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Din mening om lokalplanforslaget!

Lokalplanforslaget var offentligt fremlagt fra den 1. juli 2020 til den 26. august 2020. Heringsperioden
blev forlaenget fra den 1. oktober 2020 til den 22. oktober 2020.

Forsidebilledet viser en visualisering
af lokalplanomrddet med bebyggelse.
Visualiseringen er vejledende. Den
endelige placering og udformning af
boligerne kan variere fra det viste.

Fotos i lokalplanen er taget af:

Trine Hylander Friis, Diana Flejsborg,
Morten Hylleberg og Francis
Delafontaine

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 anlaegsarbejde eller byggeri saettes i gang eller en starre nedrivning
gennemfares. Der skal ogsa udarbejdes en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at
sikre kommuneplanens gennemfarelse. 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 fremsaette indsigelser,
bemeaerkninger eller aendringsforslag, og har saledes mulighed for at pavirke
planens kvalitet og indhold. Byradet skal tage stilling til modtagne 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
kommuneplanlaegningen, andre love, EU-direktiver m.v., og skal dermed holde
sig inden for disse rammer.

Lokalplaner kan betegnes som grundstenene i det danske planlaegningssystem. 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 forholder sig
til kommuneplanen og den avrige planlaegning. Herefter folger en beskrivelse,
der forteeller om lokalplanens hovedindhold. Endelig falger selve 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 gere det lettere at forsta
lokalplanbestemmelseme.

Vaer opmaerksom pa, at efter en arrackke kan oplysningeme i redegarelsen om
anden planlasgning og anden lovgivning mv. veaere blevet foraeldede, uanset at
lokalplanens bestemmelser stadig er gaeldende.
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Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at kunne etablere et nyt gkosamfund
i Egebjerg, kaldet Egeskoven, der har fokus pa permakultur, faelles baeredygtigt landbrug

og nytaenkende eksperimentelt baeredygtigt byggeri.

Etableringen af Egeskoven er i trad med og understgtter bade Odsherred Kommunes
gnsker om gget bosaetning samt Egebjerg Projektets bosaetningsstrategi, hvor
Egebjerghalvaens borgere vil gge tilflytningen med nye bosaetningsformer.

| dette projekt er der netop ogsa lagt op til anderledes byggeskik og alternative
boformer.

Det primaere formal er, at fastlaegge omradets anvendelse til bolig og erhvervsformal og
dermed skabe rammer for ny bosaetning i @kosamfundet

Egeskoven. Inspireret af bl.a. Fri&Fro, FN’s Verdensmal og Geopark Odsherred, vil
Egeskoven vaere med til at arbejde for og sikre en baeredygtig udvikling af natur og
samfund og arbejde aktivt for at modvirke klimaforandringer ved kulstoflagring (bade i
forhold til byggematerialer, jordbrug og forbrug), og samtidig tage hgjde for disse, ved
0gsa at saette fokus pa vand som ressource, ved bl.a. regnvandsopsamling, genetablering
af vandlgb og biologisk rensning af eget spildevand.

Der tilstraebes derfor vide rammer for utraditionelle bysgerier, der har til formal at
forbedre fremtiden for vores miljo og klima og som kan veere til inspiration for andre.



REDEG@RELSE - LOKALPLAN NR.2019-14

LOKALPLANOMRADET

Lokalplanen omfatter de nordligste ca 8 ha (78.555 m?2) af matr. nr 10e,
beliggende pa Glostrupvej 27A, Glostrup by, Egebjerg.

Omradet ligger op til den sydvestlige del af Egebjerg by. Mod nord og
nord-vest afgranses grunden mod en ubebygget grund (matr. 19¢c) der
ligger i forbindelse med byzone, en kommunal vej (matr. 19d), samt tre
parcelhusgrunde.

Mod syd, st og vest graenser omradet op til landbrugsarealer.

Lokalplanomradet ligger i den sydvestlige del af Egebjerg



OMRADETS NUVARENDE
KARAKTER
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Lokalplanomrédet (matr nr 10e grgn ramme) ligger centralt i forhold til Egebjerg Bys kultur-
liv, skole og daginstitutioner.

