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Lokalplan 2023-03

Offentlig bekendtggrelse

Lokalplan har veeret i offentlig hgring i perioden [dato. md 202X - dato. md 202X].
Vedtagelsen af lokalplanen er offentligt bekendtgjort den [dato. md 202X] pa Plandata.dk

Din mulighed

Det er muligt at klage over Byradets vedtagelse af lokalplanen i op til 4 uger efter den
offentlige bekendtgarelse. Efter planlovens § 58 stk. 1, nr. 3, kan kun retlige spgrgsmal
paklages. Det vil sige, at der kan klages over spgrgsmal om planens lovlighed, herunder
dens lovlige tilvejebringelse.

Klagevejledning

Klage over den endelige vedtagelse af lokalplanen kan indgives til Planklagenaevnet. En
klage indsendes ved anvendelse af digital selvbetjening via Klageportalen, der findes pa

www.borger.dk og www.virk.dk.

Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen. En
klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen inden
klagefristens udlgb (ved midnat, den dato klagefristen udlgber).

Nar klagen sendes, betales et gebyr - med betalingskort - i Klageportalen. Klagegebyrets
starrelse kan ses pa neevnets hjemmeside.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der ikke indsendes via
Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du snarest,
og inden klagefristens udlgb, sende din klage til kommunen med en begrundet anmodning
om fritagelse. Hvis du er fritaget for at bruge digital post af kommunen bedes du oplyse
dette i din anmodning. Kommunen videresender herefter din anmodningen til
Planklagenaevnet, som treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning imadekommes. Du far
besked direkte fra Planklagenaevnet om din anmodning imgdekommes.

Kommunens afgarelse kan ogsa indbringes direkte for domstolene. Det skal ske inden 6
maneder efter offentliggarelsen af den endelige vedtagelse af planen. Se mere om
klageregler, herunder hvad der kan klages over, og hvem der kan klage, pa
Planklagenaevnets hjemmeside, der kan tilgas via Naevnenes Hus pa

www.naevneneshus.dk.
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Lokalplan 2023-03

Redeggrelse

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrade ma
anvendes og indrettes fremover.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere
konkrete tiltag i sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planlaegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i Danmark pa et
overordnet niveau. Loven sikrer at hensyn tages til alle interesser i samfundet, nar arealer
bruges og indrettes. Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og
hvordan den skal offentligggres.

| en lokalplan vil typisk indeholde bestemmelser om:

e Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

e Hvordan omradet méa udstykkes.

« Hvor store og hgje bygninger ma veere.

e Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.

+ Hvor og hvilken beplantningstype, friarealer o.lign. skal veere.

Afheengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde @vrige bestemmeler,
fx om bevaringsveerdige huse og bymiljger, stgjskaerme eller grundejerforeninger.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og kommuneplan?

En lokalplan skal altid veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.
Kommuneplanen beskriver byradets overordnede visioner for, hvordan kommunen skal
udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byradet har pligt
til at virke for kommuneplanens gennemfgrelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner.
Lokalplaner er bindende for den enkelte grundejer.

Hvad bestar lokalplanen af?
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« Redegarelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles
om lokalplanens indhold.

e Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets
fremtidige anvendelse.

« Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgraensning og den fremtidige disponering
af omradet.

Lokalplanforslag og offentlig hgring

Nar byradet har godkendt forslag til lokalplan, sendes planen i offentlig haring. | den
periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til
aendringer. Nar offentligheds perioden er slut, vurderer byradet i hvilken udstraekning, man
vil imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Herefter vedtages planen
endeligt.

Byradet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om eendringer inden lokalplanen
vedtages endeligt, men byradet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sa
omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra
med offentliggarelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pA kommunens
hjemmeside, er planen bindende for ejendomme inden for planens omrade. Det betyder at
der ikke ma etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far
lokalplanforslaget blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med
lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg, der er
beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgar af den enkelte lokalplan.
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1. Baggrund og formal

Baggrunden

Lokalplanen er udarbejdet for at skabe et nyt boligomrade ved Esterhgjvej teet pa Asnaes
Center, hvor der er plads til boliger og erhverv i trad med kommuneplanens hensigt
boligudbygning i hovedbyerne.

Omradet ligger i byzone og er delvist lokalplanlagt. Neervaerende lokalplan 2023-03 justerer
plangrundlaget sa der gives mulighed for en gget meengde etageboliger, i et allerede
eksisterende byomrade.

Lokalplanen medfgrer en aflysning af Lokalplan 100, hvad angar dennes bestemmelser for
det pagaeldende omrade, matrikel nr. 7d, Asnaes By.
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Lokalplanomréadet dels lokalplanlagt med lokalplan 100, som skal aflyses for
lokalplanomradet
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Lokalplanomradet og bebyggelse

Formalet

Formalet med lokalplanen er at fastleegge rammerne for en harmonisk og baeredygtig
udvikling af omradet ved Esterhgjvej i Asnaes Bymidte, sa det bliver et attraktivt bolig- og
erhvervsomrade. Lokalplanen skal sikre en helhedsorienteret byudvikling, hvor ny
bebyggelse indpasses i den eksisterende bystruktur, og der skabes gode rammer for bade
beboere og erhvervsdrivende.

Lokalplanen er udarbejdet for at opfylde kommuneplanens mal om at styrke
boligudbygningen i hovedbyerne og skabe en teettere bystruktur i Asnaes Bymidte. Omradet
ligger nzer Asnaes Center, hvilket giver mulighed for at kombinere boliger og erhverv teet pa
byens faciliteter. Planen skal fremme en baeredygtig byudvikling ved at sikre gode trafik- og
stiforbindelser samt tilstraekkelige parkerings- og opholdsarealer.

Hovedformal med lokalplanen er:
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At give mulighed for opfarelse af etagebyggeri pa 2,5 etage med en bebyggelsesprocent
pa mellem 80 og 100, hvilket bidrager til en @get boligkapacitet i omradet.

At sikre, at ny bebyggelse opnar en hgj arkitektonisk og funktionel kvalitet, der
harmonerer med det omkringliggende miljg og skaber et attraktivt bybillede.

At sikre, at bebyggelsen efterlader tilstraekkelige udendgrs opholdsarealer og
forbindelser for gdende og cyklende, hvilket fremmer en sund og aktiv livsstil blandt
omradets beboere.

At sikre tilstreekkelige granne omrader og beplantning, der bidrager til omradets
aestetiske veerdi og miljgmaessige baeredygtighed.

At forebygge risikoen for oversvgmmelser ved at sikre, at overfladevand handteres
effektivt gennem permeable belsegninger og andre vandafledende foranstaltninger.
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2. Stedsanalyse

Lokalplanomradet

Omradet har en topografi med et lille terreenfald fra vest mod gst, i hovedtraek pa 1 meter.
Omréadet afgraenses naturligt af en raekke traeer der star langs Parkstien mod nord.

Omradet ligger pa greensen mellem centeromradet og et boligkvarter. Boligkvarteret er
bebygget med énfamiliehuse i 1,5 plan, pa selvstaendige parceller. | omradet er der en
blanding af rede mursten og pudset murveerk. De ligger placeret nogle meter ind pa

grunden. Huse har sadeltage og nogle har frontkviste og halvvalmede tage. Det giver

omradet en seerlig karakter.

Esterhgjvej set fra syd
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Et eksempel pa huse med frontkvist og halvvalmede tage

Arkeeologi

Arkiver og kort viser, at der i sagsarealets umiddelbare naerhed er fundet flintredskaber fra
stenalder. P4 matrikel 21bb er der opsamlet en sleben flintakse, imens der pa matrikel 7en
er registreret samlede fund fra markerne tilhgrende en tidligere gard beliggende pa stedet
(pkt. 181 & 256 pa korthilag). Grundet terraenregulering som anes pa hgjdemodeller, samt
den nyere bebyggelse og tilhgrende befeestelse af arealet til p-pladser, vurderer museet
ikke at der er risiko for at gdelsegge veaesentlig arkaeologisk information ved jordarbejder.

