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Hvad er en lokalplan?

Lovgrundlag

Planloven paleegger kommunerne, at udarbejde en lokalplan farend der gennemfares starre udstykninger
eller starre bygge- og anleegsarbejder, herunder nedrivninger. Der kan endvidere udarbejdes lokalplaner til
aflgsning af gaeldende deklarationer, byplanvedtaegter eller lokalplaner. En lokalplan skal vare i overens-
stemmelse med kommuneplanen og andre overordnede planer reguleret af planloven. Loven bestemmer
desuden, at borgerne skal oplyses om indholdet i et lokalplanforslag, og gives lejlighed til at komme med
@ndringsforslag og indsigelser.

Udarbejdelse

Kommunalbestyrelsen star for tilvejebringelse af lokalplaner, eventuelt i samarbejde med den, der har
interesse i det pagaldende bygge- og anlaegsarbejde. Kommunalbestyrelsen lader den kommunale forvalt-
ning udarbejde et lokalplanforslag, som vedtages i kommunalbestyrelsen. Efter en offentlig fremleeggel-
sesperiode kan kommunalbestyrelsen senere vedtage planen endeligt.

Offentliggarelse
Nar kommunalbestyrelsen har vedtaget et lokalplanforslag, skal forslaget offentliggeres med oplysning om
indsigelsesfristen, som skal vaere mindst 8 uger.

Et lokalplanforslag skal ledsages af en redegarelse om planens formal, indhold og dens forhold til kom-
muneplanen og anden planlagning.

Samtidig skal kommunalbestyrelsen underrette ejere, lejere og brugere af ejendomme inden for lokal-
planomradet om planforslaget. Underretning skal ogsa gives til andre, som bergres af planen, samt til over-
ordnede planmyndigheder og de foreninger m.fl., som har seerlig interesse i planen.

En kommunalbestyrelse i Hovedstadsomradet kan fremszette indsigelse mod et planforslag, hvis forslaget
har veaesentlig betydning for kommunens udvikling. Uafklarede spgrgsmal indbringes for Regionsradet.

Statslige myndigheder kan nedlaegge veto imod et lokalplanforslag, hvis det strider imod overordnede
planlaegningsinteresser. Farst nar der er opnaet enighed mellem den pagaldende myndighed og
kommunalbestyrelsen om eventuelle &ndringer af forslaget, kan kommunalbestyrelsen vedtage planen
endeligt.

Ved den endelige behandling af lokalplanforslaget skal kommunalbestyrelsen tage stilling til eventuelle
indsigelser og &ndringsforslag. For lokalplaner, hvor der er kommet rettidige indsigelser, gelder, at for-
slaget farst kan vedtages endeligt 4 uger efter indsigelsesfristens udlgb. Kommunalbestyrelsen kan beslutte
at @ndre forslaget som falge af de indkomne bemerkninger. Hvis der er tale om stgrre &ndringer skal
lokalplanforslaget gennemga en ny offentlighedsfase.

Nar en lokalplan er endeligt vedtaget, skal planen bekendtgeres offentligt, og der gives underretning til
bl.a. grundejere og til de, der har fremsat indsigelser.

Indhold

En lokalplan kan indeholde bestemmelser om en lang reekke byplanmaessige forhold. En lokalplan kan
desuden indeholde bestemmelser om overfarsel af arealer fra landzone til byzone, om arealanvendelses-,
udstyknings- samt vej- og stiforhold. Endvidere om placering, omfang og udformning af bebyggelse, om
bevaring af bygninger og landskabstreek og om omradets forsyning med friarealer og fellesanleg.
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Lokalplanens baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske fra ejeren om at anvende
arealet til teet-lav boligformal i overensstemmelse med kommuneplanen.
Glostrup Kommune har, pa baggrund af en helhedsplan for omradet, udarbejdet
dette lokalplanforslag, der abner mulighed for at opfare boliger pa arealet.

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet er afgraenset af Nordre Ringvej mod sydgst, forleengelsen af
Ejbydalsvej mod sydvest, Ejby Mosevej mod nordvest og bygningerne pa
ejendommen Ejby Mosevej 30 mod nordgst.

Nord og vest for omradet ligger Ejby, der fortrinsvis bestar af parcelhuse,
reekkehusbebyggelser og enkelte zldre landsbyejendomme. Nordre Ringvej
sydast for omradet er en kraftig stgjkilde, der har stor indflydelse pa
anvendelsen af arealet.

Vejadgangen til omradet foregar fra Ejby Moseve;.