Mod nord og nordvest graenser lokalplanomradet mod et lille vadomrade,
der er en beskyttet naturtype samt tre parcelhuse. Omradet vejbetjenes
via kommunal grusvej, der er en stikvej til Glostrupvej.

Omradet er bladt kuperet med flere bakker, lavninger og indbyrdes hgjde-
forskelle pa op til 7 m. Der er en lille s lidt syd for midten af omradet,
denne er ogsa karakteriseret som beskyttet naturtype. Fra det hajest
beliggende punkt, 33,5 m.o.h., kan Sidinge Fjord skimtes. Mod syd, gst og vest
er der udsigt til landbrugsarealer.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen er udarbejdet i samarbejde med Foreningen Egeskoven under

etablering.

NN M@/

Illustration af delomrader

Omradets fremtidige overordnede disponering og
anvendelse

Lokalplanen er opdelt i tre delomrader efter anvendelse. De forskellige
delomrader er udlagt som en mosaik mellem hinanden for at skabe
afveksling og naerhed til abne arealer for alle byggelodder.

Delomrade A er reserveret til bebyggelse af op til 25 baeredygtige boliger,
samt anlaeg af havearealer og mulighed for smaerhverv. Delomradet er
opdelt i 7 byggefelter, se kortbilag 2.
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Delomrade B er feellesarealer, inklusiv veje og stier. Omradet vil indeholde
faelles bygninger, affaldssortering, parkeringsareal, filteranlaeg til
spildevandsrensning samt opholdsomrader og legepladser.

Delomrade C er rekreative faellesomrader der holdes fri for bebyggelse. Det
er bl.a intentionen at etablere vildtkorridorer og genetablere vandlgb i nog-
le af disse omrader.

Delomrade D er fallesareal i landzone hvor der skal dyrkes fadevarer efter
permakulturprincipper. Delomrade D er ikke omfattet af lokalplanen.

Bebyggelsesplan: hovedgreb

Der er lagt vaegt pa at udnytte omradets terraenforhold som udgangspunkt,
saledes at omradets kuperede karakter og udsigtsforhold til det omgivende
landskab mv. bliver en kvalitet for alle de kommende beboere. Vejen
anlaegges sa den naturligt falger topografien sa meget som muligt og der
etableres en trampe-sti til matriklens hgjeste punkt, der vil vaere
feellesareal i landzone.

Lokalplanens bestemmelser for regulering af terraen giver mulighed for at
omradets naturlige topografi kan modelleres mere end standardbestemmel-
sen +/- 0,5 meter ved boligerne, sa boligerne gives gode rammer for
placering i det kuperede terran, og sa der kan tages hgjde for
klimaudfordringer, hvis dette skulle blive nedvendigt. Herved kan der opnas
varierede lasninger for tilpasning til terraen af boligerne, og spaendende
individuelle boliglasninger. Dog skal det overordnede eksisterende terraen
bevares, sa den landskabelige tilpasning sikres.

Bebyggelsesomrade (delomrade A)

Beeredygtigt treehus med integreret veerksted pa Friland, Djursland

| dette omrade opfares boliger pa op til 25 individuelle jordlodder.
Omradet er opdelt i 7 byggefelter (se bilag 2) hvori jordlodderne
fordeles. | byggefelt 1 er der planlagt for 5 jordlodder; i felt 2 for 3
lodder; i felt 3 for 2 lodder; i felt 4 for 7 lodder; i felt 5 for 3 lodder; i
felt 6 for 3 lodder; i felt 7 for 2 lodder. Pa hver lod kan der opfares en
bolig med tilharende smabygninger og vaerksted. Lodder skal minimum
vaere 500 m? og maksimum 3000m?2.



