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Din mening om lokalplanforslaget!

Heringsforslaget var oprindeligt fremlagt i hgring, fra den 28. april 2022 til den 26. maj 2022. Der indkom hgringssvar
som foranledigede andringer af en sadan karakter at en fornyet hgring var pakraevet, navnligt angaende
bebyggelsesplanen og fordelingen af faelles friarealer.

Lokalplanforslaget var offentligt fremlagt i fornyet haring fra den 04. november 2022 til den 02. december 2022

Forsidebilledet viser lokalplansomra-

dets placering og afgraensning.

Hvad er en lokalplan?

Byradet fastlaegger bindende bestemmelser for et omrade i en lokalplan.
Fx om anvendelse, udstykning, veje og stier, placering og udformning af
bygninger, bevaring af bygninger og landskabstraek, udlaeg af friarealer,
beplantningsforhold, faellesanlaeg og zoneforhold.

Lov om planlaegning fastlaegger, at der skal udarbejdes en lokalplan inden
et starre anlagsarbejde eller byggeri saettes i gang eller en sterre nedriv-
ning gennemfares. Der skal ogsa udarbejdes en lokalplan, nar det er ngd-
vendigt for at sikre kommuneplanens gennemfgrelse. Byradet kan herudover
altid fastlaegge naermere bestemmelser for et omrade i en lokalplan.

En lokalplan skal fremlaegges til offentlig haring i mindst 4 uger, inden den
kan vedtages endeligt. | denne periode har alle mulighed for at fremsaet-

te indsigelser, bemaerkninger eller andringsforslag, og har saledes mulighed
for at pavirke planens kvalitet og indhold. Byradet skal tage stilling til mod-
tagne skriftlige indlaeg inden lokalplanen kan vedtages endeligt.

Efter den endelige vedtagelse indberettes lokalplanen til PlansystemDK,
http://kort.plansystem.dk. Indberetningen erstatter den tidligere tinglysning
pa ejendommene.

Lokalplanlaegningen ma ikke stride mod lands-, region- og kommuneplan-
laegningen, andre love, EU-direktiver m.v., og skal dermed holde sig inden
for disse rammer.

Lokalplaner kan betegnes som grundstenene i det danske planlaegningssy-
stem. De udmgnter kommuneplanens arealregulerende indhold og rammer,
saledes at de bliver juridisk bindende overfor den enkelte grundejer.

Indledning

Lokalplanen indledes med en redeggrelse om, hvorledes lokalplanen forhol-
der sig til kommuneplanen og den gvrige planlagning. Herefter fglger en
beskrivelse, der fortaeller om lokalplanens hovedindhold. Endelig falger sel-
ve lokalplanen. Her findes de bindende bestemmelser om den fremtidige
udnyttelse af omradet.

Lokalplanens retsvirkninger fortaeller om planens direkte betydning, blandt
andet for grundejere i omradet.

Til sidst falger kort, illustrationer og bilag, for at ggre det lettere at forsta
lokalplanbestemmelserne.

Vaer opmaerksom pa, at efter en arrackke kan oplysningerne i redegarel-
sen om anden planlaegning og anden lovgivning mv. veere blevet foraeldede,
uanset at lokalplanens bestemmelser stadig er gaeldende.
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BAGGRUND

FORMAL

LOKALPLANOMRADET

LOKALPLANREDEG@RELSE

Lokalplanen er pa baggrund af ejers gnske udarbejdet for at skabe et nyt
planlaegningsmaessigt grundlag for byudvikling i Hgjby. Lokalplanen er udar-
bejdet med henblik pa at understatte byen og bosaetningsindsatsen i Ods-
herred.

Naervaerende lokalplan har til formal at viderefgre kommuneplanens inten-
tioner om byudviklingen umiddelbart vest for Hgjby bycenter. Lokalplanen
understgtter udviklingen af et attraktivt, velfungerende boligomrade.

Lokalplanen fastlaegger desuden omradets overordnede vej-, sti- og parke-
ringsstruktur, en ensartet karakter af friarealerne og retningslinjer, der sik-
rer en arkitektonisk helhed, og et faelles praeg mht. facadeudtryk.

Lokalplanen giver mulighed for at der udvikles en boligmasse af taet-lavt
byggeri udformet som raskkehuse, med mulighed for varierede starrelser,
med henblik pa at tiltrackke en varieret beboersammensaetning og forskel-
lige familiestarrelser. Der kan komme bade ejer-, andels- og lejeboliger in-
denfor omradet.

Lokalplanomradet er beliggende i Hajby, og udger en del af den samlede vi-
sion for udvikling af byerne i Odsherred. Hgjby er en by i udvikling med stor
fokus pa idraets- og kulturliv. De nye boliger udggr sammen med en rackke
tilstadende nye boligomrader, grundlaget for kommunenplanens intentioner
om en levende og attraktiv by.

Lokalplanomradet ligger i dag som et abent grent omrade med vildt graes,
mindre buske samt trampe stier som forbinder de eksisterende boligomra-
der med bymidten. Terraenet skraner let nordgst mod sydvest.

