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Baggrund og indhold

Lokalplan LK 77 for et boligomrade ved Lindegarden i Ejby er i Lejre Kommuneplan
2017 udlagt som rammeomrade 2.B4, en del af rammeomrade 2.B7 samt en del af

rammeomrade 2.R3.

Kommuneplantillaeg nr. 13 for et boligomrade ved Lindegarden i Ejby

Da Lokalplan LK 77 for et boligomrade ved Lindegarden i Ejby deekker hele matrikel
3dg Ejby By, og rammeomrade 2.B4 i Lejre Kommuneplan 2017 kun deekker ca. 2/3
af det areal, som er udlagt til boligomrade, er det nedvendigt at eendre pa rammeaf-
greensningen mellem rammeomrade 2.B4 og 2.B7, séledes at hele den del af matrikel
3dg, som det er muligt at bygge pa, ligger i rammeomrade 2.B4. Desuden er der et
behov for at eendre pa rammebestemmelserne, sa det er muligt at etablere teet-lav
boligbebyggelse i 2 etager med en maksimal hegjde pa 8.5 meter, ligesom det er i ram-
meomrade 2.B7. Sidelobende med Lokalplan LK 77 er der derfor udarbejdet dette
Kommuneplantilleeg nr. 13 til Lejre Kommuneplan 2017, som andrer pa disse ram-

meforhold.



Eksisterende rammebestemmelser for 2.B4

Fremtidige rammebestemmelser for 2.B4

Nt

Generel anvendelse: lgoligomréde.

Specifik anvendelse: Aben-lav boligbebyggelse.
Zonestatus: Byzone.

Max. bebyggelsesprocent: Max. 30 % for dben-lav bolig-
bebyggelse.

Max. antal etager: 1,5 etage.

Max. hegjde: 7,5 meter.

Eksisterende lokalplan eller byplan: Lokalplan LK 07
for et boligomrade ved Lindegérden.

Seerlige bestemmelser: Vejadgang skal ske til Ejby Hav-

nevej.

Gerel anvedlse: Boligomrde
Specifik anvendelse: Aben-lav boligbebyggelse, teet-lav
boligbebyggelse.

Zonestatus: Byzone og landzone

[Max. bebyggelsesprocent: Max. 30 % for aben-lav bolig-

bebyggelse. Max. 40 % for teet-lav boligbebyggelse.

ax. antal etager: 2 etager.
ax. hejde: 8,5 meter.
Eksisterende lokalplan eller byplan: Lokalplan LK 07
or et boligomrade ved Lindegarden.
cerlige bestemmelser: Vejadgang skal ske til Ejby Hav-

evej.




Eksisterende rammebestemmelser for 2.B7

Generel anvendelse: Boligomrade

Specifik anvendelse: Aben-lav boligbebyggelse, tet-lav
boligbebyggelse.

Zonestatus: Byzone og landzone

Max. bebyggelsesprocent: Max. 30 % for aben-lav bolig-
bebyggelse. Max. 40 % for teet-lav boligbebyggelse.
[Max. antal etager: 2 etager.

Max. hejde: 8,5 meter.

Eksisterende lokalplan eller byplan: Ingen.

Seerlige bestemmelser: Vejadgang skal ske til Ejby Hav-

nevej.

Fremtidige rammebestemmelser for 2.B7

A
7

Generel anvendelse: Boligmréde

Specifik anvendelse: Aben-lav boligbebyggelse, teet-lav
boligbebyggelse.

Zonestatus: Byzone og landzone

[Max. bebyggelsesprocent: Max. 30 % for aben-lav bolig-

bebyggelse. Max. 40 % for teet-lav boligbebyggelse.

ax. antal etager: 2 etager.
ax. hojde: 8,5 meter.
ksisterende lokalplan eller byplan: Ingen
Seerlige bestemmelser: Vejadgang skal ske til Ejby Hav-

nevej.




Forslag til
Lokalplan LK 77
for boliger ved
Lindegarden i Ejby
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En lokalplan er...

En lokalplan er en plan, hvori Kommunalbestyrelsen i Lejre Kommune kan fastsaette bin-
dende bestemmelser for et bestemt omrade. Det kan vaere et storre omrade eller en enkelt
ejendom.

Lokalplanerne kan bruges til at fastleegge, hvad forskellige omrader fremover skal anvendes
til, og hvordan bebyggelse, veje og friarealer mv. skal udformes. Herigennem kan Kommu-
nalbestyrelsen pavirke kvaliteten af de fysiske omgivelser i kommunen. Samtidig er udar-
bejdelse af et planforslag til en lokalplan velegnet til at gennemteenke planlaegningsmaessige
problemstillinger, og processen giver mulighed for dialog med borgerne om planleegningen.
En lokalplan er bygget op af en redegorelse og juridiske bestemmelser.