REDEG@RELSE - LOKALPLAN NR.2019-14

Diffussionsaben fornybar isolering
med halm og alegraes

Beerende traekonstruktion af
lokalt faeldet rundtgmmer
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For at sgrge for at omradet ogsa vil vaere praget af liv i dagtimerne, vil
det vaere muligt for omradets beboere at have virksomhed i forbindelse
med egen bolig. Erhvervene ma ikke vaere forbundet med stgj, lugt-
eller andre gener for de omkringboende.

Lokalplanen giver mulighed for at anvende en raekke byggematerialer der
har et relativt lavt co, aftryk og kan genanvendes eller bliver genanvendt i
bygningerne indenfor lokalplanen. Desuden gives der mulighed for at
udnytte solenergi og opsamle regnvand. Dermed far beboerne gode
forudsaetninger for at indrette sig pa en baeredygtig made.

Pa denne made vil bygningerne i Egeskoven, vare eksempler og fungere
som inspiration til, hvordan det er muligt at nedsaette de enorme energi
og affaldsmaengder, byggesektoren star for i dag.

Lokalplanen fastlaegger ikke den praecise placering af boligerne, da det
pa nuvaerende tidspunkt ikke vides hvor eventuelle draen er placeret.
Andelsforeningens egne bestemmelser vil sikre at bygninger placeres
afstemt i forhold til nasrmeste naboer, sa husene ikke kommer til at
skygge for sol - dette specielt med hensyn til passiv opvarmning og/eller
solceller nar solen star lavt om vinteren.

Feellesarealer (delomrade B)

Omradet vejbetjenes via det offentlige vejnet, Glostrupvej,og man
ankommer til faelles parkeringplads. Hensigten er at holde omradet sa
bilfrit som muligt. Der bliver i forbindelse med parkeringspladsen
etableret affaldssortering/falles renovation, for at opfordre omradets
beboere til at affaldssortere sa meget som muligt, gore det nemt og
enkelt for renovationsteamet ved afhentning, og derved ogsa undga
ungdig trafik i beboelsesomradet.



Hgje Malebordsplade 1842-1899

Bluespots ved ekstremregn/50 ars
haendelse. Ved at genetablere vandleb
pa matrtiklens naturlige lavninger,

vil de fungere som opsamlings- og af-
ledningskanaler
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Den faelles vej rundt pa omradet anlaegges sa vidt muligt med hensyn til
topografien, sa den i videst muligt omfang holdes plan, med undtagelse af
“udstikkerne”, der er ngdvendige for at na ind til lodderne pa estsiden af
grunden. Midterarealet vil fungere som det centrale feellesareal, hvor
bl.a. falleshus, legeplads, s@, mgdesteder og beplantede oaser anlagges.
Ligeledes planlasgges at placere et beplantet, aktivt beluftet filteranlaeg,
til rensning af lokalplanomradets eget spildevand her.

Rekreative omrader (delomrade C)

Omraderne er afsat til rekreative formal, hvor der ikke bebygges.
Hensigten er at give plads til et rigt dyreliv og g@ge biodiversiteten. Disse
vil samtidig fungere som rekreative omrader for Egeskovens beboere og
det omgivende lokalsamfund. Omraderne vil derudover skabe plads og
luft mellem haverne og understrege det oprindelige naturlige landskab.

Det planlaegges at vandlgb genetableres pa baggrund af historisk kort
(Hzje Malebordsplade 1842-1899). Disse vil samtidig fungere som
opsamlings- og afledningskanaler ved ekstremregn. Der holdes mindst 3
meter fri for bebyggelse pa begge sider af vandlab, sa disse tillige vil
fungere som passage for vildt.

Lavningen pa omradets gstside, er uegnet til beboelse pga. terraenets
haldning og fugtighed (bluespot), men vil pa det laveste niveau ligeledes
fungere som regnvandsafledning og -bassin.

Omradet i det nordgstlige hjerne af lokalplansomradet holdes fri for
bebyggelse af hensyn til naboer nord for omradet. Her kan fx etableres en
frugtlund.

Den eksisterende s@, der er maerket beskyttet natur, og omradet
omkring denne udvides, sa der bliver mere plads til naturlige biotoper i og
omkring sgen.