Omradet er ubebygget med et levende hegn, bl.a. indeholdende hyld, ahorn,
tjorn og naletreeer.

Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er at tilvejebringe det planlegningsmaessige
grundlag for at anvende arealet til teet-lavt boligformal. Lokalplanen skal sikre
at der i forbindelse med opfarelsen af bebyggelsen etableres falles friareal til
omradets brugere, samt parkeringsarealer svarende til halvanden p-plads pr.
bolig.

Lokalplanens indhold

Omradet opdeles i to delomrader. Den nordvestlige del af arealet, der benavnes
omrade I, udleegges til teet-lav boligformal. Omrade 11 der ligger pa det
stgjbelastede areal ud mod Nordre Ringvej udleegges til opholdsareal, stgjvold
og offentlig sti.

Omradet har vejadgang fra Ejby Mosevej af en fordelingsvej til et feelles
parkeringsareal. Bebyggelsen placeres omkring det feelles parkeringsareal og
der udleegges et feelles grant areal mod Nordre Ringvej.

De 27 boliger teenkes opfart i mindre boliggrupper med 2-4 boliger i hver.
Mellem boliggrupper kan der anlaegges private haver med adgang fra boligen.



Inden for omradet ma der kun hegnes med levende hegn. Mellem terrasserne
kan der dog hegnes med fast hegn.

Pa det centrale parkeringsareal etableres 1% p-plads pr. bolig i
overensstemmelse med Glostrup Kommunes parkeringspolitik.

Mod Nordre Ringvej etableres inden for omrade I1 en stgjvold, der tenkes
udformet med en landskabelig karakter og beplantet, sa der etableres et grant
landskabsrum mellem bebyggelsen og stejvolden. Pa den side af volden, der
vender mod Ringvejen, vil volden fremsta som en forlengelse af den
eksisterende vold ved Ejby landsby og det nye boligareal sydvest for omradet.

Sa vidt mulig bevares den eksisterende beplantning mod Ejby Moseve;.

Glostrup Kommune har undersggt om der kan etableres vejadgang til
lokalplanomradet fra Ejbydalsvejs forleengelse. Via Trafik har oplyst, at det vil
skabe trafikproblemer at etablere et firevejskryds pa det pagaldende sted, da det
vil skabe risiko for uheld og kadannelser pa den korte streekning mellem Ejby
Mosevej og Nordre Ringvej.



Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Kommuneplan 2003 — 2015, kommuneplantilleeg nr. 9

| forbindelse med udarbejdelsen af Lokalplan EL23 for et omrade ved Ejby
Mosevej blev der i juni 2007 udarbejdet et kommuneplantillzeg, der fastleegger
mere precise bestemmelser for omradet afgraenset af Ejbymoseve;,
Brandsbjergvej, Ringvejen og Ejby Landsby.

Denne lokalplans omrade er omfattet af kommuneplantilleeggets omrade EB10,
EB11 og EG11.

For omrade EB 10 galder falgende rammer for lokalplanlegningen:

a. at omradets anvendelse fastleegges til boligformal og at der ma
opfares tet-lav boligbebyggelse.

b. at bebyggelsesprocenten for omradet under ét ikke overstiger 40.

C. at bebyggelse ikke opfares med mere end 1% etage og at
bygningshgjden ikke overstiger 8,5 m.

d. at der mod Ring3 etableres et beplantningsbalte samt stgjaf-
skeermning.

e. at det er en forudsatning for vedtagelse af en lokalplan for
rammeomradet, at det er vedtaget at gennemfare forlengelsen af
Ejbydalsve,j.

For omrade EB11 geelder falgende rammer for indholdet af lokalplaner:

a. at omradets anvendelse fastleegges til boligformal, og at der ma
opfares tet-lav- og etageboligbebyggelse.

b. at bebyggelsesprocenten for omradet under ét ikke overstiger 65.

C. at bebyggelse ikke opfares med mere end 2% etage, og at
bygningshgjden ikke overstiger 12 m.

d. at der mod Ring3 etableres et beplantningsbalte samt stgj-
afskaermning.

e. at det er en forudsatning for vedtagelse af en lokalplan for
rammeomradet, at det er vedtaget at gennemfare forlengelsen af
Ejbydalsve,j.

For omrade EG11 galder falgende rammer for indholdet af lokalplaner:

a. at omradets anvendelse fastleegges til offentlige formal:
afskaermning, stgjvold, beplantning, veje, stier og opholdsareal,

b. at omradet beplantes og vedligeholdes efter en samlet plan,

C. at der ikke kan opfares bebyggelse indenfor omradet.

Forlaengelse af Ejbydalsvej
Glostrup Kommune har besluttet at forleenge Ejbydalsvej. Vejen er under
etablering og forventes taget i brug i slutningen af 2008.