De landskabelige kvaliteter sgges bevaret med den nye lokalplan. Boligom-
radet udlaegges saledes at terraenets naturlige fald understreges, og abne
grgnne arealer bliver et kendetegn for bebyggelsen. Stier med blgde former
gor det attraktivt at sive gennem bebyggelsen til fods pa vej mod indkab,
skole eller den naerliggende togstation.
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Lokalplanomradet ligger Hajby, umiddelbart vest for byen centrum.

Hojby omkranses af abner marker og det naturskenne omrade omkring Hgj-
by S@. Byen udger dermed sin egen veldefinerede zone i det abne land.
Naerheden til store sommerhusomrader og nogle af Sjallands bedste bade-
strande, giver liv til byen, saerligt i feriesasonerne. Veje, som farer til by-
ens centrum, gennemskaerer byen og opdeler denne i mindre omrader. Her
kan naevnes lokaplanomradets sydlige afgraensning i form af Lyngvej. Vejene
er tydlige i det landskabelige billede, men er ikke voldsomt trafikerede.

Lokalplanen skal bygge videre pa de vaerdier som den attraktive beliggen-
hed giver, samtidig med at den skal styrke Hajbys udvikling mod en selv-
staendig og levende by, ogsa uden for feriesaesonen. Taethed og aget bolig-
masse spiller en vaesentlig rolle i udvikling af bymaessigheden. Opfgrelsen af
teet-lav bebyggelse med gronne fallesarealer binder by og land sammen. En
genkendelig og harmonisk arkitektur, skal sikre bebyggelsen sin egen karak-
ter, og dermed bidrage til byen som et sted med mangeartede oplevelser og
en varieret beboersammensaestning.

Omradets fremtidige overordnede disponering og anvendelse

Omradet er udlagt til boliger i form af klynge- rackke- eller dobbelthuse i op
til 1%2 plan. Lokalplanomradet udger et samlet omrade, hvor der gives mu-
lighed for at opfare og ibrugtage dele af bebyggelsen, med henblik pa eta-
pevis udvikling. Bebygelsesplanen kan inddeles i mindre omrader kendeteg-
net ved deres forhold til fordelingsvejen Stenbjergparken. Boligerne opfares
som raekke huse i mindre endheder af 2-6 boliger, og omradet kan derfor
folge intentionerne ved en etapevis udbygning.
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Bebyggelsesplan: Hovedgreb

Der laegges vaegt pa bebyggelsesplanen inddeler omradet i mindre landska-
belige omrader med saerlige karakteristika. Den eksisterende fordelingsvej
Stenbjergparken, defineres som stamvej ved udlaegning af boliger langs den-
ne, og de avrige boliger udlasgges som fritliggende enheder i det abne om-
rade.

Hermed friholdes arealer til faelles opholdsarealer, og omradets nuvarende
identitet som engomrade bliver en del af den kommende bebyggelses kvali-
teter.

Mindre boligveje etableres med adgang fra Stenbjergparken. Boligvejene

far et let bugtet udtryk som smyger sig ind i landskabet. Placering af de en-
kelte klynger af boliger tilpasses det eksisterende landskabs lette kupering.
Faldet i landskabet afvikles primaert pa tvaers af klyngerne, og nivellering af
terraenet holdes til et minium. Englandskabet kan saledes trackkes helt frem
til boligernes private terrasser. Boligerne opfgres som sammenhangende
enheder, forskydninger i facadeflugten sikrer et varieret og levende udtryk.

Der etableres faelles miljgstationer samt arealer til gaesteparkering ved
stamvej og boligveje.

Bebyggelsens typologi, placering og omfang

Bebyggelsen opfares som taet-lav bebyggelse i form af klynge- raekke- eller
dobbelthuse i op til 1% plan. Lokalplanen giver mulighed for en varieret bo-
lig sammensaetning og starrelse.

Boligerne udlaegges med egne private haver. Mod vej anlaegges forhave med
mulighed for egen parkering, samt placering af sekundaer bebyggelse. Ha-
verne kan adskilles med hakke. Mod de abne arealer udlagges private ha-
ver med mulighed for etablering af haek, som afgraensning mod de offentlig
tilgaengelig arealer.

Der fastlaegges byggefelter i hht. til kortbilag 3, byggerfelterne sikrer at
grenne arealer etableres og ikke kan bebygges. For omfang af bebyggel-

se gaelder det, at ingen bebyggelse ma overskride 1,5 etager og 8,5 meter
i bygningshgjde, og at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 40. Antallet
af boliger, eller boligernes starrelser, reguleres ikke af lokalplanen

Arkitektur

Lokalplanen giver mulighed for opfarelse af bebyggelse med et nutidigt ud-
tryk og en egen identitet. Bebyggelsen kan opfaeres i op til 12 etage, og
tagformene kan derfor udfgres som flade tage eller tage med haeldning.

Materialevalget tilpasses det arkitektoniske hovedgreb, og lokalplanen ab-

ner derfor mulighed for valg af en raekke materialer, som kan tilpasses den
valgte bygningstypologi. Materialerne kendetegnes ved en gennemgaende

god kvalitet, er kendte for omradet og i Skandinavisk arkitektur.