Vildtkorridor etableres for at fremme og sikre et rigt dyreliv, saledes at
dy-rene far en passage fra vandhul til vandhul pa og udenfor
lokalplanomradets vestside.

11
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KOMMUNEPLAN 2017-2029
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| Kommuneplanen hedder det at byradet vil understgtte lokalsamfundenes
vaekst og udvikling. Nye boligomrader skal i materialevalg laegge vaegt pa
kvalitet og baeredygtige principper. | kommende lokalplaner for
boligomrader skal det sikres, at energi- og ressourcebesparende byggeri
fremmes.

Det har vaeret nedvendigt at udarbejde tillaeg til Kommuneplanen som
opretter en ny ramme til boliger inden for lokalplanens omrade. Tillaeg nr.
14 udpeger en ny ramme 8B5 til boliger som behandles politisk og udsendes
i offentlig hgring sammen med naervaerende lokalplanforslag.

Byudvikling

Det fremgar af kommunens strategiske planlagning af Odsherreds byer skal
fortaettes og udvikles indefra-ud, med blandt andet nye byfunktioner, sa
bylivet forstaerkes. Placering af et nyt boligomrade i forlaengelse af
eksisterende boligbebyggelse i Egebjerg vil forage udbuddet af boliger i
omradet og understotte det lokale handelsliv.

Kulturarv og arkitektur

Lokalplanomradet er ikke udpeget, som del af et kulturmiljg. Der findes
ingen bevaringsveaerdige eller fredede bygninger pa omradet.
Lokalplanomradet er delvist omkranset af beskyttede sten- og jorddiger. |
henhold til museumsloven ma der ikke foretages andringer i tilstanden af
sten- og jorddiger.

Omradet er omfattet af et starre areal udpeget som kirkeomgivelser, som
daekker hele Egebjerg og et godt stykke af omegnen. Inden for sadanne
arealer, ma der ikke planlaegges for bebyggelse eller anlaeg, der forringer
oplevelsen af kirken. Det er vurderingen, at en realisering af lokalplanen
ikke vil forringe oplevelsen af Egebjerg kirke, da denne er placeret
vaesentligt hgjere i terraen end lokalplanomradets bygninger vil na i
hgjden.

Geopark Odsherred

En Geopark omfatter et landomrade med en saerlig geologi, og har til
formal at beskytte, formidle og understatte den geologiske arv og
mangfoldighed, og pa den baggrund fremme baeredygtig udvikling. Man
forsager at skabe udvikling og vaekst for og med lokalbefolkningen fx i form
af gget fokus pa baredygtighed.

Benyttelse af det abne land

Lokalplanomradet befinder sig inden for udpegningen af et storre
uforstyrret landskab samt et bevaringsvaerdigt landskab. Begge udpegninger
betyder at omradet skal bebygges under stgrst mulig hensyn til de
eksisterende landskabelige vaerdier.

Beskyttelse af det abne land

Lokalplanomradet er ikke omfattet af internationale beskyttelsesomrader,
Det Grgnne Danmarkskort (herunder gkologiske forbindelser, potentiel na-
tur) eller fredninger.



Opfindsomme baeredygtige arkitektoni-
ske lgsninger

@verst: Halmhus i Fri&Fro

Midterst: Halmhus med treebeklaed-
ning, Friland pa Djursland

Nederst: Halmhus med traebeklaedning,
Friland pa Djursland
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Der er registreret en forekomst af bilag IV arten Stor vandsalamander i den
beskyttede s@ pa arealet.

Omradet er omfattet af kystnaerhedszonen, der betyder, at der kun kan
udlaegges nye byomrader, hvis der kan godtggres et seerligt
planlaegningsmaessigt behov. Dette er naermere beskrevet i
kommuneplantillaegget.

Klima

Med lokalplanen gives mulighed for brug af en bred vifte af byggematerialer
og byggemetoder der gor det muligt at opfgre co, neutrale bygninger.
Samtidig gives der mulighed for en hgj grad af selvforsyning og
”hjemmearbejde” der mindsker behovet for transport ud af omradet og
dermed ogsa modvirker en gget co, udledning.