Hvis der under anleegsarbejde findes spor af fortidsminder skal arbejdet standses i det
omfang det bergrer fortidsmindet, og fundet straks meldes til Museum Vestsjeelland, jf.
Museumsloven.

Kommuneplan 2021-2033

Asneaes er en af kommunens hovedbyer, en 'Centerby’ med et butikscenter. Asnaes er en
uddannelses by hvor Odsherreds gymnasium er placeret. Ved realiseringen af nye
boligomrader skal der sikres god tilgeengelighed til skoler, arbejdspladser, butikker og
granne rekreative omrader samt til de omgivende landskaber.

| nye boligomrader skal det sikres, at energi og ressourcebesparende byggeri fremmes. Der
skal i materialevalg leegges veegt pa de udtryksmaessigt tilpasses omgivelserne.
Lokalplanen muligger energibesparende tiltag.

Kulturarv og arkitektur

Odsherreds arkitekturpolitik seetter fokus pa forteetning, frem for byspredning. Fordi dette

projekt ligger i et centeromrade af Asnaes, er det vurderet at bebyggelsesprocent og
etagehgjder kan haeves. Landskabet er en vigtig del af Odsherreds identitet, det skal vi
passe pa ved at huludfylde og bygge taettere i byerne hvor det er planmaessigt forsvarligt.

Omradets bebyggelse vil veere af et volumen, der i starrelse vil veere igjnefaldende i
bybilledet, og det tilstraebes derfor at byggeriet far udtryk og funktion af arkitektonisk
kvalitet. Der kan i forbindelse med den viste bebyggelse refereres til Bays Have i Asnaes
som et byggeri, der med et for sin tid moderne udtryk indgar i bymaessig sammenhaeng,
med respekt for sine omgivelser.
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Odsherreds arkitekturpolitik har fokus pa at bebyggelse skal indpasses i den lokale

bebyggelsesstruktur og byggeskik.

=4 | 4 wil L ———

gjvej som kan nedrives

villa pa Esterh
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arkivdk

Hjarnet af Esterhgjvej/Storegade og Vestervangen, ca. 1900

Forsyning, trafikanleeg og andre tekniske anlaeg

Lokalplanomradet ligger i sammenhaeng med allerede bebygget omrade og tilsluttes
eksisterende vejnet med vejtilslutning til Esterhgjvej. | den sydlige ende af lokalplanomradet
er tinglyst vejadgang fra nabomatrikel mod @st, denne benyttes eller bearbejdes efter
bebyggelsens endelige udformning.

Der skal etableres to stier i forbindelse med opfarelsen af nybyggeri i omradet. En sti til
Parkstien, der har videre forbindelse til bgrneinstitution og nabobebyggelse mod gst. En
anden stiforbindelse skal give adgang mod syd og centeret. Se kortbilag 2.

Vand

Omradet ligger ikke indenfor OSD. Der Igber kloakledninger igennem omradet i dag, langs
med omradets vestlige og sydlige afgraensning. Der kan blive stillet krav om at rgrene skal
omlaegges i forbindelse med nybyggeri i omradet. Omradet forsynes med vand fra Asnaes
Vandveerk.

Rammer for lokalplanleegning
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Lokalplan 100 er geeldende for det sydlige del af omrade i dag men vil blive aflyst med
vedtagelsen af denne lokalplan.

Lokalplanen forudseaetter et kommuneplantilleeg som udarbejdes i samme forbindelse som
lokalplanens udarbejdelse, efterfalgende behandling og haring.

Kommuneplanramme skal rettes fordi den nuveerende ramme tillader bebyggelse i 2% plan
for den del af omradet, matr. 7D bliver inkluderet i omrade 10C1, hvor en
bebyggelsesprocent pa 100 er tilladt.

Pa matrikel 7V nordlig i omradet, er bebyggelsesprocent fastsat pa 30% og der ma bygges i
1% plan efter nugaeldende forhold. Neerveerende lokalplan tillader en bebyggelse i den
nordlige del af omradet, som gges fra 30% til 80%.

Grunden til at heeve bebyggelsesprocenten og etagehgjder er for at muliggere en

fortaetning in centerbyer frem for en spredning af vores byer og brug af det abne land.

10C1. Dermed far omra-
—deten hojere bebyggel-
SESProcERG, -

Signaturforklaring

Matrikelkort, Sarte skel (DAF)
(| Matrikelskel
M Optaget vej

Kommuneplanrammer
Boligomrade
Blandet belig eg erhvery
Erhvervsomride
Centeromrade
Rekreativt omride
Sommerhusomride
Offentlige formal
Tekniske anlaeg
Landomrade

det

(B | [RIW{n(oi-] |

Andet lovgivning

Miljgscreening
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Odsherred Kommune vurderer pa baggrund af screeningen og haringen, at planen ikke ma
antages at fa veesentlige indvirkninger pa miljget, og den skal saledes ikke miljgvurderes, jf.
miljgvurderingslovens § 10 stk. 1. Odsherred Kommune har i sin vurdering lagt veegt pa at:

e Planen ikke pavirker et Natura 2000-omrade eller kendte forekomster af bilag IV arter, pa
« At planen er i overensstemmelse med overordnet planlsegning.

Bilag IV

Det kan ikke udelukkes, at spidssnudet frg og stor vandsalamander ville kunne anvende
matriklen som en del af et rasteomrade, men der er ikke kendte eller potentielle ynglesteder
I umiddelbar neerhed af matriklen.

Odsherred Kommune vurderer derfor, at grunden derfor kun sjeeldent vil blive besggt af
vandrende eksemplarer af de to arter. Den kan derfor ikke udggre et egentligt rasteomrade,
derfor vurderer kommunen, at der ikke vil kunne ske en pavirkning af levesteder for de to
arter.

Omradet vurderes ikke at kunne anvendes som yngle- eller rasteomrade for andre arter
optaget pa habitatdirektivets Bilag IV.

Natura 2000

Det neermeste Natura 2000-omrade er nr. 154 "Sejerg Bugt, Saltbzek Vig, Bjergene,
Diesebjerg og Bollinge Bakke”. Afstanden hertil er 3,25 km. Pa grund af afstanden og
projektets begraensede karakter vurderer Odsherred Kommune, at det kan udelukkes, at
der kan ske en pavirkning af habitatnatur i Natura 2000-omrade nr. 154

Der er ikke kortlagt levesteder for arter pa udpegningsgrundlaget for habitatomradet nzer
projektomradet, og Odsherred Kommune vurderer at pavirkning af arter pa
udpegningsgrundlaget eller disses levesteder kan udelukkes.
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Fremtidige forhold

Pa de faglgende sider er de fremtidige forhold indenfor
lokalplanomradet beskrevet.
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3. Anvendelse

Erhverv

Lokalplanen giver mulighed for at bruge stueetage til erhverv i miljgklasse 1. Det er gjort for
at skabe mere liv pa gaderne i centrumomradet. Som er en del af den overordnede strategi
for Odsherred Kommune.

Boliger

Lokalplanen giver mulighed for boligbyggeri i 2,5 etager. Kommunen gnsker en hgj teethed
af boliger centralt i bymidten hvor afstandene er korte og det er muligt at tage offentlig
transport. Seneste lokalplaner i Ansaes udlagt boligomrader til reekkehuse og paracerhuse.
Vi gnsker at sikre diversitet i boligudbuddet i Asnaes. Derfor fastseetter lokalplanen at
boligerne skal opfgres som etageboliger.
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4. Udstykning

Udstykning kan ikke finde sted.
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5. Trafik, veje, stier og parkering

Signaturforklaring |

[ sl bolghompeks N

- St
DO o) Wl 1 1 1 1 I 7

B Sogehak

@ e S
Aflald Bssrasonsplan
Hegn A

Bilag 3 kan ses i fuld starrelse sidst i dokumentet

Veje og stier

Omradet etableres med passager, der binder lokalomradet sammen og som skal indga
blandt kvarterets eksisterende stier, sa der dannes forbindelser mellem omradets kvarterer.
Passagerne skal blandt andet danne bindeled mod Teglvaerkskrogen og bgrneinstitutionen
mod @st i kvarteret.

