyning og spildevandspian
kan omfatte dette nye areal. Der gives mulighed for
alternativ energianvendelse. Nedgravede olietanke
tillades ikke.

Ifeige Boligbyggeprogrammet 2005-2013 for Skovbo
Kommune forventes 178 antal nye boliger i Ejby som
helhed.

Flanens relevans for inte-

grering af miljghensyn,

specielt med henblik pa at

fremme beeredygtig ud-
vikling

- Agenda 21

- kulturarv

- gkologi i planisgning
og byageri

- naturveerdier

Der tages i lokalplanen hensyn til Agenda 21 filtag.
Omrédet indeholder en kirke med kulturvasrdi.
Der er ingen egentlige veesentlige naturvesrdier inden

for omradet. Planen forventes at bidrage til naturindhol-
det.

12
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Miljgproblemer af rele-
vans for planen

- jordforurening

- trafikstej

- gener fra erhvery

- konsekvenser for omgi-
velserne

Der er inden for lokalplanomradet ikke konstateret
jordforurening.

Biofac (enzymfremstilling fra dyreindvolde) ligger ca.
200 m syd-pst for lokalplanomradet. | miljsgodkendel-
sen af 14.3.05 for Biofac er fastiagt krav til luft-, lugt-, og
stejniveau.

Lokalplanomradet er ubebygget.

Planens relevans for gen- | - Miligbeskyttelsesloven
nemfarelse af anden mil- |- Miljgmalsioven
jslovgivning (f.eks. planer |- Naturbeskyttelsesloven
i forbindelse med affalds- - Skovbyggelinie
héndtering eller vandbe- - Abeskyttelseslinie
| skyttelse) | - &3 omrader m.m.

- Skovioven

- fredskov

- Vandigbsloven

- Lov om vandforsyning
| - Museumsloven

1

En mindre del af den vestlige del af lokalplanomradet er
omfattet af en kirkebyggelinje omkring Ejby Kirke.

Der er ikke foretaget undersegelser af, om der er arke-
ologiske levn pa stedet.

Pavirkningen af natur- og kulturmaessige veerdier vurderes at veere begraensede eller der er taget
hejde for pavirkningen ved afvaergeforanstalininger i lokalplanen. Lokalplanens hensigt for omradet
er at udbygge boligmassen under hensyn il de eksisterende vaerdier som registreret i lokalplanom-

radet og naboomrader.

Konklusion

Ud fra screeningen af miljgindhold i Forslag til Lokalplan nr. 136, Omrade til boliger i Ejby Nord
efter lov om miljgvurdering vurderes det, at lokalplanen ikke skal miljgvurderes, da det samlet set
vurderes, at realiseringen af lokalplanen ikke vil have en vazsentlig negativ, snarere positiv indvir-

ken pa miljget forstaet som biodiversitet.
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SKOVBO KOMMUNE
LOKALPLAN NR. 136

Omrade til boliger i Ejby Nord

LOKALPLANBESTEMMELSER

| henhold til lov om planlsegning (lovbekendigerelse nr. 883 af 18.8.2004) fastsasties
felgende bestemmelser for det i § 2 nsvnte omrade. Til bestemmelserne er knyttet kort-
bilag 1-3.

Lokalplanbestemmelser

Vejledning

§1
1.1

§2
21

Lokalplanens formél

Lokalplanen har til formal:

at fastlzegge omradets anvendelse til boligformal
samt rekreative arealer,

at fastlzzgge hoveddispositionsplanen for lokalpla-
nomradet med bebyggelse, landskabskiler, rekreati-
ve anleeg, samt veje og stier, séledes at de landska-
belige kvaliteter bevares,

at fastlaegge retningslinier for udstykning, bebyggel-
sens omfang, placering og materialevalg samt ube-
byggede arealer, samt sikre oprettelse af grundejer-
foreninger,

at sikre, at bygninger kan opferes som lavenergihu-
se,

at overfore lokalplanomréadet til byzone.

Lokalplanomradets afgreensning og zonestatus

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag nr. 1 og
omfatter del af matrikelnummeret:

S-k, Ejoy by, Ejby

samt alle parceller, der efter den 1.1.2006 udstykkes
fra den af lokalplanen omfattede del af ovennasvnte
ejendom.