Lokalplanens redegorelse beskriver indledningsvis planens intentioner og baggrund samt
dens forhold til anden planleegning. I lokalplanens bestemmelser fastseettes planomradets
afgraensning, konkrete bestemmelser for udnyttelsen, byggeriet, infrastruktur mv. samt pla-
nens retsvirkninger.

Lokalplaner geelder fremtidige forhold. Den er altsa ikke til hinder for, at nuveerende lovlig
anvendelse kan fortsaette. Der er heller ikke handlepligt pa lokalplanens bestemmelser, men
ved fremtidige eendringer i omradet skal lokalplanens bestemmelser overholdes.

En lokalplan seetter rammerne for et omrddes anvendelse og udvikling, men en lokalplan er
ikke i sig selv en tilladelse eller godkendelse.

Det kan vere nodvendigt at soge om tilladelser eller godkendelser fra relevante myndighe-
der inden dit projekt kan realiseres.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og fremleegges som forslag i mini-
mum 4 uger. Kommunalbestyrelsen kan dog fastseette, at et planforslag skal fremleegges i
minimum 8 uger, hvis man finder det nedvendigt.

I denne periode har alle mulighed for at fremkomme med indsigelser og eendringsforslag til
planen. Hvis planen ikke sendres veaesentlig kan den herefter vedtages endeligt af Kommu-

nalbestyrelsen.
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Hvad er en lokalplan i Lejre Kommune?

Lokalplanerne i Lejre Kommune skal understette det gode liv pa landet - nu og for fremtidi-
ge generationer. Lokalplanerne skal nemlig bruges som et veerktgj til at sikre de stedbundne
veerdier i lokalsamfundene.

Overfladiggjorte bygninger skal have nyt liv, og der skal ved lokalplanleegning skabes
grundlag for, at bygningerne kan anvendes til nye funktioner, sa som boliger, bofzellesska-
ber, erhverv eller til feellesfaciliteter for lokalsamfundene.

Lokalplanerne skal ogsé veere med til at skabe naturlige modesteder, bade formelle og ufor-
melle, som er med til at understotte feellesskaberne og give liv i byerne og landsbyerne.
Lokalplanerne skal bidrage til at sikre nye levesteder for planter og dyr - og derved oge
artsdiversiteten.

Lokalplanerne skal medvirke til at sikre en beeredygtig udvikling af Lejre Kommune.




Redegorelse

Omradets historie

I Lejre Kommune er historien et aktiv. Overalt er der spor af vores feelles fortid

- bronzealdergravhgoje, jernalderbopladser, landsbyer med spor tilbage fra landbo-
reformernes tid i slutningen af 1700-tallet, sten- og jorddiger mv. Nar vi planlegger

for et nyt omrade, er det derfor vigtigt at se det ind i en historisk sammenhzng.

Matrikel 3dg Ejby By, Rye herte forend ind under Lindegarden, men bliver i dag drevet fra
landbrugsejendommen pa Avej 1 i Ejby. Midt pa arealet ligger der en jeettestue, som er et

beskyttet fortidsminde - se mere om dette pa side 10.

Tt

— / F i,
Haoje malebordsplade fra 1842-1899




Lokalplanens omrade og zonestatus

Lokalplanomradet ligger nord for Ejby. Omradet er mod syd og vest afgraenset af den eksi-
sterende parcelhus- og reekkehusbebyggelse ved Anders Rasmussensvej, Bramsnaslund og
Lindelunden. Mod est er omradet afgreenset af det dbne land og mod nord af Lindegarden

og Ejby Havnevej.

Hele lokalplanomradet udger et areal pa 8,1 hektar. 12009 blev der udarbejdet en Lokal-
plan LK 07 for et boligomrade ved Lindegarden, som udlagde 5,7 hektar af omradet til par-

celhuse, og overforte dette areal til byzone.

Omradet ligger i et let bolget moreenelandskab fra sidste istid. Omradet fremstar som et
abent landskab mod est, mens det frie udsyn mod nord er forhindret af terreenformationer.

Terraenet er let skraende fra vest mod ost.

Lokalplanens baggrund og formal

12009 blev der udarbejdet en lokalplan, som gjorde det muligt at etablere nogle parcelhuse
pa arealet ved Lindegarden. Denne lokalplan er imidlertid aldrig realiseret. Nu ensker et
par lokale bygherrer at skabe et nyt boligomrade med aftryk fra fortiden — skabt af lokale,

for de lokale og alle andre interesserede.