Parkering
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Fordi Ansaes ligger i en stationsby, med adgang til offentlig trafik, og fordi boligerne bliver
forholdsvis lille, anses det som tilstreekkeligt at hver bolig disponeres med én

parkeringsplads samt 1 plads pr 50 m? erhvervsareal.

Der er plads til en parkeringsplads i hvert delomrade. Pa hver parkeringsplads er en plads
forbehold handicappede.

Side 17



Lokalplan 2023-03

6. Bebyggelsens placering og
omfang

Lokalplanomradet er opdelt i to delomrader. | delomrade 1 mod nord tillades en bebyggelse
pa 80%, og i delomrade 2 mod syd tillades en bebyggelse pa 100%. Mod nord greensende
til Parkstien sikres derved en gradvis mindre teethed veek fra centeromradet. Delomrade 2
vil da kunne opna en bebyggelsestaethed svarende til boligkvarteret Bays Have pa den
gstlige side af centret, er beliggende med en tilsvarende tilknytning til byens centeromrade.

Bygninger ma opfares i 2,5 etager med udnyttelig tagetage.
Facadehgjde skal maks. veere 9m, taghgjden skal hgjst veere 11m.

Te VN
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51,00
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g 1 etage
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1 etage

42.500)

- T ]

I
Eksempel af bygningsniti 2,5 etager
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Byggefelter
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6 P-Pladser

Signaturforklaring
E Lokalplanafgraensning
[ | Matrikler
I Byggefelter

| | [ Eksisterende bebyggelse
Parkering (Base: 2,5x5m)
"HKP  Handicapparkering
[HEEEE Affald
> Overkersel
—--- Stier
— - -~ Nabostier

50m

Lokalplanforslag for et boligomrade ved
Esterhpjvej i Asmaes

Kortbilag nr. 2

Malestoksforhold: 1:1000

Z
Veje, Stier og Parkering

31-05-2024
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Byggefelter er angivet pa bilag 2.
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/. Bebyggelsens udseende

Omradets bebyggelse vil vaere af et volumen, der i starrelse vil vaere igjnefaldende i
bybilledet, og det tilstreebes derfor at byggeriet far udtryk og funktion af arkitektonisk
kvalitet. Der kan i forbindelse med den viste bebyggelse refereres til Bays Have i Asnaes
som et byggeri, der med et for sin tid moderne udtryk indgar i bymaessig sammenhaeng,

med respekt for sine omgivelser.

Etageboligbyggeri Bays ave i Ashees

Der er i lokalplanen lagt veegt pa at danne en bebyggelse, der er trukket tilbage fra veje -
ligesom den eksisterende bebyggelse. Der er derfor indfart byggegraenser som ses pa bilag
1, som sikrer en afstand mellem ny bebyggelse og naboejendommene.

Den omkringliggende centeromrade har en maks. bygningshgjde pa 13 meter og den
omkringliggende boligomrade har en maks. bygningshgjde pa 8,5 meter. For at sikre at
bygningerne tilpasser sig omgivelserne er der bestemmelser for en maksimal facadehgjde
pa 9,0 meter, en maks. taghgjde pa 11 meter og et maks. etageantal pa 2%, og en
maksimal bebyggelse pa 80% for Delomrade 1 og 100% for Delomrade 2. Hensigten er at
bebyggelse gradvis trappes ned i hgjde fra centeromradet.
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Visualiseringer af bebyggelse

Odsherreds arkitekturpolitik har fokus pa at bebyggelse skal indpasses i den lokale
bebyggelsesstruktur og byggeskik. Boligkvarteret omkring centeret er i dag bebygget med
énfamiliehuse i 1,5 plan, pa selvsteendige parceller. | omradet er der en blanding af rade
mursten og pudset

murveerk. De ligger placeret nogle meter inde pa grunden. Huse har sadeltage og nogle har
frontkviste og halvvalmede tage. Det giver omradet en saerlig karakter.
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Da omradet kendetegner sig ved bebyggelse med sadeltag, stilles der krav om at
bygningen opfgres med sadeltag. Der er i bestemmelserne ogsa lagt veegt pa at veelge
materialer som passer ind i omradet. Materialerne kan se pa bilag 5.

Skyggepavirkning

Beboede omrader i umiddelbar naerhed af bebyggelsen skal sikres ugeneret af
skyggepavirkninger, og der er derfor udarbejdet nedenstdende diagrammer, der viser
hvordan villakvarteret langs Esterhgjvejs vestlige kant ikke lider gene af den forholdsvis
hgje bebyggelse.

Skyggediagram 21.03 kl.8:00
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Skyggediagram 21.03 kI.17:00

Skyggediagram 21.06 kl.17:00

Side 24



Lokalplan 2023-03

8. Ubebyggede arealer

Udearealerne inde i selve omradet vil besta af nicher til affald, opholdsarealer, parkeringer
og gangarealer. Adskillelsen mellem de enkelte omrader vil primaert finde sted i form af skift
i befeestede arealer og granne omrader.
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' Skel boligkompleks

| B stier

|| Matrikler og matr. nr. 0 25 50m
I Bogehak

Treeer

Lokalplanforslag for et boligomrade ved
Esterhojvej i Asmaes Z -

Kortbilag nr. 3 lllustrationsplan

Affald

Hegn 31-05-2024

Ubebyggede arealer kan ses i fuld stgrrelse i bilag 3
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Beplantning

Beplantning kan anvendes som sekundaere adskillelser i omradet med, haek eller
buskadser hvor privatsfaerer skal skilles ad fra trafikale omrader.

Treeer plantes med hensyn til skyggeseetninger veek fra boliger med terrasse eller altan,
eventuelt plantes treeer som markering af delingen mellem Teglveerkskrogen og det
pagaeldende omrade. Der ma udelukkende anvendes stedkendte traeer. Generelt holdes
feellesarealer abne hvor det er hensigtsmaessigt, og afskeermet hvor det er
hensigtsmeessigt. Eksempelvis vil adgange til opholds- eller legepladser have karakter af
abenhed, mens affaldsgarde afskeermes visuel.
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9. Miljgforhold

Erhverv i omradet er omfattet miljgklasse 1, som omfatter virksomheder og anleeg, der ikke
giver anledning til nsevneveerdig pavirkning af omgivelserne og som saledes kan integreres
med boliger og anden forureningsfglsom anvendelse.

Eksempler pa forretninger som kan ligge i lokalplanomradet er : Administration, Advokat,
revisor, arkitekt, ingenigr o.l. Laege, tandleege, kiropraktor, terapi o.|

Stgj

Der bliver ikke fastsat specifikke miljgforhold for stgj omradet. Dog skal man til alle tider
overholde miljglovgivningen, som ogsa fastsaetter vejledende stgjgreenser.
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10. Lednings- og forsyningsforhold

Opvarmning
Omradet kan tilsluttes fiernvarme, gas eller eget anleeg. Bebyggelsen vil ikke blive palagt

tilslutningspligt for en bestemt energikilde.

Det er ikke tilladt at opvarme med el i omradet. El ma kun anvendes til at drive f.eks.
varmepumper, jordvarme eller andre tilsvarende baeredygtige varmekilder.

Kloakering

Omradet skal til enhver til falge kommunens Spildevandsplan.

Omradet skal separat kloakeres hvor afledning af spildevand til kloakforsyningens
spildevandsledning, og regnvand afledes til kloakforsyningens regnvandsledning.

Spildevand fra omradet afledes til Farevejle Renseanleeg. Udledning af separat regnvand
sker til Nordkanalen.

Jordforurening

Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet.

Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og
transport af affald i overensstemmelse med Odsherred Kommunes til enhver tid geeldende
regulativer for renovation.
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11. Grundejerforening

Ejere og lejere af ejendomme inden for lokalplanens omrade kan vaere medlem af en
grundejerforening. Grundejerforeningen skal i givet fald etableres i forbindelse med
realisering af bebyggelsen.
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12. Servitutter, lokalplaner og
byplansvedtaegt

Lokalplanen medfgrer en aflysning af Lokalplan 100, hvad angar dennes bestemmelser for
det pageeldende omrade. Bebyggelsen i lokalplanen kreever ikke dispensation fra anden
lovgivning.