Byggeriet vil herudover sa vidt muligt integrere vind- og solenergi i bebyg-
gelsen (bade pa faellesarealer og i individuel bebyggelse), sa brug af fossile
braendstoffer undgas.

Lokalplanen tager hensyn til lavninger, bluespots mv. og er ikke i risiko for at
blive oversvemmet af havvand.

Rammer for lokalplanlaegning

Med vedtagelsen af kommuneplantillaeg nr. 14 vil lokalplanomradet blive
omfattet af kommuneplanramme 8B5, som giver mulighed for aben lav
bebyggelse i en hgjde pa 8,5 m, med et maks etageantal pa 1,5 og en
bebyggelsesprocent pa 30. Da lokalplanomradet ikke udmatrikuleres gaelder
bebyggelsesprocenten for den samlede matrikel. Andelsforeningens egne
bestemmelser vil dog fastsaette at bebyggelsesprocenten for det enkelte
jordlod ikke ma vaere mere end 30, dog ma boliger aldrig vaere over 250 m2.

13
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TRAFIK

ARKZAOLOGISKE
INTERESSER

TILLADELSER
ELLER DISPENSATIONER

GRUNDEJERFORENING

Veje

De interne veje i lokalplanomradet vil ikke blive udmatrikulerede. De ejes af
feellesskabet og der er ikke andre der har vejret i omradet. Derfor betragtes de
interne veje som interne, private veje og ikke som privat faellesvej i vejlovens
forstand.

Adgang til omradet sker via Glostrupvej i nord. Glostrupvej er en kommunal vej,
som skal udbygges for at klare den ekstra trafikbelastning. Kommunen forventer at
indga aftale om betaling af vejbidrag med Egeskovens andelsforening.

Der er busbetjening fra Egebjerg til Nykabing, Asnaes og Rarvig.

Der vil fra Glostrupvej vaere let adgang til offentligt tilgaengelige trampestier i
Egebjerg og omegn.

Parkering

Der anlaegges i lokalplanomradets nordlige del en faelles parkeringsplads, for at
nedsaette og sa vidt muligt undga biltrafik i det bebyggede omrade. Af hensyn til
de eksisterende beboere afskarmes parkeringspladsen af beplantning. Det vil som
udgangspunkt ikke vaere tilladt at etablere parkeringsplads pa lodderne. Der gives
dog dispensation for dette hvis man fx har handicapbevis, eller er darligt gaende.
Der kan tillige fra foreningens side, gives dispensation af anden arsag fx ved anske
om opladning af elbil via egenproduceret strem af solceller.

Belysning

Der kan etableres den forngdne belysning langs vejanlaeg og stisystemer. Al
belysning inden for lokalplanomradet skal i givet fald udferes som nedadvendt
belysning (dette gaelder ogsa facadelys pa bygninger). Dette gares for at mindske
lysforurening.

Jordarbejder

Ved starre jordarbejder inden for lokalplanomradet skal der rettes henvendelse til
det arkaeologisk ansvarlige museum, sa tidligt som muligt. | Odsherred Kommune
rettes henvendelsen til Vestsjaellands Museer - Odsherred, Annebjerg Straede 1,
4500 Nykgbing Sj.

Der skal sgges om tilladelse til det faelles spildevandsanlag efter
miljebeskyttelsesloven. Abning af vandlab kraever tilladelse efter vandlabsloven,
ligesom andringer i tilstanden i den beskyttede s@ vil kraeve dispensation
fra naturbeskyttelsesloven, uanset at der er tale om
naturforbedrende tiltag. Der skal sgges om tilladelse til ophaevelse af
landbrugspligten efter landbrugsloven. Der skal seges om byggetilladelse til de
enkelte bygninger.

Andelsforening

Andelsforeningen @kosamfundet Egeskoven vil eje og administrere matriklen som
lokalplanen omhandler, ved lokalplanens godkendelse. Andelsforeningen traeder
istedet for en grundejerforening. Andelsforeningens vedtaegter skal godkendes af
kommunen.