De onsker at skabe en baeredygtig fremtid for lokalomradet, i den forstand, at nye boligty-

per bl.a. vil tilgodese de seniorer, der allerede bor i omradet, og som gnsker at flytte til en
mindre bolig eller at skifte fra ejerbolig til leje- eller andelsbolig. Boligomradet kan da bi-
drage til at skabe en rotation, og dermed tilflytning til omradet, nar der skabes plads til nye

beboere i de aeldre parcelhuse, som kan frigives til tilflyttere.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for at opfere reekkehuse i et tidssvarende udtryk og varierende
boligsterrelser og ejerformer. De gronne friarealer skal veere feellesarealer, som vil veere til-
gaengelige og centrale for alle. Den fredede jeettestue midt pa matriklen vil seette sit aftryk
og kunne aflaeses i disponeringen af arealerne, hvor boligstokkene placeres ud fra stendys-
sen som centerpunkt, og hvor adgangs- og tilkerselsvejene ligeledes underlaegger sig denne

struktur.

Reekkehusene kan bygges i 2 plan, hvorved bygningernes klimaskeerm reduceres og friarea-
lerne oges. Dette vil ligeledes give mulighed for en diversitet i boligudbuddet, med boliger
liggende i terreen til for eksempel seniorer, boliger pa 1. sal til unge, eller familieboliger i to
plan med lodret lejlighedsskel. Dette kan med et moderne bygningsudtryk lade sig gore i en
hejde pa maks. 7,5 m.

Bebyggelsen teenkes i et nutidigt design udfert bl.a. med nyere tids byggemetoder ud fra
klimamezessige hensyn. Facaderne kan fremsta i mur og tegl eller veere opbygget som lette
konstruktioner beklaedt i tree eller anden facade plade. Tagene kan veere ensidige, saddel-

tage med svag heeldning eller flade, udfort i tegl, tagpap eller plademateriale.

Bebyggelsen vil blive indpasset i det kuperede terreen, og orienteret i en vifte omkring grav-
hgjen. Bebyggelsesprocenten for delomrade 1A-1C ma ikke overstige 30 % for delomradet

under ét og for delomrade 1D 34% for delomradet under ét.

Lejre Kommune gnsker at sikre ren luft til beboere og naboer. Der er derfor ikke mulighed-
for at etablere breendeovne inden for lokalplanomradet, da lokalplanen fastleegger, at be-
byggelse, bortset fra en eventuel feelles kedelcentral, ikke kan opferes med skorsten. Denne
regulering sker ogsa med henblik pa at forebygge eventuelle klagesager forbundet med

luftforurening.



Forhold til anden
planlaegning og lovgivning

Lejre Kommuneplan 2017

Kommuneplanens rammer er grundlaget for lokalplaners indhold. Rammerne bestar af
overordnede bestemmelser for de enkelte omraders anvendelse, bebyggelsesteethed m.m.
Bestemmelserne bliver forst mere detaljerede, nar der er udarbejdet en lokalplan for et om-
rade. Nar rammebestemmelser er indarbejdet i en lokalplan, er de retligt bindende for de

ejendomme, der er omfattet af lokalplanen.

Lokalplanomradet er i Lejre Kommuneplan 2017 udlagt som rammeomrade 2.B4, en del af

rammeomrade 2.B7 samt en del af rammeomrade 2.R3.

Rammebestemmelser for 2.B4 Lindegarden ved Ejby

Generel anvendelse: Boligomrade.
Specifik anvendelse: Aben-lav boligbebyggelse.

Zonestatus: Byzone.



Max. bebyggelsesprocent: Max. 30 % for aben-lav boligbebyggelse.

Max. antal etager: 1,5 etage.
Max. hgjde: 7,5 meter.
Eksisterende lokalplan eller byplan: Lokalplan LK 07 for et boligomrade ved Lindegarden.

Rammebestemmelser for 2.B7 Lindegarden ost

Generel anvendelse: Boligomrade.

Specifik anvendelse: Blandet boligomrade.

Zonestatus: Landzone.

Max. bebyggelsesprocent: Max. 30 % for aben-lav boligbebyggelse. Max. 40 % for teet-lav
boligbebyggelse.

Max. antal etager: 2 etager.

Max. hegjde: 8,5 meter.

Eksisterende lokalplan eller byplan: Ingen.

Seerlige bestemmelser: Vejadgang skal ske til Ejby Havneve;j.

Rammebestemmelser for 2.R3 Grenne omrader i Ejby

Generel anvendelse: Rekreativt omrade.

Specifik anvendelse: Rekreativt omrade, der skal friholdes for bebyggelse.
Zonestatus: Byzone og Landzone.

Max. bebyggelsesprocent: Omradet skal friholdes for bebyggelse.

Kommuneplantilleg

Da neerveerende rammelokalplan deekker hele matrikel 3dg Ejby By, og rammeomrade 2.B4
i Lejre Kommuneplan 2017 kun daekker ca. 2/3 af det areal, som er udlagt til boligomrade, er
det nodvendigt at eendre pa rammeafgraensningen mellem rammeomrade 2.B4 og 2.B7, sa-
ledes at hele den del af matrikel 3dg, som det er muligt at bygge pa, ligger i rammeomrade
2.B4. Desuden er der et behov for at 2endre pa rammebestemmelserne, sa det er muligt at
etablere teet-lav boligbebyggelse i 2 etager med en maksimal hgjde pa 8.5 meter, ligesom det
er i rammeomrade 2.B7. Sidelobende med denne lokalplan er der derfor udarbejdet et Kom-

muneplantilleeg nr. 13 til Lejre Kommuneplan 2017, som aendrer pa disse rammeforhold.