Lokalplanen forudseetter vedtagelse af kommuneplantilleeg nr.17

Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning
for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom p4, at ikke alle rar, kabler eller
ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan veere
behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pageeldende
omrade.

Side 31



Lokalplan 2023-03

13. Betingelser for ibrugtagning

Veje, parkeringsarealer og anleeg af feelles udendgrs ophold skal veere opfart for
bebyggelse ma tages i brug.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastleegger
rammerne for omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne
fastleegges i henhold til Lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor
ikke etableres forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfeelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med de grundlaeggende principper i lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i
kursiv er altsa ikke lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.
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1. Baggrund og formal

Lokalplanens formal er:

§1.1

At give mulighed for etagebyggeri til boliger og erhverv, med en bebyggelsesprocent
mellem 80 og 100, hvilket bidrager til en gget boligkapacitet i omradet.

81.2

At sikre, at ny bebyggelse opnar en hgj arkitektonisk og funktionel kvalitet, der harmonerer
med det omkringliggende miljg og skaber et attraktivt bybillede

81.3

At sikre, at bebyggelsen efterlader tilstraekkelige udendgrs opholdsarealer og forbindelser
for gdende og cyklende, hvilket fremmer en sund og aktiv livsstil blandt omradets beboere.

8§1.4

At integrere grgnne omrader og beplantning, der bidrager til omradets aestetiske veerdi og
miljgmaessige baeredygtighed.

81.5

At forebygge risikoen for oversvgmmelser ved at sikre, at overfladevand handteres effektivt
gennem permeable beleegninger og andre vandafledende foranstaltninger.
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2. Omrade- og zonestatus

§2.1

Matrikeloversigt
Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1.

§2.2

Delomrader
Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne 1 og 2 jf. kortbilag 1.

§2.3

Zoneforhold
Lokalplanomréadet er i byzone.

§2.4

Matrikulering
Lokalplanomradet omfatter matr.nr. 7d og 7v, Asnaes By, Asnaes, der leegges sammen til én
matrikel.
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3. Anvendelse

§3.1

Delomrade 1 ma kun anvendes til etageboligbyggeri. Delomrade 2 ma anvendes til
etageboligbyggeri og erhverv i miljgklasse 1. Erhverv i delomrade 1 er ikke tilladt.
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4. Udstykning

84.1

Der kan ikke foretages individuelle udstykninger.

§4.2

Lokalplanomradet omfatter matr.nr.: 7d og 7v, Asnaes By Asnaes der lsegges sammen til 1.
matrikel.
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5. Trafik, veje, stier og parkering

§5.1

Vejadgang frem til lokalplanomradet skal ske fra Esterhgjvej jf. lokalplanens kortbilag 2.

§5.2

Stierne skal udfgres med kgrefast befeestelse, som enten er permeabel belaegning eller
vandafledt beleegning, eventuelt med linjedraen.

85.3

Parkeringspladser og cykelskure skal veere tilstraekkeligt belyst for at sikre sikkerhed og
synlighed. Belysningsanlaeg skal installeres i henhold til standarderne for offentlige rum og
veere energibesparende.
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6. Bebyggelsens placering og
omfang

§6.1

Delomrade 1

Bolig- og erhvervsbebyggelse skal respektere de pa kortbilag 1 angivne byggegreenser mod
veje, naboskel og vejskel. Sekundzer bebyggelse som elevatortarne, altangange,
affaldsrum, teknikrum, depoter og eventuelle overdaekninger for cykler og postkasser kan
anbringes udenfor byggegreensen, sa leenge gaeldende bygningsreglement overholdes.

§6.2

Bebyggelsesprocenten for delomrade 1 ma ikke overstige 80 %.

86.3

Bygninger ma maksimal opfares i 22 etager med udnyttelig tagetage.

§6.4

Facadehgjden ma maksimalt vaere 9 meter, malt fra terreen til oversiden af tagfladen.
Taghgjden, malt fra terreen til tagryg/kip, ma maksimalt veere 11 meter.

86.5

Bygninger udfgres med tagterrasser og altaner, tagterrasser regnes ikke som ekstra
etager.

86.6

Boliger, der opfares i stueplan skal forsynes med en terrasse mod syd eller vest. @vrige
boliger kan forsynes med en altan pa mindst 6 m2, medmindre boligerne har egen eller
feelles tagterrasse.

Side 39



Lokalplan 2023-03

86.7

Beboelsesbygninger skal forsynes med saddeltag uden valm (35-55gr.)
Tagene kan forsynes med solcellepaneler, der ikke ma vaere lysreflekterende.

86.8

Elevatortarne, teknikrum, depotrum og eventuelle overdaekkede affaldsrum eller
cykelparkeringer kan udfgres med flade, ensidigt fald eller sadeltage.

§6.9

Eksisterende terreen skal i videst muligt omfang bevares. Terreenregulering pa mere end +/-
0,5m i forhold til eksisterende terreen eller naermere end 1,0 meter fra skel skal godkendes
af Odsherred Kommune.

86.10

Terreenreguleringen ma ikke eendre pa vandets naturlige aflgb til anden ejendom eller
hindre det naturlige aflgb af vand fra hgjere liggende ejendomme.

86.11

Delomrade 2

Bolig- og erhvervsbebyggelse skal respektere de pa kortbilag 1 angivne byggegraenser mod
veje, naboskel og vejskel. Sekundzer bebyggelse som elevatortarne, altangange,
affaldsrum, teknikrum, depoter og eventuelle overdaekninger for cykler og postkasser kan
anbringes udenfor byggegraensen, sa leenge geeldende bygningsreglement overholdes.

86.12

Bebyggelsesprocenten for delomrade 2 ma ikke overstige 100 %.
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86.13

Bygninger ma opfares i maksimal 3 etager med udnyttelig tagetage. Facade hgjden ma
maksimalt veere 9m , taghgjden ma hgjst vaere 11m. Anvendes motivet med.

86.14

Generelt

Bygninger kan udfgres med tagterrasser, terrasser og altaner. Tagterrasser vil ikke regnes
som ekstra etager.

§6.15

Boliger, der opfagres i stueplan kan forsynes med terrasser mod syd eller vest. @vrige
boliger Kan forsynes med en altan, medmindre boligerne har egen eller feelles tagterrasse.

86.16

Beboelsesbygninger skal forsynes med saddeltag uden valm (35-55 grader), Tagene kan
forsynes med solcellepaneler, der ikke ma veere lysreflekterende.

8§6.17

Elevatortarne, teknikrum, depotrum og eventuelle overdaekkede affaldsrum eller
cykelparkeringer skal udfgres med flade tage eller tage med ensidigt fald.

86.18

Eksisterende terreen skal i videst muligt omfang bevares. Terreenregulering pa mere end +/-
0,5m i forhold til eksisterende terreen eller naermere end 1,0 meter fra skel skal godkendes
af Odsherred Kommune.

86.19

Terreenreguleringen ma ikke eendre pa vandets naturlige aflgb til anden ejendom eller
hindre det naturlige aflgb af vand fra hgjere liggende ejendomme.
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/. Bebyggelsens udseende

§7.1

Delomrade 1 og 2
Facader

Bebyggelse inden for delomraderne 1 og 2 skal udfgres med ydermure i handstragne eller
blgdstragne teglsten. Disse kan veere i blank mur, vandskuret eller filset. Maksimalt 30% af
facaderne kan udfgres i natursten, tree eller metal.

§7.2

Farverne pa bygningers facader, skal vaere lig farveskalaen pa bilag 6.

87.3
Tage

Bebyggelse inden for delomraderne 1 og 2 skal udfgres med tage af rgde tegltagsten uden
reflekterende glasering og engobering (maks. glanstal pa 5).