15
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2.2

2.3

§3
3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Alle de af lokalplanen omfattede arealer er beliggende
i landzone. Lokalplanomradet overferes til byzone
med lokalplanens endelige vedtagelse.

Lokalplanomradet opdeles som angivet pa kortbilag 2
i delomrademe By, Bz og F.

B4: Aben lav boliger
B.: Tzt lav boliger
F : Friarealer

Lokalplanomradets anvendelse

Delomrade B, udleagges til boligformal til 4ben lav be-
byggelse. Der ma pé individuelle parceller kun etable-
res én bolig.

Delomrade B, udlzegges til boligformal til tzet lav be-
byggelse.

Inden for delomraderne B, og B; kan der i bolighebyg-
gelsen udgves virksomhed, som efter Kommunalbe-
styrelsens afgerelse naturligt kan indpasses | omradet
og som almindeligvis kan udfgres i boligomrader,
f.eks. mindre liberale erhverv og kontorvirksomhed
under forudsaetning af,

- atvirksomheden drives af den, der bebor den pa-
geeldende ejendom,

- at virksomhedens drift ikke forudsaetter skiltning p&
bygningsfacade eller pa anden made fremstar pa
en sadan made, at omradets karakter af boligom-
rade brydes,

- at virksomheden ikke medferer behov for aget
parkering eller oplag uden for boligens rammer.

Der ma ikke udeves nogen form for virksomhed, som
ved stev, rag, lugt, stej eller ved sit udseende eller pa
anden méde efter Kommunalbestyrelsens sken er til
ulempe for de omkringboende eller indebzerer aktivi-
teter, der er grundvandstruende.

Delomrade F udleegges til friareal samt ny fordelings-
vej. Der kan inden for omradet placeres nedvendige
bassiner o. lign. til opsamling af regnvand.

Der ma ikke opferes beboelsesbygninger i delomrade
F. Der kan inden for delomrade F opstilles legered-
skaber og opferes mindre abne opholdspavilloner til

16
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§4

4.1

4.2

4.2.1

4.3

4.3.1

4.4

4.5

§5

5.1

92

5.21

522

5.2.3

fritidsformal, og leeskure samt lignende smaskure, sa-
fremt landskabet ikke skeemmes.

Udstykning

Udstykning til beboelse ma kun foretages i delomra-
derne B; og B..

Udstykning af delomraderne B; og B: skal ske i over-
ensstemmelse med principperne for udstykning som
vist pa kortbilag 2.

Delomrade F, der adskiller de enkelte boliggrupper in-
den for delomrade B, og B;, kan ikke medregnes il
grundareal per bolig.

Ved udstykning inden for B; ma den enkelte parcel fil
én bolig ikke udstykkes med et areal, der er mindre
end 900 mZ.

Yderligere udstykning af parcelhusgrunde kan ikke
finde sted.

Veje, stier og grenne omrader i delomrade Finden for
lokalplanens delomrader B, og B; kan udstykkes som
private feellesarealer, der tilskedes grundejerforenin-
ger.

Delomrade F kan ikke udstykkes yderligere.

Veje, stier, og parkeringsforhold

Bebyggelsen i lokalplanomradet vejbetjenes fra Kirke-
bjergvej samt den nye fordelingsvej mellem Ejbyvej og
Kirkebjergvej/Dalbjergvej.

Veje i lokalplanomradet skal i princippet placeres som
vist pa kortbilag 3.

Den nye forbindelsesvej A-B udlaegges i en bredde af 15-
20 meter og med stikrydsninger i niveau. Der kan etable-
res stikveje til Kastaniegardsvej og Kastaniehusene som
angivet pa kortbilag 2 og 3. Den nye forbindelsesvej
bliver offentlig vej.

Stamvejene skal udlasgges i en bredde af 12 meter med
en karebanebredde pd mindst 8 m og en placering som
vist pa kortbilag 3. Stamvejen bliver offentlig vej.

Der skal ved etablering af veje sikres tilstreekkelig
vendeplads for renovationsvogne, handicapbusser

i
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5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.4

541

542

5.5

5.6

5.6.1

g6
6.1

6.2
6.3

6.4

o0.lign sterre koretajer.

| delomraderne B, og B: skal interne boligveje anlaesg-
ges med fast beleegning og skal anlesgges med en
bredde pa mindst 9 meter og med en kerebanebredde
pa mindst 5,5 meter og med en placering omtrentlig
som vist pa kortbilag 3. Interne boligveje bliver private
fezllesveje.