For at opna en harmonisk og samtidig oplevelsesrig bebyggelse skal materia-
le eller farve pa facader andres for hver opfert etape. Overflader og farver
udfgres i hht. til bilag 6. Teglpartierne kan sta som blank mur.

Tage med haeldning kan udfgres tagpap med listedaekning og tage med svag
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haeldning kan udferes i tagpap eller lign. For alle tagtyper geelder det at de
kan begrgnnes med sedum el. lign grent tag.

Sekundaere bygninger udfgres med facader som de primaere bygninger, dog
med mulighed for opferelse i trae eller pladebekladning. Farver tilpasses
den avrige bebyggelse.

Farvesaetning pa facaderne reguleres via lokalplanens farvekort (bilag 6),
der viser den klassiske jordfarveskala, hvilket giver rig mulighed for farve-
saetning. Der tillades solceller og/eller solfangere integreret i tag- og mur-
flader. Solceller kan alternativt placeres sa de flugter med tag- og murfla-
der. Solceller ma ikke vaere til gene for naboer.

Parkering

Der skal etableres 1 p-plads ved hver bolig. @vrig parkering etableres som
faellesparkering principielt som vist pa kortbilag 2. Faellesparkering og par-
kering ved bolig skal i alt svare til 1,5 p-plads pr. boligenhed. Alle blinde
veje og faelles parkeringsarealer skal udformes og anlagges, sa der sikres
vendeplads for renovationsbiler mv.

Landskab og beplantning

Hvor omradet ikke er optaget bygninger, haver, veje og stier anlaegges land-
skabet som englandskab. Der skal plantes enkeltstaende traeer og lunde.
Beplantningen skal besta af egnstypiske arter som tjgrn, hassel, hyld, sla-
en og able (pa vildstamme). Dertil ma der plantes mindre, spredt buskads
af hunderose, solbaer, o. lign. Solitaere traeer kan vaere birk, fyr, ask, eg og
bog. Pa de arealer der udlaegges til faelles opholdsarealer, kan anlacgges
boldbaner, naturlegeplads, grillplads o.lign. Haekke ved boliger anlaegges
som begehaek i en hgjde pa op til 1.8 m.

Veje og feellesparkering anlaegges med fast belagning som asfalt eller OB
belaegning. Der kan ogsa anvendes permeable belagninger som eks. arme-
ret graes. Fortove og stier kan anlaegges med asfalt, grus el. anden fast be-
laegning. Parkering ved de enkelte boliger kan udlaegges med perlesten
o.lign.

Udstykning

Udstykning af omradet kan finde sted efter opferelse af den samlede bebyg-
gelse i de enkelte byggefelter.

Der ma ikke udstykkes til en grundstgrrelse mindre end grundstarrelse
ved aben-lav 700m?, grundstarrelse ved taet-lav 350m?, inkl. andel af fael-
lesarealer.

Belysning

Langs stamveje, boligveje og pa falles parkeringsarealer, skal der etableres
den forngdne belysning. Al belysning indenfor lokalplanomradet skal udfgres
som nedadrettet belysning.
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Grundejerforening

Der skal etableres en falles grundejerforening for lokalplanomradet, hvor-
til der er medlemspligt for alle ejere og lejere af ejendomme indenfor lo-
kalplanomradet.

Herudover kan der oprettes administrationsselskaber og lign. Grundejerfor-
eningen skal bl.a. foresta indretnings-, drifts- og vedligeholdelsesopgaver af
de faelles friarealer, veje, stier og parkeringspladser indenfor lokalplanom-
radet.

Hovedstruktur

Hajby er i Kommuneplan 2021 udpeget som centerby. Byudvikling udfares
ved at udvikle bykernen ved fortaetning, og dermed tydeliggare forskellen
mellem by og land. Med nye beboere styrkes byudviklingen, og der dannes
grundlag for yderligere handelsliv samt kulturelle tilbud. Med de gode tilbud
i Hajby for skolegang, idraet og kultur er byen attraktiv for tilflyttere, bade
fra lokalomradet og resten af landet.

Byudvikling

Lokalplanomradet ligger i byzone, og har laenge vaeret udpeget som bolig-
omrade for taet-lav byggeri. En del af rammeomradet er udbygget, men ud-
bygningen har staet stille siden slutningerne af 80°erne. Med den nye lo-
kalplan understgttes kommuneplanens intentioner om byudvikling, samt
etablering af boliger i forskellige starrelser for en varieret beboer sammen-
saetning. Lokalplanen felger retningslinjerne i Kommuneplanen vedr. bolig-
type og taethed. Der skal dog laves et kommuneplantillaeg for en mindre del
af omradet mod nordgst, hvor kommuneplanen udpeger omradet til aben
lav bebyggelse.

Kulturarv og arkitektur

Lokalplanomradet er ikke udpeget som en del af et kulturmilje, er ubebyg-
get og indeholder derfor ikke fredede eller bevaringsvaerdige bygninger.
Omradet indeholder ikke fortidsminder, og det vurderes at den nye bebyg-
gelse ikke vil pavirke kirkeomgivelserne.