§7.4

Tagrender og nedlgbsrar skal veere af galvaniseret stal

§7.5

Tagudhaeng ma ikke udfgres med et fremspring pa mere end 30 cm (eksklusive tagrende)
malt vinkelret fra facaden. Dog er det tilladt med et fremspring som overdaekning til
tagterrasse.

87.6

Secundair bebyggelse skal opfares med traebekleedning. Tage pa secundair bebyggelse
kan udfgres som vegetationstag med graes- eller sedumatter.

87.7
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Vinduer

Ovenlysvinduers rammer skal fremsta i neutral farve.

Vinduer og dagre skal veere uden sprosser (opdeling af vinduesrammen).

§7.8

Skiltning og reklamer

Skiltning og reklamering inden for omradet ma ikke finde sted. Ved erhvervsudgvelse i
boligen kan tillades en mindre firmaskiltning indenfor darbladets udstraekning pa den
pagaeldende boligs hoveddar.

87.9

Affaldsstativer, affaldsspande og lignende skal afskeermes med tree i sin naturlige farve,
malet sort eller i den farve som facaderne har. Der ma ikke bruges fibercement.

Side 43



Lokalplan 2023-03

8. Ubebyggede arealer

§8.1

Bebyggelsen i omradet skal indenfor byggegraenserne i kortbilag 3 muliggare udendgrs
ophold, der svarer til minimum 10% af omradets samlede grundareal.

Beplantning

§8.2

| omradet kan der plantes haek mellem de enkelte boliger i pa terreenniveau.

§8.3

Haekke skal plantes som vist pa bilag 3. Randbeplantning langs omradets vej- og naboskel
kan veere med haek af bag (Fagus sylvatica). Heekke ma maksimalt veaere 1,2 meter hgije.
Buskads i form af stauder eller levende hegn med baer kan indgéa i randbeplantningen.

§8.4

Der skal plantes treeer som vist pa bilag 3, og pa hensigtsmaessige steder i omradet hvor
boligerne friholdes for skyggegener.

§8.5

Affaldsstativer, affaldsspande og lignende skal afskeermes med traebeklaedning, i naturlig
farve, malet sort eller i den farve som facaderne har. Der ma ikke bruges fibercement.

88.6

Tekniske installationer til omradets forsyning, sdsom pumpestationer, transformerstationer
m.m. skal opfgres med treebekleedning, i naturlig farve, malet sort eller den farve som
facaderne har. Der ma ikke bruges fibercement.
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9. Miljgforhold

§9.1

El- og teleskabe skal placeres umiddelbart i tilknytning til den enkelte bygning/ blok eller
ovrig enhed som f.eks. erhverv.

§9.2

Opvarmning kan ske ved tilslutning til kollektiv varmeforsyning. Eventuel pligt til tilslutning til
varmeveaerk behandles henhold til varmeforsyningsloven, senest i forbindelse med
byggemodningsprojekt i lokalplanomradet.

Note:
Alternativt kan jordvarme, varmepumper og solceller anvendes, sa laenge placeringen af
installationerne opfylder lokalplanens gvrige bestemmelser.

§9.3

Erhverv i lokalplanomradet ma maksimalt have miljgklasse 1.
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10. Ledings- og forsyningsforhold
(tekniske anleeq)

§10.1

Antenneanlaeg ma udelukkende veere af digital karakter via netveerksforbindelser.

810.2

Der skal opseettes el-lade standere for elektriske karetgjer jf. ladestanderbekendtgarelsen
BEK nr. 181. Placering af disse standere skal ske i overensstemmelse med
parkeringsomrader.
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11. Grundejerforening

811.1

Lokalplanen indeholder ingen bestemmelser om grundejerforening.
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12. Servitutter, lokalplan og
byplansvedtaegt

§12.1

Tinglyste servitutter og deklarationer, der er uforenelig med lokalplanen, vil blive ophaevet.
Falgende dokumenter ophaeves inden for lokalplanomradet:
24.10.1974: Dok. om oversigtsforhold

29.11.1974: Dok. om oversigtsforhold

Note: Deklaration af 29.11.1974 om faerdselsret til omradet fra matr.nr. 7en bevares i
omradets sydlige ende.

§12.2

Denne lokalplan aflyser lokalplan nr. 100 for dennes bestemmelser om matrikel 7d.
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13. Betingelser for ibrugtagning

813.1

Ny bebyggelse inden for hvert delomrade ma ikke tages i brug far:

- Vej- og parkeringsarealer til det pagaeldende boligomrade er feerdigt anlagt i
overensstemmelse med 8§5.

- Anlaeg af feelles udendgrs opholdsarealer i tilknytning til de pageeldende boliger er udfart |
overensstemmelse med § 8. Som vist pa bilag 3.
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14. Retsvirkninger

814.1

Endelig vedtagelse og bekendtggrelse

Nar lokalplanen er endeligt godkendt og offentligt bekendtgjort, ma ejendomme, der er
omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med
planen.

Eksisterende lovlige forhold

Den nuveerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortseette som
hidtil.

Handlepligt

Lokalplanen medfarer ikke i sig selv, at anleeg mv., som er indeholdt i planen, skal
etableres.

Dispensationer

Kommunen kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper.
Kommunen har pligt til at dispensere fra bestemmelser om tilslutning til kollektiv
varmeforsyning, nar en bygning opfares som lavenergibyggeri.

Naboorientering

Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en
naboorientering, far dispensationen kan gives.

Ny lokalplan

Nyt byggeri, anleeg og eendret anvendelse, som er i strid med planens principper, kan kun
etableres ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

Ekspropriation

Nar det er ngdvendigt for at virkeliggare lokalplanen, kan kommunen ekspropriere (jf.
Planlovens § 47).

Hvis en ejendom, der er udlagt til offentlige formal eller omfattet af bestemmelser om
bevaring af bebyggelse, indebaerer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen pa en gkonomisk
rimelig made, kan ejeren under visse omstaendigheder kreeve, at kommunen overtager den.
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Ejeren af en fast ejendom, der benyttes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage
kan, hvis ejendommen helt eller delvist overfgres fra landzone til byzone eller
sommerhusomrade, inden 4 ar efter overfarslen, under visse omsteendigheder, forlange
ejendommen (henholdsvis den overfarte del af eiendommen) overtaget af kommunen for et
belgb, der fastseettes af taksationsmyndighederne.

Servitutter

Private tilstandsservitutter, som indholdsmaessigt er uforenelige med lokalplanens
bestemmelser, fortreenges af lokalplanen. (Jf. Planlovens § 18).

Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil veere i strid med
lokalplanens formal, kan ggres ugyldige, hvis de specifikt er angivet i lokalplanen.

814.2

Midlertidige retsvirkninger

| perioden fra lokalplanforslaget offentligg@res og indtil den endeligt godkendte lokalplan er
offentligt bekendtgjort, geelder der midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at eiendomme,
der er omfattet af forslaget, ikke ma bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der
skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan kommunen tillade, at en ejendom, der er omfattet af
lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudseetter dog, at det
aktuelle projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at
pabegynde et stgrre byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hgjst 1 ar fra offentliggerelsen af
lokalplanforslaget.
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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens

fysiske afgraensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og anlaeg kan

udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afheengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa veere andre bilag.
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Bilag 1 - Lokalplanafgraensning,
deleomrader og byggefelter,
matrikelkort

Original kortet findes bagerst i PDF'en.
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Lokalplan 2023-03

Bilag 2 - Veje, Stier og Parkering

Original kortet findes bagerst i PDF'en.
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Bilag 4 - Farvekort

Farvekort CPEMERRED | 9se

e
-

Farverne er her defineret ud fra NCS systemet, en enkelt er fra RAL systemet.

Kodevaerdierne skal ikke opfattes som et krav om praecision, men blot definere udgangspunktet for
farven. Den samme farve vil desuden kunne fremtraade ret forskelligt afhaengigt af glans, malingstype
og pigment. For eksempel findes okkergul og svenskrgdt fra gammel tid i flere udgaver.

Farver, der &benlyst afviger fra skemaet ma ikke anvendes.