Parcellerne i delomraderne B, og B. ma kun have til-
kersel fra de interne boligveje.

Langs vejens ene side kan anlasgges parallelparkering.

Interne boligveje overgar il privat fallesvej ved opret-
telse af grundejerforening.

Der skal ved etablering af veje sikres tilstreekkelig ven-
deplads for renovationsvogne, handicapbusser o.lign
sterre keretajer.

| delomréade B, skal der vaere mindst 2 parkerings-
pladser pr. bolig pa egen grund.

| delomrade B; skal der udlzzgges areal til parkering af
mindst 112 parkeringsplads pr. bolig. Deraf skal an-
lzegges mindst 1 parkeringsplads pr. bolig.

Der skal sikres god tilgeengelighed for beveegelses-
haemmede.

Langtidsparkering af biler med totalvaegt over 3.500 kg
og campingvegne samt henstilling af uindregistrerede
keretgjer, campingvogne og bade er forbudt inden for
lokalplanomradet.

Der skal i forbindelse med etableringen af den nye
forbindelsesve] sikres stiforbindelse mellem Kirke-
bjergvej og Kastaniehusene.

Der kan i de grenne omrider etableres grusstier.

Tekniske anlzg og forsyning

Alle ledninger inden for omradet skal fremferes som
jordkabler.

Ny bebyggelse skal tilsluttes Ejby Vandvaerk.
Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet.
My bebyggelse skal tilsluttes naturgasnettet. Bestem-
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Areal til parkering af store
keretejer findes i Ejby pa
Ejbyve ud for Elsdyrvej
samt pa Skovvang jf.
Skovbo Kommunes parke-
ringsbekendigarelise.



6.5

§7
i

7141

7.1.4

7:15

L7

71.8

7.1.9

melsen er ikke til hinder for anvendelse af breendeovn,
s0l- og jordvarmeanlzag o. lign som supplement.

Ved dokumentation for at bebyggelse opfylder krave-
ne til lavenergihus, kan der gives tilladelse til fravigel-
se fra tilslutningspligten til naturgasnettet.

Inden for lokalplanomradet kan der opferes transformer-
stationer og lignende til omradets forsyning, safremt
anlzegget ikke gives et bebygget areal p4 mere end 10
m” og ikke er hajere end 3 m over terreen.

Anlzegget skal placeres og udformes under hensynta-
gen til den evrige bebyggelse.

Bebyggelsens omfang og placering

| delomrade B; kan hovedbebyggelsen opfares i 1
etage i yderste razkke og i 1- 1% etage i inderste rask-
ke som angivet pa kortbilag 3.

Den samlede bygningshajde ma for beboelsesbygnin-
ger ikke overstige 8,5 meter.

Bebyggelsesprocenten ma for hver enkelt parcel ikke
overstige 25.

Bygninger skal placeres parallelt med eller vinkelret
pa vejen, hvorfra ejendommen har adgang.

Taghzeldningen skal veere mellem 20 og 35 grader for
en-etages beboelsesbygninger. 1% plans beboelses-
bygninger skal have 35-50 graders haeldning.

Garager, carporte og udhuse o. lign smabygninger skal
placeres mindst 1,25 meter fra naboskel og mindst 2,5
meter fra skel mod den vej, hvortil der er overkersel.

Integrerede garager, carporte, udhuse m.v. kan opfa-
rers i en afstand af 1,25 meter fra naboskel. Afstanden
regnes fra tagudhang.

Tage pa ovennavnte bygninger ma gives en hejde pa
mere end 2,5 m. i skelbreammen, dog maksimalt 3,5 m.

Garager, carporte, udhuse o.lign. smabygninger, der
anbringes narmere skel end 2,5 meter, ma maksimalt
opfares med en samlet l2ngde pa 12 meter og ma ik-
ke vaere over 50 m=.

Garager, carporte og udhuse skal opferes med en
taghzeldning pa mindst 25 grader.
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Der mé |KKE etableres
olietanke.

Med § 7.1.5 bortfalder
Bygningsreglementets
BR-S 98 bestemmelse om
det vandratte hejdegraen-
seplan.



7.2

i |

722

7.2.3

§8
8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

| delomrade B, ma hovedbebyggelsen opfares | mak-
simalt 1}z etage og med en taghzsldning pa mellem 20
og 35 grader. Der kan tillades trempelkonstruktion.