Lokalplanen felger kommunens retninglinjer i forbindelse med nybyggeri.
Arkitekturen indpasses i byens skala. Der laegges vaegt pa at materialer og
overflader er genkendelige, og styrker lokalomradets eksisterende arkitek-
toniske veerdier.

Forsyning, trafikanlaeg og andre tekniske anlaeg
Forsyning

Der tilsluttes vandvaerk. Kloakering fares til Hgjby renseanlaeg. Regnvand
nedsives indenfor lokalplansomradet.

Opvarmning kan etableres for den enkelte bolig med eks. varmepumper.
Der er mulighed for fjernvarme i Hgjby via Odsherred Forsyning, der er ikke
tilslutningspligt for omradet.
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Trafik

Lokalplanomradet ligger ca. 3.0 km fra Hajby station og ca. 1.5 m. fra de-
tailhandel. Der etableres stiforbindelse fra Stenbjergparken til Lyngvej for
gaende og cyklister. Omradet passer derfor godt ind i kommuneplanens in-
tentioner om at styrke den baeredygtige trafik, samt at ggre offentlig tra-
fik let tilgaengeligt. Omradet indrettes under hensyntagen til tilgaengelighed
for alle.

Ferie og Fritid

Lokalplanomradet udlaegges med granne offentligt tilgaengelige opholdsare-
aler. Stier gennem omradet gor det oplagt til gature i lokalomradet.

Geopark Odsherred

Byudviklingensmuligheden tilvejbragt i narvaerende lokalplan vil ikke pavir-
ke oplevelsen af Hgjby som en del af Geopark Odsherred.

Benyttelse af det abne land

Lokalplanomradet er beliggende i byzone. Byudviklingsmuligheden vil ikke
pavirke benyttelsen af det abne land.

Beskyttelse af det abne land

Lokalplanomradet er beliggende i byzone. Byudviklingsmuligheden vil ikke
pavirke benyttelsen af det abne land.

Klima

Det vurderes at grunden er egnet til lokal afledning af regnvand (LAR) og lo-
kalplanen giver derfor mulighed for at regnvand ma nedsives pa egen grund.
Regnvand ma fares i abne render pa boligvejen.

Lokalplanen giver mulighed for opsaetning af solceller og solfangere, som en
integreret del af tagflader og facader, og der gives mulighed for ”grenne”
tage (sedumbelagte tage). Solceller ma ikke veere til gene for naboer.

Vand

Lokalplanomradet ligger inden for et OSD-omrade (omrade med saerligedrik-
kevandsinteresser). Jf. Odsherred Kommunes Spildevandsplans bilag 3, vur-
deres taet-lav bebyggelse ikke at have problematisk indvirkning pa et OSD-
omrade.

Rammer for lokalplanlagning

Lokalplanomradet er beliggende i rammerne 5B5 Boligomrade ved Sten-
bjerggard, Boligomrade - Blandet boligomrade samt 5B1 Boligomrade Syd for
Hojbygardsvej Boligomrade - Blandet boligomrade.

Der udarbejdes et kommuneplantillaeg, der vil udvide ramme 5B5, sa det

1
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daekker hele lokalplanomradet. Naervarende lokalplan opfylder rammerne
i 5B5 med maksimalt 40 % bebyggelse samt en maksimal bygningshgjde pa
8.5m.

Hard Trafik

Den eksisterende private faellesvej Stenbjergparken gares til stamvej og ho-
vedfordelingsvej for bebyggelsen. Stenbjergparken forbinder til Stenbjerg-
vej. Herfra er der adgang til Strandvej som er en af hovedfordelingsvejene i
Hejby. Interne boligveje tilkobles Stenbjergparken.

Bled trafik.

| forlaengelsen af Stenbjergparken udfares en stiforbindelse for gaende og
cyklister til Lyngvej. Stenbjergparken forsynes med fortov. Internt i omradet
udfgres svungne stier, der forbinder de enkelte boligklynger med faellesare-
alerne samt smutveje til de omkringliggende hovedfaerdselsare.

Offentlig trafik

Forbindelser med offentlig transport er gode i Hajby, der udger en af Ods-
herredets stationsbyer. Der er adgang til busstoppested ca. 500 m fra bolig-
omradet, og Hajby station ligger ca. 3 km vaek.

Starre jordarbejder inden for lokalplanomradet skal der rettes henvendel-
se til det arkaeologisk ansvarlige museum, sa tidligt som muligt. | Odsherred
Kommune rettes henvendelsen til Vestsjaellands Museer - Odsherred, Anne-
bjerg Strade 1, 4500 Nykgbing S;j.

Nyere tids interesser:

Udbygningen af lokalplanarealet ses pabegyndt pa kort fra 1953. Omradets
bebyggelse er kendetegnet ved parcelhuse og smavillaer. Bevaringsvaerdier
bergres ikke af lokalplanforslaget.