Se Raadvad Center for Bygningsbevarings anvisning: Den klassiske pigment-farveskala (2013}

/' Hvidtekalk |
$0500- |
M /

Traditionelle betegnelser for jordfarver
er bl.a.

Gul - Gul(d) okker, Jernoxydgult,
Engelsk rgd Svensk Rgd (Jernvitriolkalk)
S 4050- S 5040-
Y80R YBOR Brun - Terra di Siena, R og braendt
Umbra, Capu Mortuum

Red - Red okker, Engelsk-, Svensk- og
Italienskrgdt, Braendt Terra di Siena,
Redbrun {Falured)

< -

Gren - bjerg-, malikit-, kobber-, mineral-,
tyroler- og skifergrent

BI3 - bjerg-, kobber-, mineral- og

hamburgerblat
B bra (0
r;nskélTo i 3 Hvid - danskhvidt, wienerhvidt og perle-
Y30R YO0R hvidt, (hvidtekalk)

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

Gronjord
S 4550
GB0Y

Grgn umbra Ultramarin
S 7005 NCS: RBOB
G20Y RAL 5002
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Lokalplan 2023-03

Bilag 5 - Materialer

Tagsten som B&C betontagsten Tagsten som Gammeldansk Depoter og skure, Tagpap/sedum

Mursten bledstregne i rede nuancer Mursten maskinsten i rede nuancer

Traevaerk kan fremsta | NATUR farver eller efter farvekort - ikke gra

|\

Traevaerk kan erstattes af fibercement plader - ikke i gra farve

-

Zinktagrender

Lokalplanforslag for et boligomrade ved
Esterhgjvej i Asnaes

C—0B

Bilag 5. Materialer
R
v 31-05-2024
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Bilag 6 - Arkitektonisk kvalitet
tjiekliste
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Tjekliste til lokalplaner

Sag: [Esterhgjvej, Asnaes Dato:

Parameter

@ Tilfredsstillende

@ I mindre grad tilfredsstillende

® Ikke tilfredsstillende

16.09.2024

1af5

ODSHERRED
KOMMUNE

Sagsbehandler: Elica

Malet med den
arkitektoniske tjekliste er:

»

en bedre dialog om arkitektonisk
kvalitet med bygherre.

en mere ensartet sagsbehandling
i Planafdelingen - med mere fokus
pa kvalitet.

et hurtigt og systematisk overblik
for politikere af administrationens
vurdering af den arkitektoniske
kvalitet af projektet.

en mere tydelig og fagligt under-
bygget argumentation for at sikre
en hgjere kvalitet af projektet jf.
Planlovens §1.Byggelovens §1 og 6d



For at kunne tage stilling til den arkitektoniske kvalitet af projektet er det vigtigt at der er kortmateriale med
som bilag. Udover en bebyggelsesplan og byggefelter kan det i fleste tilfeelde vaere relevant med flere bilag.

@ @ @ Kommentarer

Vejsnit Der er ikke lavet et vejsnit men der er en visualisering p&
wienhgjde

Volumen illustration

Materialekatalog

Bebyggelsesplan

Beplantningsplan

Skyggediagram

Skitse eller render af
projektet som helhed
(&r 0, &r 5, ar 20)

God skitse af projektet som helhed sammen med de
andre bygninger.

Terraenillustration Ikke relevant - der er ikke terrsen forskel

2af5



Hvordan forholder den fremlagte plan sig til stedets identitet, kulturarv og bevaringsveerdier? Hvordan
forholder den fremlagte plan sig til den eksisterende arkitektur?

Kulturarv

- Bevaringsveerdige
bygninger

- Kulturmiljger

Stedets saerlige
identitet

- Omradets
bebyggelsestypologi

- Materialer

- Farver

- Skala/
proportioner

- Skiltning

- Belysning

Renovere og
vedligeholde

©OE

Kommentarer

Bygninger med bevaringsveerdi skal rives ned til at
muligggre projektet

Ligger ikke indenfor et kulturmiljg

Der tages hgjde for omradets identitet ved farver,
materialer og valg af tagtype

Materialevalg er ok, men detaljering mangler

Farver passer godt ind i omradet men kontrasterne skal
gerne neddeempes

Der refereres med sadeltag til resten af bebyggelse, dog
er bebyggelse meget hgjere end resten af bebyggelse

Der ma ikke skiltes i omradet

Der tages ikke stilling til belysning i lokalplanen

Bygninger rives ned

3af 5



Hvordan forholder den fremlagte plan sig til det eksisterende landskab, natur, stier, terraen, cirkularitet

genbrug og grgnne tiltag?

Landskab og
indplacering

- Terraenregulering

Bebyggelse i
det abne land

Beplantning og traeer

- Biodiversitet

Vandhandtering

- Grgnne tiltag

- Klimasikring

Byfortaetning

Cirkulaert byggeri

- Valg af materialer

@ @ @ Kommentarer

ikke relevant

ikke relevant

ikke relevant

Der er lavet et bilag som viser beplantning.

Der tages ikke stilling til biodiversitet

Ikke relevant

Der er lavet mulighed for solceller og sedumtager i
lokalplanen

Der er ikke bygget pa de omradet som er vadt, omradet
er ikke i risiko for at blive oversvgmmet

Projektet er en byforteetning af centeromrader, i stedet
for ungdig spredning af vores byer

Bygningen bruger ikke genbrugsmaterialer og materialer
fra den gamle byggeri bliver ikke genbrugt

Materialevalg er ok, men detaljering mangler

4 af 5



Er der i den fremlagte plan teenkt pa faellesarealer, opholdsarealer, nabokontakt, tilgaengelighed og
infrastruktur? Er der teenkt pa tilstraekkelig inddragelse af borgere og interessenter?

Den demokratiske
samtale

- Borgerinddragelse
og -indflydelse

- Dialog med museer
og foreninger

- Samarbejde med
bygherre

Sociale byer
og bymiljger

- Rummene
mellem husene

- Oplevelsesrige byrum

- Mangfoldighed
i arkitekturen

- Funktion og
anvendelse

- Sanselighed
0g detaljering

Infrastruktur

- Sti- og vejforlgb

AEndrede sociale
forhold

- fEldre befolkning

- Alternative boformer

©OE

Kommentarer

Der kan med fordel indkaldes til et borgermgde i
hgringsperiode

Ikke relevant

Radgiveren har veeret villig til at finde nogle kompromiser

Der er taget stilling til de forskellige feellesarealer men der
mangler fokus pa detaljer

Der placeres stgrre vinduer i stue etage og der er
mulighed for erhverv, men det kan nuanceres mere.

Det skaber mulighed for mindre lejeboliger i omradet.

Det er et blandet erhverv og boligbyggeri

Planen har ikke fokus pa detaljer og sanselighed

Der er bestemmelser for stier gennem omradet som
forbinder omradet med omkringliggende boligomrader

Der gives mulighed for eeldre til at flytte ind teet pa indkeb
og stationer

Ikke relevant

5af 5



Bilag 7

Screeningsafggrelse



Lokalplan 2023-03

Miljgscreening

Dette er en miljgscreening af lokalplanen efter Lov om miljgvurdering af planer og
programmer.

Hvad er en miljgscreening?

Ifalge loven skal der foretages miljgvurdering af planer og programmer, hvis de kan fa
vaesentlig indvirkning pa miljget. Udarbejdelse af miljgrapport kan undlades ved planer og
programmer, som fastlaegger anvendelse af mindre omrader pa lokalt plan og som ikke
antages at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget.

For starre planer geelder, at det skal undersgges, om planen er omfattet af lovens bilag 3 og
4, og om omradet, omfattet af planen, er beliggende indenfor eller i nzerheden af et
internationalt naturbeskyttelsesomrade. Er en af disse to betingelser opfyldt skal der
gennemfgres en miljgvurdering.

Er disse to betingelser ikke opfyldt, vurderes det gennem en screening af miljgparametre,
om planen kan fa en veesentlig indvirkning pa miljget. Milijgscreeningen skal preecisere, om
der er brug for en naermere vurdering af miljgkonsekvenserne.