Fingerplan 2019

Ifolge Fingerplan 2019 skal det ved kommuneplanleegning sikres, at byudvikling i Det ov-
rige Hovedstadsomrade sker i tilknytning til kommunecentre eller som afrunding af andre
bysamfund.

Byudviklingen ved Lindegarden kommer til at ske i direkte sammenhaeng til Ejby. Sterste-
delen af omradet ligger i dag allerede i byzone, men Lokalplan LK 07 for Lindegarden er
aldrig realiseret.

Lokalplan LK 77 giver mulighed for opferelse af teet-lav boligbebyggelse, hvilket der er et

stort behov for i Ejby, som primeert bestar af parcelhuse og sommerhuse.

Zoneforhold
Lokalplanens delomrade A ligger i dag i byzone. Delomrade B overfores forst til byzone,

nar dette delomrade detailplanleegges i en ny lokalplan.

Byggeloven

For forhold, som ikke er reguleret af lokal-

planen, geelder de bygningsregulerende
bestemmelser i byggeloven og bygnings-
reglementet. Byggelovens krav om bygge-
tilladelse og anmeldelse samt krav til kon-
struktion og brandforhold geelder uanset

lokalplanen.

Fortidsminder

Midt i lokalplanomrédet er der registreret
et fortidsminde — en jeettestue fra 3.300 f.kr.
fra Tragtbaegerkulturen. Den er velbevaret
uden storre skader. Jeettestuen blev under-
sogt i 1870 med fund af flere genstande,
restaureret i 1929, fredet i 1941 og igen re-
staureret i 1990. P4 arealet blev i 1883 regi-
streret yderligere to overplojede gravhgje,

hvor af den ene befinder sig inden for 100
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meter-zonen, og derfor ikke bliver bergrt. Den anden ligger i omradet, der skal byggemod-

nes, og skal derfor undersgges forinden. Pa grund af gravhejene er en del af arealet omfattet
af et sdkaldt kulturarvsareal, hvor der er forhgjet risiko for at stode pa fortidsminder. Des-
uden er der pa omradet fundet en ment fra middelalderen, som er erkleeret danefee, derfor

ma det formodes, at der findes flere lignende genstande.

Museumsloven

Inden for lokalplanomradet kan der veere risiko for at stode pa jordfaste fortidsminder un-
der anleegsarbejderne. Ejer/Bygherre har anmodet Roskilde Museum om en udtalelse i hen-
hold til museumslovens § 25, stk. 1. En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprener for for-
pligtelsen til at standse anleegsarbejdet og underrette museet, hvis der findes arkeaeologiske
levn. Hvis der i forbindelse med forundersogelse findes veesentlige skjulte fortidsminder

skal bygherre betale for en egentlig arkeaeologisk undersogelse.

Natur

Lokalplanomradet indeholder 3 vandhuller, hvis sterrelse og udbredelse veksler alt efter
arstiden og nedbgrsmangden. Vandhullerne har teet bevoksning omkring og er ved besig-
tigelse i forbindelse med lokalplanarbejdet registreret som § 3 arealer jeevnfor naturbeskyt-

telsesloven.

i

Det nordlige vandhu ' Det sydvestlige vandhu

Grundvands- og drikkevandsinteresser
Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalpla-
nen indeholder derfor bestemmelser om, at der inden for omradet ikke ma etableres aktivi-

teter eller anleeg, der indebeerer risiko for nedsivning af forurenende stoffer.
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Jordforurening

Der er ikke registreret jordforurening i omradet.

Lavbundsarealer
I Kommuneplanens generelle rammebestemmelser star der, at det ved lokalplanleegning
skal sikres, at lavbundsarealer og bluespotomrader (omrader, hvor regnvand ved store

regnskyl samler sig) som udgangspunkt friholdes fra bebyggelse.

Servitutoversigt

Lokalplanen er ikke omfattet af deklarationer.

Spildevand og regnvand
Lokalplanomradet indgar i Lejre Spildevandsplan 2016, som regulerer handteringen af lo-

kalplanomradets spildevand og regnvand. Omradet skal spildevandskloakeres.

Lokalplanen regulerer ogsa handteringen af regnvand og foreskriver, at regnvand skal
handteres og nedsives lokalt ved enten at etablere grofter, regnbede, permeabel belaegning,
infiltrationspleener, rendefaskiner, faskiner, gronne tage eller lignende. Regnvandet kan

ogsa genanvendes til tejvask, toiletskyl eller lignende eller ledes til regnvandsbassiner/-sger.