MILJOFORHOLD/ENERGI
OG KLIMATILPASNING?
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Opvarmning

Kommuneplanens intention er at arbejde for lavt energiforbrug, og brug af
vedvarende CO2-neutrale energikilder saledes at energi- og varmeforsyning sker
pa en gkonomisk og attraktiv made, ogsa fra et miljgmaessigt synspunkt.
Egeskoven har miljg og klima som grundlaeggende fokus og der laegges saledes op
til at der i de enkelte huse indtankes energi -og varmekilder af fornybare
ressourcer sasom passiv solvarme, jordvarme, varmepumper, biomasse og
solenergi. Tilslutning til Egebjergs “Naervarme” (fjern-varme), der drives pa C02-
neutral braendsel, er ogsa en mulighed. Det vil saledes ikke i lokalplanomradet
veere tilladt at bruge fossile braendstoffer til opvarmning.

Omradet vil vaere tilsluttet elnettet suppleret med solcelleanlaeg og der vil
lebende arbejdes for at minimere forbruget.

Vand

Lokalplanomradet vil blive tilsluttet Egebjerg Vandvaerk, som indvinder 40.000
m3 om aret fra 3 boringer.

Kommuneplanen anfgrer, at genbrug af vand, brug af sekundavand og
vandbesparende teknologi skal fremmes. | lokalplanomradet vil der intensivt
arbejdes med tiltag der kan reducere miljepavirkninger. Herunder ogsa
vandbesparende tiltag i de individuelle bygninger sasom opsamling og
genanvendelse af regnvand.

Lokalplanomradet ligger inden for OSD og inden for indvindingsoplandet til
Egebjerg Vandvaerk. Det vurderes ikke at de aktiviteter lokalplanen giver
mulighed for vil udgere en gget risiko for grundvandet. Det nordgstlige hjerne af
lokalplanomradet ligger inden for 300 meter af Egebjerg Vandvaerks
drikkevandsboring. Lokalplanen udlaegger omradet til rekreativt faellesareal.

Kloakering

Lokalplanomradet er ikke kloakopland i falge spildevandsplan 2019-2022, men
ligger op af de kloakerede omrader i Egebjerg. | lokalplanen reserveres der areal
til etablering af et faelles spildevandsanlaeg, som vil rense husspildevandet.

Regnvand der ikke kan genanvendes kan nedsives indenfor lokalplansomradet. De
planlagte genetablerede vandlgb, vil fungere som aflgbskanaler ved ekstremregn.

Jordforurening

Omradet har vaeret anvendt til jordbrug. Der er ikke i lokalplanomradet
konstateret forurening eller henlaeggelse af affald, og der er ingen mistanke om
at arealet kan veere forurenet. Hvis der i forbindelse med grave- og an-
laegsarbejde alligevel konstateres jordforurening, skal arbejdet standses og
fundet anmeldes. Jordhandtering/ flytning af jord skal ske i henhold til gael-
dende lovgivning. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og jordfor-
ureningslovens § 71.

Renovation

Renovation samt yderligere affaldssortering vil handteres i en dertil indrettet
bygning ved parkeringspladsen ved indgangen til omradet. Placering af
affaldsbeholdere, underlaget samt adgangsvejen dertil vil opfylde reglerne i
kommunens regulativ for dagrenovation.
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Lokalplanen er sammen med kommuneplantillaegget blevet miljgvurderet. Der er

MILJ@VURDERING udarbejdet en miljgrapport, som er vedlagt plangrundlaget. Miljgrapporten
konkluderer at lokalplanen og Kommuneplantillaegget kan vedtages og realiseres
uden vaesentlige negative pavirkninger for miljoet.
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Lokalplanens formal er:

1.1 at skabe et boligomrade der giver mulighed for at opfare 25 baeredygti-
ge helarsboliger samt faellesbygninger.

1.2 at skabe mulighed for at integrere lokale erhverv i bebyggelsen.

1.3 at fastlaegge parkering og adgangsforholdene til lokalplanomradet og
sikre interne vej-, sti- og feellesarealer.