Servitutter og deklarationer
Servitutter og deklarationer er blevet gennemgaet, og der er ikke nogen
servitutter og deklarationer, der skal ophaves.

Lokalplaner og byplanvedtaegter

Omradet er omfattet af Byplanvedtaegt E4 — Omrade nord for Vestskoven og
vest for Ringvej B3 fra 1970. Byplanvedteegten aflyses med vedtagelsen af
denne lokalplan for den del af lokalplanen, der er omfattet af lokalplanen.

Forurening

Arealet er omradeklassificeret som lettere forurenet. Ved arealer der e&endrer
anvendelse til bolig, offentlige formal, legeplads mv. skal enten de gverste 50
cm jordlag af den ubebyggede del af arealet veere dokumenteret uforurenet,
eller der skal etableres fast belegning.

Fingerplan 2007
Omradets anvendelse til boligformal er i overensstemmelse med Fingerplan
2007.

Stgj fra Nordre Ringvej

Den del af Nordre Ringvej, der ligger ud for arealet, er kraftigt trafikbelastet.
Der er ikke foretaget en stgjberegning af det udendgars stgjniveau, men da
arealet greenser op til lignende areal, hvor der er foretaget stajberegning pa,
benyttes konklusionerne fra denne undersggelse. Den vejledende stgjberegning
af det udenders stgjniveau er foretaget p.b.a. tal fra Kgbenhavns Amt, som
angiver en arsdggnstrafik pa 24.100 keretgjer i 2004.

Beregninger viser, at der med de anvendte forudsatninger opnas et
tilfredsstillende stgjniveau (under 55 dB(A)) i 2 meters hgjde ved anlaeg af
stgjskaerm. Der er stort set ingen forskel pa om stgjen beregnes i en afstand af
38 meter eller 50 meter fra vejen.

| forbindelse med nybyggeri skal der udarbejdes et detaljeret projekt for
stgjafskeermningen, hvor der tages stilling til afskeermningens udformning i for
til den patenkte bebyggelse, og der skal redegares for at geeldende stgjkrav
overholdes. Stgjbelastningen reguleres efter Miljgstyrelsens vejledninger
saledes, er der i lokalplanen er stillet en raekke krav til stgjbelastningen af nye
boliger.

Stgj fra andre veje

Ejby Mosevej, der danner omradets nordvestlige greense, havde i 2002 en
arsdegntrafik pa ca. 3900 karetagjer. Der er ikke foretaget beregninger af
trafikkens stajkonsekvenser fra Ejby Mosevej, men i forbindelse med
byggesagsbehandlingen, ma det godtgares hvorvidt stgjen fra trafikken vil vaere
af en starrelse, der stiller krav om stgjdeempning pa de udendgrs opholdsarealer.



Trafikken fra Ejbydalsvejs forleengelse forventes ikke at fa betydning for
stgjniveauet pa de udenders opholdsarealer.

Landbrugspligt
Ejendommen matr. nr. 6 af Ejby By, Glostrup er omfattet af landbrugspligt.
Landbrugspligten vil blive sggt ophevet.

Forsyningsforhold
Omradet er udlagt til forsyning med naturgas. Der er tilslutningspligt for
nybebyggelse.

Omradet er omfattet af Spildevandsplanen og udlagt til seperat kloakering med
tilslutningspligt til den offentlige kloakforsyning.

Omradet er omfattet af kommunens vandforsyningsplan og forsynes fra den
offentlige vandforsyning.

Museumsloven

Hvis der under jordarbejder findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses
og anmeldes til Museum for Astronomi, Nyere tid, Arkaologi, Antikvarisk
enhed, Kroppedals All¢, 2630 Tastrup (Museumsloven — lovbekendtgarelse nr.
1505 af 14. december 2006 § 27 stk.2). Oplysninger kan evt. indhentes pa
Museet inden arbejdet pabegyndes.

Miljgscreening

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget er der foretaget en
miljgscreening af omradet. | screeningen konkluderes det, at planen ikke
medfgrer vaesentlige miljgpavirkninger af omgivelserne, og at det derfor ikke er
ngdvendigt at gennemfare en miljgvurdering i forbindelse med lokalplanen.