Dreen er rorlagte vandleb, der er omfattet af vandlebsloven. Ejeren af det areal, hvor draenet
lober, har pligt til at sikre, at dreenet er vedligeholdt, og kan aflede vandet fra hgjere lig-
gende ejendomme. Der bor ikke bygges eller foretages beplantning ovenpa eller i umiddel-
bar naerhed af dreen. Hvis der findes draen, som ligger uhensigtsmaessigt i forhold til byg-
geplanerne, kan man eventuelt undersoge, om det er en mulighed at omlaegge dreenet til et
andet forleb. Efter vandlebsloven skal eksisterende vandleb, herunder rerledninger, dreen
og vandhuller respekteres. Hvis et dreen skal omleegges, skal Lejre Kommune forst give til-

ladelse til det.

Vandforsyning
Lokalplanomradet skal forsynes med drikkevand fra Ejby Nye Vandveerk.
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Veje og trafik

Lokalplanomradet skal vejbetjenes via en ny privat feellesvej fra Ejby Havnevej.

Miljevurdering af planer og programmer

I henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer, skal kommunen gennem-
fore en miljovurdering, hvis en given plan ma antages at fa vaesentlig virkning pa miljoet.
Som hovedregel er lokalplaner omfattet af lov om miljevurdering. Disse planer skal derfor
“screenes”, hvilket betyder, at der skal gennemfores en kort indledende vurdering af, om
der skal gennemfores en egentlig miljovurdering. Ud fra “screeningen” besluttes det, om en
plans virkning pa miljoet har en karakter og et omfang, der kreever, at der gennemferes en

egentlig miljovurdering.

Konklusion pa miljgscreeningen

Landskabelige forhold: Hensynet til landskabets form og markante terreenforhold er indar-
bejdet i lokalplanen. Placering af bebyggelsen er forsegt tilpasset den eksisterende bebyg-
gelse og helhedsplanen udlegger omradet til reekkehuse, saledes at den abne struktur fast-
holdes frem for en mere teet og kompakt udnyttelse. 100 meter beskyttelseszonen omkring
gravhojen og bevarelse af de eksisterende sma vandhuller er samtidig med til at bevare en
del af landskabets naturmaessige saerpraeg. Det er intentionen i lokalplanen, at omradet skal
fremsta som varieret bebyggelse opfert med klassiske materialer, i skala og i farver, der er i
overensstemmelse med god dansk traditionel arkitektur. Lokalplanen fastleegger derfor ret-

ningslinier herfor.

Kulturhistoriske forhold: Inden for lokalplanens omrade er der registeret et fortidsminde,
der er beskyttet efter § 29 i Museumsloven — en jeettestue fra 3.300 f.kr. fra Tragtbaegerkul-
turen. Tilgeengeligheden til jeettestuen oges via et stisystem med offentlig adgang og bidra-
ger dermed til en vigtig del af den kulturhistoriske formidling af dette seerligt veerdifulde
fortidsminde. Lejre Kommune har udarbejdet en plejeplan for fortidsmindet. Formalet med
plejeplanen er at sikre og forbedre tilstanden af fortidsmindet og sikre at beskyttelseszonen

omkring den fredede jeettestue respekteres.

Naturbeskyttelse: Inden for lokalplanomradet er der 3 vidomrader, i form af 3 sma vand-

huller, som har bevoksning omkring vandspejlet. Vandhuller er registreret som § 3-omrader
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og lokalplanen indeholder bestemmelser om, at de skal bevares, vedligeholdes og friholdes
for bebyggelse, og at der ikke ma plantes buske eller traeer ved sgens syd- og vestside. Det
anbefales, at der ikke plantes sa teet pa bredderne, at bladnedfald vil kunne forurene sgen.
Der kan tillades en beskeden beplantning safremt det er til gavn for dyrelivet i og omkring

soen, og hvis der anvendes egnstypiske buske og traeer.

Pa baggrund af ovenneevnte konklusioner af ”screeningen” af lokalplanforslag LK 77, er det
Kommunalbestyrelsens vurdering, at der ikke skal foretages en miljovurdering af lokalplan-

forslaget.
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Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planleegning - lovbekendtgerelse nr. 287 af 16.april 2018
- fastseettes folgende bestemmelser for omradet naevnt i § 2:

§ 1 Formal med lokalplanen
Lokalplanens formal er:
§1.1 at gore det muligt at etablere boligbebyggelse.

§1.2 atsikre, at etableringen af bebyggelsen sker i respekt for det tilstodende lokalsam-
fund og de landskabelige kvaliteter i omradet som helhed.

§1.3 atforebygge luftforurening fra breendeovne og pejse.