Arkaeologi/jordfund:

Vores kontrol i arkiver og kort viser, at AREALET ligger med delvis anlagt
vej/karespor og tilfarte jordbunker pa en del af arealet jf. aktuel terraen-
model.

Der er ikke registreret kendt arkaeologisk information pa arealet, der tillige
ligger omgivet af bebyggede og/eller terranregulerede arealer. Arealet in-
deholder derfor naeppe vaesentlig arkaeologisk information, der kan forstyr-
res ved jordarbejder.

Bygherre kan altid indhente udtalelse jf. museumslovens §35 forud for jord-
arbejder for at sikre sig mod uforudsete udgifter til arkasologi jf. nedensta-
ende ramme.

”Far jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at indhente
det arkaeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske interesser,
jf. museumslovens § 25.
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Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at undga
uplanlagt standsning af anlaegsarbejdet og undga udgifter til arkasologisk
undersggelse jf. museumslovens § 27.

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes vaesentlige arkaeolo-
giske bevaringsinteresser pa arealet, sa skal evt. udgifter til nedvendig ar-
kaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren jf. museumslovens § 27
stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprenar fra forpligtelsen til at
standse anlaegsarbejdet og underrette museet,

hvis arkaeologiske levn patraeffes, men den fritager bygherre for udgifterne
til en arkaeologisk undersggelse”

Med naervaerende lokalplan fglger et kommuneplantillaeg der tillaegger et
mindre omrade fra rammeomrade 5B1 til rammeomrade 5B5.

Ejere og lejere af ejendomme inden for lokalplanens omrade skal vaere
medlem af en faelles grundejerforening, og kan herud over indga i et admi-
nistrationsselskab og lignende for lokalplanomradet.

Opvarmning

Der er ikke tilslutningspligt til Hajby Varmevaerk for ny bebyggelse i omra-
det. Det er ikke tilladt at opvarme med el i omradet. El ma kun anvendes
til at drive f.eks. varmepumper, jordvarme eller andre tilsvarende baeredyg-
tige varmekilder.

Kloakering

Lokalplanomradet er planlagt spildevandskloakeret. Regnvand nedsives pa
lokalplanomradet.

Jordforurening

Der er ikke i lokalplanomradet konstateret forurening eller henlaggelse af
affald, og der er ingen mistanke om at arealet kan vaere forurenet. Hvis der
i forbindelse med grave- og anlaegsarbejde alligevel konstateres jordforure-
ning, skal arbejdet standses og fundet anmeldes. Jordhandtering/flytning af
jord skal ske i henhold til gaeldende lovgivning. Der henvises til miljgbeskyt-
telseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71

Renovation

Afhentning af renovation sker fra faelles miljestationer via Stenbjergpar-
ken som angivet pa kortbilag 2. Mangde af beholdere i miljgstationer skal
afstemmes med Odsherred Kommune. Der etableres tilstrackkelig plads og
svingradier for renovationsbilerne.
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Odsherred Kommune vurderer pa baggrund af screeningen, som kan ses i
bilag 1, og hgringen, at planen ikke ma antages at fa vaesentlige indvirknin-
ger pa miljoet, og den skal saledes ikke miljgvurderes, jf. miljgvurderingslo-
vens § 10 stk. 1. Odsherred Kommune har i sin vurdering lagt vaegt pa at der
er tale om et omrade der i forvejen er lokalplanlagt til taet-lav boligomrade,
men kraever ny lokalplan for at realisere et konkret byggeprojekt.

| afggrelsen er der endvidere lagt vaegt pa planens karakteristika herunder
at:

» Planen ikke pavirker et Natura 2000-omrade eller kendte forekomster af
bilag IV arter, pa grund af afstanden hertil.

» At planen er i overensstemmelse med overordnet planlaegning

« At planen sikrer en bebyggelseshgjde pa maks. 8,5 meter.



Mulig udformning af bebyggelsens feellesarelaer.



§1 FORMAL

§2 OMRADE 0G
ZONESTATUS

§3 AREALANVENDELSE

LOKALPLANBESTEMMELSER

Lokalplanens formal er:

1.1 at sikre omradets anvendelse til boligomrade, hvor der er mulighed. for
at opfere taet-lav bebyggelse i form af klyngehuse, dobbelthuse og raekke-
huse.

1.2 at fastlaegge retningslinjer for omradets vej-, sti- og
parkeringsstruktur,saledes at der sikres en hensigtsmaessig betjening af om-
radet.

1.3 at sikre mulighed for at skabe vejforbindelse til omradet via Stenbjerg-
vej.

1.4 at sikrer en arkitektonisk helhedsvirkning, samt et faelles praeg mht. fa-
cadematerialer.

2.1 Matrikeloversigt:
Lokalplanomradet omfatter matr.nr.: 10ng, 10mq.

Lokalplanomradet er vist pa kortbilag 1.