Den samlede bygningshejde méa ikke overstige 8,5 m.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 35 for den
samlede bebyggelse.

Der kan til den samlede bebyggelse opferes carporte
med en samlet kapacitet til max. en personbil pr bolig.

Bebyggelsens ydre fremiraeden

Bygningsfacader skal udferes i jordfarver, sort og
hvid, samt blandinger af disse farver

Tage m& kun daskkes med tagsten af tegl, cement og
beton i redlige, brunlige, gullige eller sorte farver.
Tagsten ma ikke vaere overfladebehandiede. Der ma
ikke le=gges tagstensefterlignende metalplader.

Tagmateriale skal veere mat og ma ikke veere reflekte-
rende.

Tage pé garager, carporte og udhuse skal daskkes
med tagpap eller samme materiale som beboelses-
bygningen.

For delomrade B geelder, at der kan iszsttes tagvin-
duer og/eller kviste med symmetrisk sadeltag.

For 1-1% etages parcelhuse som angivet pa kortbilag
3 geelder, at der kan issettes tagvinduer og/eller kviste
med symmetrisk sadeltag.

Erhvervsmazssig skiltning inden for lokalplanomradet
ma kun finde sted efter Kommunalbestyrelsens god-
kendelse, og kun i forbindelse med virksomhed tilladt i
henhold til lokalplanens § 3.3.

Erhvervsmaessig skiltning ma kun indeholde virksom-
hedens logo samt oplysninger om virksomhedens
navn, telefonnummer og indehaver.

Skiltet ma ikke vaare belyst og kan kun tillades opsat pa
bygningsveegge samt andre faste konstruktioner med
anden funktion s& som faste hegn, postkasser o.lign. og

de skal tilpasses bygningens / konstruktionens sterrelse,

proportion og farve m.v.

Sags nr. 200504611

Jordiarver er italiensk
redt, dodenkop, okker,
terra di siena, umbra og
engelsk red.

Opsztning af almindelige
husnumre, navneskilte o.
lign krezver ingen tilladel-
se.



8.7

8.8

§9
9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

§10

10.1

10.2

Lodaiplan or, 136, Curade il boliger | Ejby Noed

Udendgrs antenner ma ikke opsasttes.

Der kan dog opszaettes parabolantenner i op til 1 meter
i diameter. Paraboler skal vaere i lyse farver og ma ik-
ke placeres pa eller over tagfladen eller p& standere
med en hgjde over tc meter.

Paneler til udnyttelse af solenergi, sa4 som solfangere,
solceller el. lign kan opsaettes, safremt disse ikke er
reflekterende eller skeemmende for bebyggelsen.

Solfangere kan opszettes efter Kommunalbestyrelsens
godkendelse i hvert enkelt tilfaslde.

Ubebyggede arealer og terreenforhold

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befzestelse
eller lignende gives et ordentligt udseende.

Ubebyggede arealer ma ikke anvendes til udenders op-
lag af biler, bade eller andre genstande og materialer,
der ikke er ngdvendige for omradets drift. Dette gaslder
0gsé tidsbegraensede oplag, skurvogne og containere.

Der skal sikres udsigt fra Kirkebjergvej mod Ejby Kirke
som angivet pa kortbilag 1.

Belysning af parkerings- og udeopholdsarealer skal
udferes som retningsbestemt belysning.

Eksisterende terrasn skal s3 vidt muligt bevares i hele
lokalplanomréadet.

Ved terraenreguleringer pad mere end +/- 0,5 meter
skal der udarbejdes en terreenplan for hele det omra-
de, som pévirkes af aandringerne, og planen skal god-
kendes af Kommunalbestyrelsen.

Terraznregulering ma ikke foretages i en breemme pa
1,25 meter fra skel.

Hegning og beplantning

Hegning kan undlades, eller der kan etableres leven-
de hegn.

Hegn mod vej, sti samt i naboskel skal etableres som
hegn, hzek eller maksimalt 1 m hejt stakit. Tilplantet trad-
hegn er tilladt, safremt dette ikke er over 1,2 m og place-
ret 30-50 cm inde pa egen grund.
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Levende hegn er hegn af
planter, som fritvoksende
| buske eller hask.

Tradhegn kan filplantes
med slyngende eller selv-
hzeftende klatreplanter.