§ 2 Lokalplanens omrade og zonestatus

§2.1 Lokalplanen omfatter matrikel 3dg, Ejby By, Rye. Lokalplanen er en rammelokal-
plan for hele lokalplanomradet, som fastleegger inddelingen i delomrader, den
overordnede vejstruktur, udleegningen af gronne omrader og stier. Se lokalplan-
omradets afgreensning pa kortbilag 1 samt delomrader pa kortbilag 2A.

§2.2 Lokalplanomradets delomrade 1A-1D ligger i byzone. Delomrade 2 ligger i land-
zone, og overfores forst til byzone, nar delomrade 2 detailplanleegges pa et senere
tidspunkt.

§ 3 Lokalplanomradets anvendelse

§3.1 Lokalplanomradets delomrade 1A-1D skal anvendes til boligformal i form af teet-
lav boligbebyggelse.

§3.2 Delomrade 2 skal henligge som landzoneomrade, indtil delomradet detailplanleeg-
ges pa et senere tidspunkt - se kortbilag 2A.

§3.3  Arealet indenfor fortidsmindelinjen omkring jeettestuen skal henligge som grent
omrade og vaere offentligt tilgaengeligt.

§ 4 Udstykning

§4.1 Boligerne i delomrade 1A-1D kan sokkeludstykkes eller udstykkes med et matrike-
lareal pa maks. 300 m* til hver bolig.

§4.2 Der kan ske udstykning af private feellesveje, stier, feellesarealer og tekniske anleeg.
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§ 5 Veje og parkering

§5.1

§52

§5.3

§5.4

§55

§5.6

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Ejby Havnevej efter principperne pa kortbi-
lag 3.

Alle veje skal anleegges som boligveje med et vejprofil pa min. 8 meter med en
kerebane pa min. 5 meters bredde.

Vejenes profiler skal anleegges, sa de understotter en synlig regnvandshandtering.

Dette skal ske ved at etablere regnvandsopsamling i vandrender, trug eller regn-
bede langs kerebanerne suppleret med traditionelle rerferinger, hvor dette er
nedvendigt ved overkersler og lignende.

Vejprofilerne (tagform, ensidig eller omvendt tagprofil) skal veelges efter terreenfor-
holdene i det enkelte tilfeelde. Se illustrationen nedenfor.

TAQFORMET

LT

...u.ulm'--u——‘_—._“_;_;_'_'_‘_:._'.ar—-‘-\uNWI

Veje skal etableres som private feellesveje.

Alle veje skal veere belyst med master med en maksimal lyspunktshejde pa 6 me-
ter.

Indenfor lokalplanomradet skal der reserveres plads til trampestier efter princip-
perne pa kortbilag 3. Der skal veere offentlig adgang til trampestierne.

Indenfor lokalplanens omrade skal der anleegges 1'% parkeringsplads pr. bolig.
Carporte og garager kan indga heri.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

§6.1

Al boligbebyggelse i delomrade 1A-1D skal holdes indenfor de pa kortbilag 2B an-
givne byggefelter. Den maksimale bebyggelsesprocent for hvert delomrade 1A-1C
ma ikke overstige 30 % for delomradet under ét og delomrade 1D ma ikke over-
stige 34 % for delomradet under ét. Der skal indsendes en samlet byggeansegning
for hvert delomrade.

Delomrade 1A udger 15.367 m?, hvilket svarer til, at der kan bygges maks.4.610 m?.
Delomrade 1B udger 14.140 m?, hvilket svarer til, at der kan bygges maks.4.242 m>.
Delomrade 1C udger 14.369 m? hvilket svarer til, at der kan bygges maks.4.310 m*

Delomrade 1D udger 11.498 m? hvilket svarer til at der kan bygges maks.3.909 m?
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§6.2 Idelomrade 1A-1D ma boligbebyggelse have sadeltag, fladt tag eller ensidig tag-

heeldning.
@ A —
_ . W
§6.3 Idelomrade 1A-1D ma boligbebyggelse med symmetrisk/asymmetrisk sadeltag

opferes i maks. 2 plan med eller uden trempel, og méa ikke overstige 7,5 meter over
det fastlagte niveauplan.

§6.4 Idelomrade 1A-1D ma boligbebyggelse med fladt tag eller ensidig tagheeldning
opferes i maks. 2 plan, og ma ikke overstige 7,5 meter over det fastlagte ni-
veauplan.

§6.5 Idelomrade 1A-1D skal boligbebyggelse udferes med en heeldning pa 2-50 grader
for ensidig tagheeldning og/eller symmetrisk sadeltag.

For asymmetrisk sadeltag med uens tagsideleengde geelder det, at dette kan udfo-
res med op til 80 graders heeldning ved den korteste tagside, dog saledes at sum-
men af vinklerne 2 og 3 ikke overstiger 120 grader. Dette muligger dels optimalt
solindfald til solceller og dels en lavere hojde pa taget samtidig med mulighed for
beboelig hems.