2.2. Delomrader
Lokalplanomradet opdeles ikke i delomrader jf. kortbilag 1.

2.3 Zoneforhold
Lokalplanomradet er beliggende i byzone

3.1 Lokalplanomradets anvendelse:

Omradet ma kun anvendes til helarsbeboelse og offentlige formal, med der-
til hgrende sekundaere formal: Fallesfaciliteter, falles friarealer, veje,
stierpakeringspladser og ngdvendige tekniske anlaeg.

3.2 Bebyggelsen ma kun besta af:
Ejendomme i omradet ma ikke benyttes til erhvervsvirksomhed.

Der ma dog drives sadan virksomhed som almindeligvis kan udfaeres i bolig-
omrader under forudsatning af:

- at erhvervet alene udfgres af ejendommens beboer(e)
- at ejendommens og omgivelsernes karakter af beboelse ikke andres,
f.eks. ved skiltning eller lignende,

- at erhvervsudavelsen ikke medfarer ulempe for de omkringboende, og
ikke affader et parkeringsbehov, der ikke kan i mgdekommes pa ejendom-
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§4 UDSTYKNING

§5 VEJE, STIER OG
PARKERINGSFORHOLD

§6 BEBYGGELSENS
PLACERING OG OMFANG
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men eller pa falles parkeringsarealer i omradet.

3.3 Ma kun anvendes til:

Boligformal (kun helarsbeboelse) i form af taet-lav boligbebyggelse (rackke-
huse, klyngehuse og dobbelthuse) med dertil herende sekundaer bebyggelse
(skure, udhuse, carporte, miljgstationer og lignende).

4.1 Udstykning af omradet kan finde sted efter opfarelse af den samlede
bebyggelse i de enkelte byggefelter.

Der ma ikke udstykkes til en grundsterrelse mindre end ved aben-lav
700m2, grundstarrelse, ved taet-lav 350m2, inkl. andel af faellesarealer.

5.1 Vejadgang frem til lokalplanomradet skal ske fra Stenbjergvej. Dog vil
vejadgang til matrikel 10cz, Hajby by, Hajby (Lyngvej 20a) fortsat kunne
ske via Lyngvej.

5.2 Der udlaegges areal viste stier, jf. kortbilag 2. Stier udlaegges i en bred-
de pa 1.3 m og boligveje anlagges i en bredde pa 5-7 m.*

5.3 Der udlaegges areal til de pa kortbilag 2 og 4 viste veje, stier, parkering
og vendepladser.

Veje udlagges i en bredde pa 10 m for stamvejen og 5-7 m for boligvejene
jf. korbilag 2.

5.4 Der skal udlaegges parkeringsareal svarende til 1% pladser pr. taet-lav-
boligenhed. Parkering kan bade udfgres som faellesparkering, parkering
ved den enkelte boligenhed eller i kombination.

5.5 Ved udfgrelse af bebyggelsen i etaper anlaegges stier og veje samt
plads for dagrenovation indendfor den pagaeldende etape, som anvist pa
Bilag 3. Stier over de pa bilag 3 viste faellesomrader anlaegges ved fuldt
udbygget bebyggelsesplan.

6.1 Bebyggelse og udhuse skal respektere de pa kortbilag 3 angivne byg-
gelinjer mod veje og nabomatrikler. Byggelinjen er 2.5 m fra matrikelskel
mod vejside, mellem disse ma der ikke bygges, undtaget herfra er sekun-
deere bygninger som carporte, skure, depoter, miljgstationer o.lign.

6.2 Bebyggelsesprocenten for omradet ma ikke overstige 40 %.

6.3 Beboelsesbygninger ma opfares i 1,5 etage med udnyttelig tagetage.
Bygningshgjden ma maksimalt vaere 8,5 m.

6.4 Beboelsesbygninger skal forsynes med saddeltag uden valm (35-45 gra-
der), tag med forskudte tagflader (15-45 grader) eller tag med ensidig
hald-ning (3-25 grader).

6.5 Carporte, udhuse og lignende skal forsynes med flade tage eller tage
svarende til tagene pa beboelsesbygningen.

6.6 Eksisterende terraen skal i videst mulig omfang bevares. Terraenregule-
ring pa mere end +/- 0,5 m i forhold til eksisterende terraen eller naermere
end 1,0 m fra skel skal godkendes af Odsherred Kommune. Starre
terraenre-gulering en +/- 0,5 meter skal for bebyggelse mod boligveje,
fastsaettes ef-ter niveauplan for den enkelte beboelse, og ikke samlet for
boligblokken.



§7 BEBYGGELSENS YDRE
FREMTRZADEN

Gregnt tag med sedum og urter

§8 UBEBYGGEDE AREALER,
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§9 LEDNINGS- OG
FORSYNINGSFORHOLD
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6.7 Hver bolig skal have eget skur eller depot pa min. 3 m2.

7.1 Bebyggelse skal udfgres med ydermure i teglsten som blank mur. Faca-
den kan ligeledes udfares i glas , traebeklaedning som kan oliebehandles el-
ler males, alternativt i panelbeklaedning. Tagrender og nedlgbsrgr skal vaere
af aluminium eller galvaniseret stal, farve i naturanodiseret eller sort. Far-
ver og nuancer skal udferes i hht. bilag 6.