10.3

§N

§12

§13

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

§ 14

14.1

14.2

14.3

| delomrade F ma der ikke plantes stedsegrgnne na-
letraser.

Forudszetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer de i §§ 6.2 og
6.3 naevnte tilslutninger har fundet sted.

Tilladelser fra andre myndigheder

Arbejder, der medfarer arkeeologisk udgravning af
grunden, kan medfgre pabud om midlertidig stands-
ning af arbejdet i henhold til Lov om museer m.v.

Grundejerforening

Der skal oprettes grundejerforening med medlemspligt
for grundejere inden for lokalplanomrédet.

Der kan oprettes en grundejerforening for hele lokal-
planomradet eller for hver lokale boligvej.

Grundejerforeningen/-foreningerne skal oprettes, nar
Kommunalbestyrelsen gnsker det.

Grundejerforeningen forestar kontakten til Kommunal-
bestyrelsen samt vediigeholdelse af private f=llesve-
ie, stier og feellesarealer.

Grundejerforeningen/-foreningerne heres i dispensati-
onssager vedrerende lokalplanen.

Grundejerforeningen/-foreningeme skal, nar Kommu-
nalbestyrelsen krasver det, tage skede pa vej, stiog
andre faellesarealer inden for lokalplanomradet.

Lokalplanens retsvirkninger

Ejendomme, der er omfatiet af lokalplanen, ma ifalge
planiovens § 18 kun udstykkes, bebygges og anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Det vil sige, at der ikke mé etableres retlige eller fakti-
ske forhold i strid med bestemmelserne i lokalplanen.

Eksisterende lovlig anvendelse kan fortsestte som hidtil,
idet lokalplanen ikke medfarer en handlepligt med krav
om etablering af de anlaag m.v., som planen muligger.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensaticnen ikke er i
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Der kan som hovedregel
ikke dispenseres fra for-



strid med principperne i planen. Videregaende afvigelser | mals- og anvendelsesbe-

kan kun finde sted ved tilvejebringelse af en ny lokalplan. | Stemmelseme, dade
anses for at vaere princip-

er i lokalplanen.
144 | henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropri-| o

ation af privates ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme, nar ekspropriationen er af vaesentlig betydning
for virkeliggerelse af planen.

14.5  Private servitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, forireenges af planen.

146  Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geslder
de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser i Byggeloven, Planloven m.v.

14.7 Ved lokalplanens endelige vedtagelse overfares lokal-
planomradet fra landzone til byzone.

Vedtagelsespategning

Lokalplan nr. 136, Omrade til boliger i Ejby Nord, er endeligt godkendt af Skovbo Kommunalbesty-
relse den 23.5.2008.

A Lo
Cle Hansen
Borgmester / Thager Blicher Beknes

Teknisk Direkter

Lokalplanens retsvirkninger traader i kraft ved planens offentliggerelse d. 31.5.2006.

Lokalplanens begeeres tinglyst pa de af lokalplanens omfattede ejendomme i henhold til § 31, stk.
2 i lov om planieegning.

Skovbo Kommune d. 30.5.20086.

M‘#‘m Z Q -‘)
Ole Hahsen

Borgmester / Theger er Beknes
Teknisk Direkter







D s Kortbilag nr. 1: Matrikulzere forhold m.m.

LOKALPLAN NR. 136
Hosqetaises Omrade til boliger i Ejby Nord
Hejdebyggelinie Matforhold: 1:5.000 Dato: maj 2006

_____ Indsigtsareal til Eiby Kirke Skovbo Kommune - Teknisk Forvalining, Melleve] 2, 4140 Borup







B1 Aben-lav boliger
B2 Ta=tlav boliger
F Friarealer
... Cykelsti

Kortbilag nr. 2: Omradeinddeling

LOKALPLAN NR. 136

Omréade til boliger i Ejby Nord

Malforhold: 1:5.000 Date: maj 2006

Skovbo Kommune - Teknisk Forvaltning, Mellevej 2, 4140 Borup







U il 1%
D Lokalplanomrade

| Vandboring

Kortbilag nr. 3: Dispositionsplan

LOKALPLAN NR. 136

Omrade til boliger i Ejby Nord

Malforhold: 1:5.000 Dato: maj 2008

Skovbo Kommune - Teknisk Forvaltning, Mollevej 2, 4140 Borup
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