Ifglge lov om miljgvurdering af planer og programmer skal vurderingen kun indeholde de
oplysninger, som med rimelighed kan forlanges med hensyn til aktuelle og gaengse
metoder, og til planens detaljeringsgrad.
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Afggrelse om ikke at miljgvurdere lokalplan 2023-03 og
tilhgrende kommuneplantillzeg nr.17

Afggrelsen er truffet efter § 10, stk. 1 i miljgvurderingsloven.
Denne afggrelse kan pdklages. Se klagevejledningen nederst.

Sagens oplysninger
Odsherred Kommune har igangsat planlaagningsproces for lokalplan 2023-03 for blandet
bolig og erhverv pa Esterhgjvej, i Asnaes, samt kommuneplantilleeg nr. 17

Odsherred Kommune forventer at sende forslag til lokalplan og kommuneplantilleeg i
offentlig h@gring den 30. oktober 2024. Denne afggrelse offentligggres samtidig hermed
pa kommunens hjemmeside.

Lokalplanen er kun geeldende for matrikel 7v og 7d.

Lokalplanen er udarbejdet for at opfylde kommuneplanens mal om at styrke
boligudbygningen i hovedbyerne og skabe en taettere bystruktur i Asnaes Bymidte.
Omradet ligger strategisk neer Asnaes Center, hvilket giver mulighed for at kombinere
boliger og erhverv taet pa byens faciliteter.

Hgring
For at kunne fortage denne vurdering, er planen blevet screenet i henhold til kriterierne i
lovens bilag 3. Den sendes i hgring samt med lokalplanen og kommuneplantillaegget.

Vurdering

Odsherred Kommune vurderer p@ baggrund af screeningen, som kan ses i bilag 1, at
planen ikke m3 antages at fa vaesentlige indvirkninger pa miljget, og den skal saledes ikke
miljgvurderes, jf. miljgvurderingslovens § 10 stk. 1. Odsherred Kommune har i sin
vurdering lagt vaegt pa at der er tale om mindre aendringer i en eksisterende plan og at
den planlagte anvendelse af omradet ikke aendres veesentligt med planen.

I afggrelsen er der endvidere lagt veegt pa planens karakteristika herunder at:

e Planen ikke pdvirker et Natura 2000-omrade eller kendte forekomster af bilag 3

arter.
Center for Erhverv, Teknik og Kultur  Kontakt Odsherred Kommune
plan@odsherred.dk Nyvej 22
4573 Hajby

59 66 66 66



Klagevejledning

En afggrelse efter § 10 stk. 1 i miljgvurderingsloven, om at myndigheden ikke skal
gennemfgre en miljgvurdering, kan paklages efter reglerne fastsat i den lovgivning, som
planen udarbejdes i henhold til, jf. § 48 stk. 1 i miljgvurderingsloven. Da planforslaget er
udarbejdet efter planloven, betyder det, at neervaerende screeningsafggrelse kan
paklages til planklagenaevnet med en klagefrist pa 4 uger.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til pa forsiden af www.borger.dk. Log
pd med NEM-ID. Odsherred Kommune modtager afggrelsen fra Planklagenaevnet. Det
koster 900 kr. i gebyr 11 af 11 at klage, som du kan betale med betalingskort i
Klageportalen. Planklagenaevnet tager sig kun af klager, som er kommet via
Klageportalen. @nsker du at klage p& anden vis, skal du give os en begrundelse for
dette, som Planklagenaevnet bagefter vil tage stilling til. Send din begrundelse til
Odsherred Kommune, Center for Miljg og Teknik, planteamet; Nyvej 22, 4573 Hgjby
eller pr. mail til plan@odsherred.dk.

Hvis du vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder efter
modtagelsen af afggrelsen.


mailto:plan@odsherred.dk

Screeningsskema

Nedenstdende skema henviser til punkt 1) og 2) i lovens bilag 3, dvs. kriterier, der skal
anvendes ved vurdering af, om en plan kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Skema 1.1

Forholdet til reglerne om
miljgvurdering

Nej

JA

Bemeaerkninger

Begrundelser for vurdering, henvisning til hvorledes
vurderingen allerede indgar, eksempelvis i andre
planer, lovgivning mv. og/eller uddybning af hvad
der bgr undersgges naermere, samt eventuelle
afveergeforanstaltninger.

a. Bliver planen udarbejdet inden
for

Landbrug, skovbrug, fiskeri, energi,
industri, transport,
affaldshandtering, vandforvaltning,
telekommunikation, turisme, fysisk
planlaegning og arealanvendelse
Og

Fastlaegger planen rammerne for
fremtidige anlaegstilladelser til de
projekter der er angivet i lovens
bilag 1/2

b. Er der alene tale om en plan der kun
fastleegger anvendelsen af mindre
omr8der p§ lokalt plan eller mindre
andringer i eksisterende planer -
indenfor de i punkt 1a naevnte planer

c. Medfgrer planen krav om en
vurdering af virkning pa et
internationalt
naturbeskyttelsesomrade

d. Udarbejdes planen for et konkret
projekt hvor der ogsa skal udarbejdes
VVM?

Skema 1.2

Planens arealanvendelse og forhold
til planhierarkiet

Nej

Ja

Bemaerkninger

Begrundelser for vurdering, henvisning til hvorledes
vurderingen allerede indgdr, eksempelvis i andre
planer, lovgivning mv. og/eller uddybning af hvad
der bgr undersgges naermere, samt eventuelle
afvaergeforanstaltninger.

a. Forudseetter planen aendringer af
kommuneplanen?




b. Forudsaetter planen andringer af
eksisterende lokalplan for X
omradet?
c. Forudseetter planen andring af
den eksisterende arealanvendelse? X
d. Forudsezetter planen gennemfgrt
for at danne grundlag for
gennemfgrslen af anden lovgivning %
(f.eks. affaldshdndtering,
klimatilpasning eller
vandbeskyttelse)
Skema 1.3
Bemaerkninger
Vurderes det som en mulighed, at Begrundelser for vurdering,
planen kan fa en indvirkning pa = > henvisning til hvorledes
miljget med hensyn til fglgende £ ' ] vurderingen allerede indgar,
kriterier (seettes kryds i “stor ;E = § Q| eksempelvis i andre planer,
pavirkning” skal forholdene ngjere E S e g lovgivning mv. og/eller
vurderes jf. skema 2) e % 3 T uddybning af hvad der bgr
5 ; S 5 | undersgges neermere, samt
- X E 8 | eventuelle
== @ | afveergeforanstaltninger.
1. Ressourcer — planens betydning for/ pavirkning af:

forhold til drikkevandsforsyningen

a. Arealressourcen (anvendelse/ Fordi dette projekt ligger i et
arealforbrug/ zndring af X centeromrade af Asnaes, er det
arealanvendelsen, herunder vurderet at bebyggelsesprocent
indskraenkning af landbrugsjord) og etagehgjder kan heaeves.

Landskabet er en vigtig del af
Odsherreds identitet, det skal
vi passe pa ved at huludfylde
og bygge teettere i byerne hvor
det er planmaessigt forsvarligt.

b. Indebaerer planen behov for at Der er ingen seerlige
saette restriktioner/ restriktioner for anvendelsen
begraensninger for anvendelsen af
naboarealer, udover hvad der X
fremgar af gaeldende
kommuneplan og lokalplaner?

c. Rastoffer, eller en fremtidig X
udnyttelse af udlagte
rastofomrader

d. Vandforbrug, herunder saerligt i X




Hindring af fremtidig anvendelse
af omradets rastoffer og
grundvand?

Natura 2000-omrader eller EF-
fuglebeskyttelsesomrader

. Beskyttede arter (Bilag 4-arter)

§3-arealer (beskyttede
naturtyper)

. Muligheden for at etablere et
naturreservat eller naturpark

. Skovarealer, herunder fredskov

Flora og fauna i gvrigt

. @kologiske forbindelser
(herunder
Spredningskorridorer)

. Lavbundsarealer, herunder
mulighed for at genskabe eller
etablere nye vadomrader

Vand- og naturplaner, herunder
hvorvidt planen vil
vanskeligggre opfyldelse af
vand- eller naturplan.