§6.6 1delomrade 1A-1D skal boligbebyggelsen taettest pa fortidsmindelinjen placeres
efter principperne pa kortbilag 3, hvor gavlfacaderne er placeret 2,5 meter fra for-
tidsmindelinjen.

§ 6.7  Til hver bolig kan der etableres 20 m?* skur, carport eller lignende smabygning.
Smabygningerne i hvert delomrade skal placeres efter en samlet plan.

§ 7 Bebyggelsens ydre fremtreeden

§7.1 Idelomrade 1A-1D skal facaderne etableres som blank mur, pudset mur, beklaed-
ningsteg], skifer, cementplader (plane eller med plank- eller skiferudformning),
stalplader (plane eller profilerede) og/eller med treebeklaedning.

Bekleedningstegl Plane cementplader Ceentladr med Cemenplader med
plankudformning skiferudformning
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§7.2

§7.3

§7.4

§7.5

§7.6

§7.7

§7.8

Profilerede stilplader Plane stdlplader Profilerede stdlplader

I delomrade 1A-1D skal facaderne fremsta i afdeempede jordfarver - se jordfarve-
skalaen pa kortbilag 4. Treeveerk skal fremsta i traeets naturlige farve eller malet i
en jordfarve fra jordfarveskalaen - se kortbilag 4.

I delomrade 1A-1D skal tage deekkes med tagpap, sedum, tegl eller sorte stalpla-
der, som ikke ma veere imiteret tegltagsbeleegning. Der ikke ma anvendes blanke
og reflekterende materialer.

Tage kan udformes med udheeng, og der kan opsaettes markiser og udvendige
persienner eller skodder.

Solfangere, solcelleanleeg og lignende solenergianlaeg kan opsaettes, hvis disse
folger tagfladen, og er i samme farve som taget. Lister, beslag o. lign. til montering
af solenergianleeggene skal ligeledes have samme farve som taget. Solenergianleeg
skal veere antirefleksbehandlede. Solenergianleeg kan ogsa vaere en integreret del af
taget, og vil derved blive betragtet som tagmateriale.

I delomrade 1A-1D ma carporte, garager, udestuer, udhuse og lignende kun udfe-
res i samme materialer og farver som husets eller med facader helt i tree.

Carporte, garager, udhuse og lign. skal have samme tagbekleedning som huset eller
fladt tag med ikke synligt tagmateriale.

Drivhuse kan opferes i klart materiale.

I delomrade 1A-1D skal tagrender, nedlebsrer og taghaetter udferes i overfladebe-
handlet zink, galvaniseret stal eller sortmalet metal.

I delomrade 1A-1D skal vinduer og dere udferes i tree, metal eller i en kombination
af disse.

I delomrade 1A-1D skal vinduer, dere, vindskeder, stern og lignende fremsta tree-
ets naturlige farve eller i jordfarver som fremgar af kortbilag 4, dog ikke de farver,
som er benaevnt som lyse eller kridt.

I delomrade 1A-1D ma ny bebyggelse ikke opfores med skorsten. Safremt der etab-
leres en feelles kedelcentral, vil der kunne etableres skorsten til denne.

§ 8 Ubebyggede arealer

§8.1

Hegn i naboskel, mod vej, og det dbne land skal etableres som haekke eller levende
hegn eksempelvis i bog eller liguster. Haekke og levende hegn kan suppleres med
tradhegn pa indersiden i en hojde pa maks. 1 meter.
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§8.2

§83

§8.4

§85

§8.6

Omradet inden for fortidsmindebeskyttelseszonen ma ikke beplantes. Beskyttelses-
zonen og jeettestuen skal friholdes for beplantning.

Vandhullerne skal bevares og der ma ikke plantes buske eller treeer ved vandhul-
lernes syd- og vestside. Der kan tillades en beskeden beplantning, safremt det er til
gavn for dyrelivet i og omkring vandhullet, og hvis der anvendes egnstypiske bu-
ske og treeer sasom tjorn, ren, hyld, birk, bog, eg og ask. Ved eventuel tilplantning
skal der sikres en afstand til vandspejlet, saledes af bladnedfald direkte i vandhul-
let undgas.

Placering af affaldscontainere skal overholde Lejre Kommunes til en hver tid geel-
dende Regulativ for Husholdningsaffaldskrav til opstilling og adgangsvej mv.

Indenfor lokalplanens omrade ma der ikke etableres udendersoplag, herunder
henstilling eller parkering af keretejer over 3.500 kg, campingvogne, containere,
bade og lignende.

Inden for lokalplanomréadet kan der tillades opferelse af nedvendige mindre tek-
niske anleeg til bortskaffelse/forsyning af omradet (sasom til spildevandsanleeg),
safremt disse anleeg tilpasse den omkringliggende bebyggelse og eventuelt afskeer-
mes med beplantning.