Bywgkologi og ressourcer

| Glostrup Kommunes Agenda 21 plan 2004 — 2008, indgar en malsatning om,
at det i forbindelse med nybyggeri og byfornyelse skal overvejes, hvorvidt
gkologiske holdninger om vandbesparelse, energibesparende klimazoner,
kompostering m.m. skal indarbejdes.Det er kommunalbestyrelsens hensigt i
videst muligt omfang at sgge genbrug af materialer og gvrige bygkologiske
tiltag indarbejdet ved nybyggeri og ved anleg af nye veje, pladser, torve m.v.

Med hensyn til varme, el, affald, vandforsyning og spildevandsrensning er det
kommunalbestyrelsens hensigt sa vidt muligt at sage tekniske og
organisatoriske foranstaltninger til nedbringelse af ressourceforbruget
indarbejdet ved nybyggeri. Der bar i den anledning ikke alene tages
udgangspunkt i den nuvarende situation, men ogsa tages hensyn til fremtiden.

Det henstilles derfor, at der ved nybyggeri og anleegsarbejder sker en konkret
vurdering af mulighederne for at indarbejde gkologiske lgsninger.



LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan nr. EL27

for et boligomrade ved Ejby Mosevej i Ejby

I henhold til Planloven (Lovbekendtggrelse nr. 813 af den 21. juli 2007)
fastsattes hermed fglgende bestemmelser for det i pkt. 2 navnte omrade.

1. Lokalplanens formal

1.1 Det er lokalplanens formal:
- at muliggere opfarelse af en teet-lav bebyggelse,
- at sikre anleeggelse af et feelles friareal i tilknytning til
boligbebyggelsen,
- at sikre etablering af stgjdeempning og
- at sikre anleeggelse af et feelles parkeringsareal i tilknytning til
boligbebyggelsen.

2. Lokalplanens omrade
2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter en del

af matr. nr. 6af, Ejby By, Glostrup samt alle parceller der efter den
1. august 2008 udstykkes fra de nevnte ejendomme.

2.2 Omradet ligger i byzone.

3. Omradets anvendelse

3.1 Omradet opdeles i et omrade | og omrade II.

3.2 Omrade | ma kun anvendes til tet-lav boligformal med tilhgrende

friarealer og parkering. Boliger ma kun anvendes til
helarsbeboelse.

3.3 Omrade Il udlaegges til felles friareal, herunder anleeg af
stgjafskeermning, og parkering.



41

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

7.2

Udstykning

Den enkelte bolig kan udstykkes til en selvstendig
ejendom/matrikel med en mindste grundstarrelse pa 150 m2.

Det resterende areal indenfor omradet skal vare en samlet fast
ejendom.
Vej-, sti- og parkeringsforhold

Der skal udleegges og anlegges en adgangsvej fra Ejby Mosevej,
benazvnt A-B, som vist pa kortbilag I1.

Der skal anlaegges adgangsstier som pa korthilag 2.

Der skal udlaegges areal til og anlaegges 1% p-plads pr. bolig.
Heraf skal 3 anlaeegges som handicapparkeringspladser.

Der skal udlegges og anlagges en sti, benavnt a-b, som vist pa
kortbilag 2.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten inden for omrade | ma ikke overstige 40.

Bebyggelsen inden for omrade | ma kun placeres inden for de pa
kortbilag 2 viste byggefelter.

Skure/udhuse skal integreres i den samlede bebyggelsesplan for
lokalplanomradet. Derudover ma der kun opfares et skur eller et
drivhus. Dette skal placeres indenfor byggefeltet.

Bebyggelsen inden for omrade | ma hgjest opfares i 1Y etage og
hgjden ma ikke overstige 8,5 meter.

Indenfor omrade Il ma der ikke opfares bebyggelse.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Bebyggelsen skal fremstad med blank mur, pudset mur, tree eller
med glasfacader.

Bebyggelsen skal opferes med ens tagmateriale for hele
bebyggelsen. Der ma ikke anvendes reflekterende tagmaterialer.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

Ubebyggede arealer og hegning

Arealer vist med priksignatur pa kortbilag 2 ma ikke bebygges,
men skal henligge som felles friarealer for bebyggelsen. Der kan
til hver bolig etableres et privat friareal i princippet som vist pa
kortbilag 3.

Der ma kun hegnes med levende hegn. Mellem terrasserne kan der
dog hegnes med ensartet hegn af tree.

Der skal udlaegges areal til en stgjvold i omrade I1, som vist med
signatur pa bilag 2.

Der skal udlaegges areal til en legeplads i omrade I, som vist pa
bilag 2.

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

Bade, uindregistrerede karetgjer, opbevaring af karetgjer over
3500 kg, campingvogne samt oplag af materialer ma ikke finde
sted pa de ubebyggede arealer.