7.2 Tagudhang ma ikke udferes med et fremspring pa mere end 30 cm (eks-
klusiv tagrende) malt vinkelret fra facaden. Dog er det tilladt med et frem-
spring som overdaekning til terrasse.

7.4 Mindre bygninger og skure kan opfgres med facader som beboelsesbyg-
ningerne eller med traebekladning som kan oliebehandles eller males.

7.5 Vinduer og dare ma ikke vaere med sprosser (opdeling af vinduesram-
men).

7.6 Skiltning og reklamering inden for omradet ma ikke finde sted.
7.7 Ved erhvervsudgvelse i boligen kan tillades en mindre firmaskiltning.
7.8 Farverne pa bygningers facader, skal vaere som farveskalaen pa bilag 6.

7.9 Tage udferes i tagpap. Der kan udferes listedaekning samt grgnne tage.
Tage skal have en haldning pa mellem 3 og 45 gr.

7.10 Materialer eller farver pa facader samt facader pa depotrum, skal skif-
tes for hver etapeinddeling i hht. bilag 3

7.11 Der tillades solceller og/eller solfangere integreret i tag- og murflader.
Solceller kan alternativt placeres sa de flugter med tag- og murflader. Sol-
celler ma ikke vaere til gene for naboer.

8.1 Der kan plantes haek af bag, Fagus sylvatica, mod nabo, grenne omrader
og vej/sti. Heekke ma maksimalt vaere 1,80 m haje. Haekkene kan suppleres
med diskret tradhegn i eller bag beplantningen pa egen grund.

8.2 Hegning mellem boliger kan udfgres som Gabionvaeg med fyld af sten.

8.3 Affaldsstativer, affaldsspande og lignende skal anbringes eller afskaer-
mes saledes, at de ikke er synlige fra veje, stier og feelles friarealer.

8.4 Tekniske installationer til omradets forsyning, sasom pumpestationer,
transformerstationer m.m. kan opfares, nar det sker i harmoni med omgi-
velserne.

8.5 Der kan etableres private terrasser med en dybde pa op til 3.0 m for
den enkelte bolig

8.6 Faellesarelaer anlaegges som blomstereng. Ydermere kan plantes solitae-
re traeer samt mindre lunde. Planter og traeer skal vaere af hjemmehgren-
de arter. Feellesarealer kan indrettes med boldbaner, naturlegeplads, bal-
plads o.lign.

9.1 El- og teleskabe skal placeres umiddelbart i tilknytning til den enkelte
18
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ejendoms bebyggelse.

9.2 Opvarmning kan ske ved tilslutning til kollektiv varmeforsyning eller
ved individuel opvarmning. Evt. pligt til tilslutning til varmevaerk behandles
henhold til varmeforsyningsloven, senest i forbindelse med byggemodnings-
projekt i lokalplanomradet.

9.3 Inden for lokalplanomradet skal der i forbindelse med udarbejdelse af
bebyggelsesplanen, indarbejdes miljgstationer, som skal fremga af bebyg-
gelsesplanen.

10.1 Udvendige radio-, og tele- og tv-antenner, samt paraboler skal opsaet-
tes saledes at starrelse, ydre fremtraeden og placering i forhold til bygnin-
gerne ikke virker skaammende.

11.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far:

- Vej og parkeringsarealer til det pagaeldende boligomrade er anlagt i over-
ensstemmelse med § 5.

- Anlaeg af faelles friarealer i tilknytning til det pagaeldende boligomrade er
udfert i overensstemmelse med § 8.

- Ved etapevis opfarelse skal ovenstaende vaere opfyldt for den enkelte eta-
pe for ibrugtagning. Etaper udfgres som vist pa kortbilag 3.

12.1 Ejere og lejere af ejendomme inden for lokalplanens omrade skal vae-
remedlem af en grundejerforening for lokalplanomradet.

12.2 Grundejerforeningen skal foresta indretning, drift og vedligeholdelse
affeelles friarealer, beplantninger, private faellesveje- og stier og parkerings-
anlaeg.

13.1 Tinglyste servitutter og deklarationer, der er uforenelig med lokalpla-
nen, vil blive ophaevet.

13.2 Denne lokalplan aflyser delvist lokalplan nr. 39.01, og lokalplan 52.01
for omradet indbefattet af narvaerende lokalplan 2022-02.

14.1 Lokalplanens retsvirkninger.

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentlige bekendtgarelse af
lokalpla-nen ma ejendomme, der er omfattet af planen kun udstykkes,
bebygges, el-ler i avrigt anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser, jf. Lov om planlaegning, § 18.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hid-
til.

Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaag m.v.,
der er indeholdt i planen.

14.2 Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser, under forudsaetning af, at det ikke er i strid
med principperne i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen, der ikke er i overensstemmelse
med planens principper kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.



VEDTAGELSE
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14.3 | henhold til Lov om planlaegning, § 47, kan der foretages ekspropriati-
on af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar ekspropri-
ationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af lokalplanen.