Vandlgbets malsaetning/
faunaklasse

. Vandlgb, herunder a&ndring af
skikkelse, dimension,
rarlaegning, abning af rer mv.

Kendte dranforhold/ draenrgr i
omradet, herunder om disse
beskadiges

. Etablering af regnvandsbassin

. Udledning af overflade- eller
spildevand til vandlgb

Bortskaffelse af regnvand/
overfladevand

. Grundvandsforhold, herunder
drikkevandsinteresser og risiko
for forurening og nedsivning.




Eksisterende jordforurening

. Risiko for jordforurening

Frede arealer (fredningssager
og Exner-fredninger) eller andre
bevaringsvaerdier herunder
treeer og omrader

. Bygge- og beskyttelsesliner NBL
§§ 15-29 (strand-, a-, sg-,
skov-, kirke- og
fortidsmindelinie)

Landskabelig vaerdi, overordnet
landskabsstruktur, herunder
landskabskaraktermetoden

. Bynaer natur og rekreative
omrader, herunder grgn
hovedstruktur

. Skovarealer som

landskabselement herunder
fredskov

Geologisk vaerdifulde omrader

. Visuel pavirkning i gvrigt
(landskab, bymiljg,
terraenforhold mv.)

Med en bygningshgjde af 11
meter vil bebyggelse vaere
igjnefaldende. Derfor er der
lagt vaegt pa at indpasse
bebyggelse bedst muligt i
bybilledet.

Fredede og bevaringsveerdige
bygninger

En af Ansazes’ fagrste byvillaer,
som er i god stand, bliver
nedrevet med vedtagelse af
planen.

Huset er ikke officielt
registreret som
bevaringvaerdigt, men det er
tydeligt at bygningen rummer
bevaringsvaerdi.

. Beskyttede diger

Vaerdifulde kulturmiljger / -
omrader

. Kirkeindsigtsomrader




. Fortidsminder

Arkaeologiske kulturminder

. Trafikale konsekvenser i
omradet, herunder
tilgaengelighed, belastning og
fremkommelighed

. Trafikale konsekvenser pa
omgivelserne

. Trafiksikkerhed

. Kollektiv transport

Overskrides vejledende
stgjgraenser fra omgivelser
(herunder trafikstgj)

. Overskrides vejledende
stgjgreenser pa omgivelser
(herunder trafikstaj)

. Vibrations gener/ komfort

Luftforurening, herunder
partikler, stgv og lugt gener

. Affaldstyper og maengder

Farligt affald
Andet affald
Spildevand (slam)

Mangder af affald kan
forventes at stige.

. Bortskaffelse af affald og
spildevand, herunder a&ndringer
af bestdende ordninger

Seerlig risiko for uheld,
herunder ulykker eller fare for
menneskers sundhed

a. CO2-udledning

At bygge nyt udleder mere CO2
end at genbruge og
transformere den eksisterende
bebyggelse.

b. Energiforbrug, herunder
energibesparende
foranstaltninger.

c. Tilpasningsbehov (evt. som
folge af forventet gget
regnmaengde, s&ndret




hyppighed for kraftig vinde,
mv.)

d.

Genanvendelse af affald

Vi har ikke overblik over
hvordan byherre bortskaffer
byggeaffald

e. Muligheder for at sikre mod

klimaforandringer og kraftig
nedbgr

. Friluftsliv/ rekreative interesser.

F.eks. Hvor teet det er pa
grgnne omrader

. Erhvervsliv, herunder

detailhandel (opland,
omsaetning, branchestruktur,
adgangen til uddannelse,
arbejde/ indkgb)

Materielle goder (offentlige
servicefunktioner) (herunder
hvorvidt man er taet pa/ langt
vaek)

. Svage grupper/ handicappede,

herunder tilgaengelighed til
feellesarealer, pladser og
bygninger

. Sociale forhold

Tilgaengelighed for
offentligheden (F.eks. hvis
offentlighedens tilgaengelig
mindskes/ bedres)

. Utryghed/ kriminalitet

. Sikkerhed, herunder

giftpavirkning, brand- og
eksplosionsfare

Vindforhold, turbulens

Skyggevirkninger/ refleksion
evt. fra bygninger

Lys gener

Naerhed til befolkningstaet
omrade




Bilag 8

Kommuneplantilleeg



FO RS LAG September 2024

Tilleeg nr. 17 til kommuneplan 2021-2033 for en hgjere
bebyggelsesprocent pa Esterhgjvej i Asnaes

BAGGRUND FOR Kommuneplantillaegget er udarbejdet pa baggrund af et konkret gnske om
TILLAGGET at bygge nye etageboliger med mulighed for ervherv i stueetage i Asnaes.
REDEG@RELSE Odsherreds arkitekturpolitik og planstrategi seetter fokus pa fortaetning,

frem for byspredning. Det er vurderet at bebyggelsesprocent og etagehgj-
der kan haeves pa det geeldende omrade, fordi matriklen graenser op til
Ansas centeromradet.

Landskabet er en vigtig del af Odsherreds identitet, det skal vi passe pa
ved at huludfylde og bygge taettere i byerne hvor det er planmaessigt for-
svarligt. Kommuneplantilleeg mulligggr fortaetning i centrum af Asnaes,
frem for byspredning og brug af det abne land.

Med kommuneplantillaeg nr.17 til Kommuneplan 2021-2033 udvides den spe-
cifikke rammer for rammeomrade 10C1, til at ogsa indbefatte matrikel 7v.

Bygningshgjde af kommuneplanramme er uzendet pa 13 meter hgj og be-
byggelsesprocenten p& omradet en 100% men lokalplan regulerer en lave-
re hgjde og bebyggelsesprocent for det padgseldende omrade pa grund af
den lavere liggende villabebyggelse. Der sker ikke a&ndringer i kommune-
planens detailhandelsstruktur. Det vil vaere den eksisterende bymidteaf-
graensning fortsat er geeldene.

MILJO@SCREENING Odsherred Kommune har foretaget en screening af lokalplanen og kommu-
neplantillaeget efter retningslinjerne i miljgvurderingsloven. P& baggrund af
miljgscreeningen vurderes det, at planen ikke ma antages at fa vaesentlige
indvirkninger p@ miljget, og den skal saledes ikke miljgvurderes, jf. miljg-
vurderingslovens § 10 stk. 1.

OFFENTLIG HORING Kommuneplantilleegget udsendes i offentlig hgring i perioden fra den 30.
oktober 2024 til den 27 november 2024 under navnet Kommuneplantillaeg
nr. 17 til Kommuneplan 2021-2033.

Der er tale om et mindre tillaeg i overensstemmelse med de stgrre strate-
giske rammer for kommuneplanen. Derfor har der ikke vaeret indkaldt til
ideer og forslag, jf. planlovens § 23c.
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NUVARENDE FREMTIDIG
STATUS STATUS

Rammenummer 10BE3 10C1

Anvendelsesformal Blandet bolig- og Centeromrade
erhverv - Blandet

byomrade
Maks 30% 100%
bebyggelsesprocent

As Maks etageantal 1,5 2,5

Bemaerkninger Miljgklasse 1 Miljgklasse 1

Signaturforklaring

Matrikelkort, Sorte skel (DAF)
(| Matrikelskel
%3 Optaget vej

Kommuneplanrammer
Boligomrade

Blandet bolig og erhverv
Erhvervsomrade
Centeromrade
Rekreativt omrade

Byzone Byzone

CEECHE

Sommerhusomrade
Offentlige formal
Tekniske anleeg
Landomréade

Andet

VEDTAGELSE Kommuneplantillaeg nr. 17 til Kommuneplan 2021-2033 for Odsherred Kommune er

Signaturforklaring
E Matrikelskel
Kommuneplanrammer
B Boligomrédg
E E'r?‘ggf\t:g#é%%efh"e” Karina Vincentz Claus Steen Madsen

C ad .
I Centeromrade Borgmester Kommunaldirekter
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