§ 9 Terrenregulering

§9.1

De oprindelige terreenforhold skal overordnet set fastholdes. Der kan dog ske
mindre udjeevninger i form af opfyld af fordybninger, afgravninger af forhejninger
i terreen til niveauplan, der hvor der skal placeres bebyggelse. Der kan dog maksi-
malt reguleres +/- 1 meter i forhold til naturligt terreen.

§ 10 Grundvand, regnvand og spildevand

§10.1

§10.2

§10.3

Der ma ikke etableres aktiviteter eller anleeg, der indebeerer risiko for nedsivning af
forurenende stoffer.

Regnvandet skal handteres og/eller nedsives lokalt ved enten at etablere grof-

ter, render, regnbede, permeabel beleegning, infiltrationspleener, rendefaskiner,
faskiner, grenne tage eller lignende. Regnvandet kan ogsa genanvendes til tejvask,
toiletskyl eller lignende eller ledes til regnvandsbassiner/-sger.

Eksisterende dreen skal bibeholdes og reetableres, hvis de graves over. Dreen ma
ikke sluttes til hverken spildevandsledninger eller regnvandsledninger.

§ 11 Grundejerforening

§11.1

§11.2

§11.3

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere
inden for lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af vej, sti, parkerings-
areal og feelles omrader, nar disse er anlagt.

Overtagelsen kan ske etapevis i takt med at byggemodningen er tilvejebragt.
Arealerne overdrages til grundejerforeningen, nar byggemodningen af omradet er
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feerdiggjort og minimum 50 % er taget i brug.

§11.4 Hyvis Lejre Kommune forlanger det, skal grundejerforeningen optage medlem-
mer fra tilgreensende omrader eller sammenslutte sig med en eller flere bestdaende
grundejerforeninger for tilgreensende omrader.

§ 12 Foruds@tninger for ibrugtagning

§12.1 Ny bebyggelse i delomrade 1A-1D ma forst tages i brug, nar de i § 5.2 - 5.4 neevnte
veje er anlagt til den enkelte boligblok, og der er etableret gadebelysning, og nar
der er sket tilslutning til spildevandsforsyning samt etableret anleeg til handtering
af regnvandet som beskrevet i § 10.

§ 13 Ophaevelse af eksisterende lokalplan

§13.1 Med Lokalplan LK 77 for et boligomrade ved Lindegarden i Ejby opheaeves Lokal-
plan LK 07 for et boligomrade ved Lindegarden pa neerveerende lokalplans om-
rade.

14 Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

§14.1 Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen, ma de ejen-
domme, der er omfattet af forslaget, ikke benyttes pa en made, der kan foregribe
den endelige lokalplan. Der geelder efter § 17 i lov om planleegning et midlertidigt
forbud mod udstykning, bebyggelse og eendring af anvendelse.

§14.2 Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette som hidtil.

§14.3 Nar fristen for fremseettelse af indsigelser og eendringsforslag til lokalplanforslaget
er udlebet, kan Kommunalbestyrelsen pa visse betingelser give tilladelse til anven-
delse af en ejendom i overensstemmelse med lokalplanforslaget.

§14.4 Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil lokalplanforslaget er endeligt ved-
taget.

Dog hoijst et ar efter offentliggorelsen af lokalplanforslaget.

§ 15 Lokalplanen retsvirkninger

§15.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalpla-
nen, ma ejendomme, der er omfattet af planen, jf. Planlovens § 18, kun udstykkes,
bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med lokalplanens bestemmel-
ser.

§15.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette som hidtil. Lo-
kalplanen medferer heller ikke i sig selv krav om etablering af anlaeg mv., der er
indeholdt i lokalplanen.

§15.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre veesentlige lempelser
af lokalplanens bestemmelser, under forudseetning af, at det ikke er i strid med
hovedprincipperne i planen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
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gennemfores ved at tilvejebringe en ny lokalplan med offentliggerelse og mulighed
for indsigelser og eendringsforslag.

§15.4 Hyvis forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser i byggeloven og planloven.

Heoring, vedtagelsespategning og offentlig bekendtgerelse

Forslag til Lokalplan LK 77 for et boligomrade ved Lindegarden i Ejby er godkendt af Kom-

munalbestyrelsen til udsendelse i offentlig hering den XXX.

Lokalplanforslaget er i offentlig hering fra XXX til XXX.

I henhold til § 27 i planloven er Lokalplan LK 77 for et boligomrade ved Lindegéarden i Ejby
vedtaget endeligt af Lejre Kommunalbestyrelse den XXX.

Lokalplan LK 77 for et boligomrade ved Lindegarden i Ejby er offentligt bekendtgjort den
XXX.

Carsten Rasmussen / Inger Marie Vynne

borgmester kommunaldirekter
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Kortbilag 3. Illustrationsplan
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