Privatretlige servitutter og gvrige tilstandsservitutter, der matte vaere ufor-
enelige med lokalplanens bestemmelser, fortraenges af lokalplanen, nar By-
radet har foretaget offentlig bekendtggrelse om lokalplanens endelige ved-
tagelse.

14.4 Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensati-
onen ikke er i strid med principperne i planen. Sterre fravigelser fra lokal-
planen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan. Dispensation kan kun ske
efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., medmindre byradet skenner,

at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de pagaeldende (planlovens
§§ 19 og 20)

14.5 Forslagets midlertidige retsvirkninger.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma de ejendomme der er
omfattet af forslaget ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der
skaber risiko for at foregribe indholdet af den endelige plan. Den eksiste-
rende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortsaette som hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra dato for forslagets offentligge-
relse, den 4. november 2022 og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er
offentliggjort, dog hegjst indtil 4. november 2023.

Lokalplan nr. 2022-02 er vedtaget til offentligggrelse af Odsherred Byrad
den 28. februar 2023

Karina Vincentz Claus Steen Madsen
Borgmester Kommunaldirektar
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KORTBILAG 1: LOKALPLANOMRADE OG DELOMRADER

Lokalplanomradets afgrasnsning ——— =

Omradets areal ca. 3860 m2
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KORTBILAG 2: INFRASRUKTUR, VEJE OG STIER
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KORTBILAG 3: BYGGEFELTER OG ETAPER
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KORTBILAG 4: VEJLEDENDE ILLUSTRATIONSPLAN
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KORTBILAG 5: GRONNE AREAL
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BILAG 4: FARVEKORT

Facadefarver Farver « mindre bygningsdele
Jordfarver NCS-kode Andre farver NCS-kode
Okker Svagt cremegul
S 1040 - Y10R S 0505 - Y50R
Lys okker Red
S 1530 - Y20R S 5040 - Y70R

Terra di Siena
S 2020 - Y70R

Engelsk rad
S 4050 - Y80R

Svensk rad
S 5040 - YSOR

Markebrun
S 7020 - YS8OR

Brun umbra
S 8010 - Y30R

Dodenkop
S 8010 - YOOR

Gragren
S 4010 - G50Y

Gregn umbra
S 7005 - G20Y

Hvid
S 0500 - N

Lysegra
S 2500 - N

Markegra
S 5000 - N

Sort
S$9000 - N

Radbrun
S 6030 - Y9O0R

Brun
S 8010 - Y70R

Grgnjord
S 4550 - G60Y

Gron
S 6010 - G30Y

S 8010 - G30Y

S 4550 - R80B

Bla
S 8010 - R70B

Gra
$4502 - G

Antracitgra
RAL 7016

Sort
S 8505 - B20G

Vogngren m.fl. |

Ultramarinbla |
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Note

Farverne er her defineret ud fra NCS systemet
(se evt. naermere pa http://www.ncscolour.
com/), en enkelt er fra RAL systemet.

Kodevaerdierne skal ikke opfattes som et krav
om praecision, men blot definere udgangspunk-
tet for farven.

Den samme farve vil desuden kunne fremtrae-
de ret forskelligt afhaengigt af glans, malingsty-
pe og pigment. For eksempel findes okkergul og
svenskradt fra gammel tid i flere udgaver.

Farver, der abenlyst afviger fra skemaet eller
ikke pa anden vis, fx i Center for Bygningsbe-
varing i Raadvads anvisning: ,,Den klassiske pig-
ment-farveskala“ (2013), kan dokumenteres at
hare til den klassiske pigment-farveskala, ma
ikke anvendes.

Af trykketekniske arsager kan de viste farver
aldrig blive gengivet helt korrekt pa tryk eller
print, og slet ikke set pa en skaerm.

Praver pa ,,de rigtige farver kan bl.a. ses hos
kommunen, en malermester, en farvehandler
eller et byggemarked.

Traditionelle betegnelser
for jordfarver er bl.a.

Gul - Gul(d) okker, Jernoxydgult, (Jernvitriolkalk)

| Brun - Terra di Siena, Ra og braendt Umbra, Capu

Mortuum

Rad - Red okker, Engelsk-, Svensk- og Italienskradt,
Braendt Terra di Siena, (Falured)

Gron - bjerg-, malikit-, kobber-, mineral-, tyroler-
og skifergrgnt

| Bla - bjerg-, kobber-, mineral- og hamburgerblat

Hvid - danskhvidt, wienerhvidt og perlehvidt,
(hvidtekalk)

Sort - sortgrafit, sortkridt, spansk kridt, skifersort
og tegneskifer

Traditionelle betegnelser for

andre farver er bl.a.

Gul - (Kadmiumgul).

Brun - Ra umbra, Braendt umbra,

Red - .

Gron - Grgnjord, Kromoxidgren, Hollandsk gron,
Portgren,

Bla - Ultramarinbla, Lapis Lazuli, Koboltbla, Berli-
nerbla, Pariserbla

Hvid - Kridt, Titanhvidt,
Gra - Varm gra, Kold gra, Grafitgra
Sort - Oxydsort, Sodsort, Kenrgg, Bensort.
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