Gade-, sti-, parkerings- og torvearealer skal befeestes og
belyses efter planer, der skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Adgangs- og udearealer skal udfgres i overensstemmelser med
geldende regler.

Friarealer skal plejes og vedligeholdes i overensstemmelse med
godkendte beplantningsplaner, sdledes at de efter
kommunalbestyrelsens vurdering til enhver tid fremstar
vedligeholdte.

Placering af opsamlingsmateriel til dagrenovation skal ske i
overensstemmelse med Glostrup Kommunes regulativ for
husholdningsaffald.

For pkt. 8.5, 8.7, 8.8 0g 8.9 galder at planerne skal veere i
overensstemmelse med Glostrup Kommune, Kommuneplan 2003-
2015, Temaplan for byrum, og at denne skal danne udgangspunkt
for vurderingen af disse.
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9.1

9.2

9.3

10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Grundejerforening

Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for alle
grundejere indenfor omradet. Grundejerforeningen skal etableres
inden bebyggelsen tages i brug.

Grundejerforeningen er pligtig til at tage skade pa de falles
friarealer og vejarealer, samt at foresta vedligeholdelsen af disse
arealer.

Grundejerforeningen skal pa den stiftende generalforsamling
udarbejde et seet vedtaegter, der skal godkendes af
Kommunalbestyrelsen.

Stgj & Vibrationer

Det skal ved udformning og materialevalg sikres, at opholds- og
soverum i nyetablerede boliger ikke udsattes for stgjniveau (A-
veegtet degn middel) pa mere end 30 dB(A). Stgjbelastningen skal
ved maling eller beregning eftervises.

I nyt byggeri ma ensidigt orienterede beboelsesrum ikke vende ud
til facader, der udsattes for et stgjniveau over 65 dB(A) fra
vejtrafik (A-veegtet dggnmiddel).

Det skal eftervises ved maling og beregning, at stgjniveauet (A-
veegtet degnmiddel) pa udendgrs opholdsarealer, samt ved
boligernes facader, ikke overstiger 55 dB(A) fra vejtrafik.

Note: Jf. Miljastyrelsens vejledning nr. 3/1984: ,, Trafikstgj i
bolig-omrader.

Safremt stajafskeermning er etableret direkte pa en facade, kan
naevnte maksimale stgjniveau bestemmes bag afskeermningen.

Note: Jf. Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997: ,,Stgj og
vibrationer fra jernbaner* samt vejledning nr. 15/1995:
»Afskermning og isolering mod vejstaj*“.

Ved stgjafskeermning etableret direkte pa facader skal det sikres,
at stgjskeermen er vibrationsfrit forbundet med den gvrige del af
bygningen.

Ved nyetablerede boliger skal facader, der er udsat for en
stajbelastning over 65 dB(A) fra vejtrafik, udferes med en
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10.7

10.8

11.

111

12.

13.

stgjafskeermning etableret direkte pa facaden, saledes at pkt. 10.1
og 10.3 overholdes.

Ved beregning af stgjbelastning og stgjniveau gelder falgende:
Stgjbelastningen fra vejtrafik skal beregnes pa basis af
arsdggntrafik. Safremt stgj fra vej bestemmes ved maling, skal
denne foretages efter Miljgstyrelsens retningslinier.

Nyt byggeri udformes séaledes, at vibrationer fra vejanlaeg bringes
ned pa 75 dB(A) (KB-vagtet accelerationsniveau) malt inde i den
feerdige bygning.

Forudsatninger for ibrugtagning af bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke uden kommunalbestyrelsens tilladelse
tages i brug far:

- de i 8 5.1 09 5.3 3 nevnte vej- og parkeringsarealer er etableret.
- at den i § 8.3 naevnte stgjvold er etableret.
- at den i §8 9.1 naevnte grundejerforening er etableret.

- at Ejbydalsvejs forleengelse er anlagt og taget i brug.

Ophevelse af lokalplaner og byplanvedtaegter

Byplanvedtagt E4 — Omrade nord for Vestskoven og vest for
Ringvej B3 fra 1970 ophaves for det omrade, som er omfattet af
naerveaerende lokalplan.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og
offentliggerelse af lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af
planen, ifglge Planlovens 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 m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med

13



principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen, jf. § 18 i
Planloven.

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget af Glostrup Kommunalbestyrelse, den 21. januar 2009.

GLOSTRUP KOMMUNALBESTYRELSE, den 3. februar 2009.

Sgren Enemark / Martin Petersen
Borgmester Teknik- og Miljgchef
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