1.4 at beskytte og styrke omradets saerlige kuperede karakter og natur.

2.1 Matrikeloversigt:

Lokalplanomradet udgaer knap 8 ha og afgrasnses som vist pa kortbilag 1.
Det omfatter en del af matr. nr. 10e Glostrup By, Egebjerg.

2.2. Delomrader
Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne A, B og C, jf. kortbilag 1.
2.3 Zoneforhold

Lokalplanomradet er byzone.

Lokalplanomradets anvendelse
Lokalomradet er inddelt i 3 delomrader, som vist pa kortbilag 1

3.1 Delomrade A er til boliger i form af aben-lav bebyggelse med dertil
hgrende sekundaer bebyggelse (skure, udhuse og lign.).

3.2 Boligerne kan integreres med selvstaendigt erhverv, dersom det
hajest udger 50 % af den enkelte boligs areal. Erhvervene ma ikke
medfare ulempe for de omkringboende og ikke affade et
parkeringsbehov, der ikke kan imgdekommes pa det falles
parkeringsareal.
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3.3 Delomrade B, er faellesareal hvor der kan etableres falleshus(e),
legeplads, faelles parkeringsplads, faelles renovationsplads, grenne
arealer, regnvandsbassiner, filteranlaeg til spildevandsrensning, samt veje
og stier.

3.4 Delomrade C er rekreative faellesomrader, hvor der kan etableres
vildtkorridorer og genabnes vandlgb samt plantes tracer og skabes
anden natur. Arealerne kan ikke bebygges.

4.1 Lokalplanomradet kan ikke udstykkes, men inddeles i byggefelter som
vist pa kortbilag 2. | byggefelt 1 kan der placeres 5 jordlodder; i felt 2, 3
lodder; i felt 3, 2 lodder; i felt 4, 7 lodder; i felt 5, 3 lodder; i felt 6, 3
lodder; i felt 7, 2 lodder. Pa hvert lod ma opfares en bolig med tilharende
smabygninger og vaerksted.

5.1 Adgang til omradet skal ske via Glostrupvej.

5.2 Der anlasgges interne veje, i princippet som vist pa kortbilag 2, der gar
det muligt at komme rundt i omradet. Veje anlaegges som ensrettede ikke
befaestede men karefaste for brand- og lastbiler i en bredde af 4,5 m. (3,2
m belaegges med grus og 0,65 m fritholdes til sideanlaeg)

5.3 Der anlaegges faelles parkeringsarealer med plads til mindst 50 biler
samt 1 handicapparkering i omradet vist pa kortbilag 2.

5.4 Der ma ikke etableres anden parkering end den i § 5.3 angivne, dog
undtaget handicapparkering pa eget jordlod. Der kan dog fra
andelsforeningens side gives dispensation herfra fx ved gnske om opladning
af elbil fra solceller pa eget jordlod. Ved dispensation skal proceduren i
planlovens § 20 falges.

5.5 Veje og parkeringsareal skal udferes i permeable materialer.

5.6 Der anlasgges en trampesti i princippet som vist pa kortbilag 2 til
faelles udsigtsbakke pa matriklens hajeste punkt (uden for
lokalplanomradet).

5.7 Der kan til enhver tid etableres trampestier pa faellesarealerne B og C

6.1 Bygninger placeres inden for delomrade A og B.

6.2 Bebyggelse skal placeres som minimum i en afstand mod nabojordlod
og skel pa 2,5 m. Dog gaelder for lodder pa over 1500 m?, afstandskrav mod
nabojordlod pa 5 m. Sekundaere bygninger kan placeres narmere skel ved
overholdelse af bygningsreglementets bestemmelser.

6.3 Bebyggelsesprocenten er 30 for den samlede matrikel.
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6.4 Beboelsesbygninger ma opfaeres i 1 etage med udnyttet tagetage,
svarende til maks. 1,5 etager i kommuneplantillaagets ramme.
Bygningshgjden ma maksimalt vaere 8,5 m.

6.5 Terraenregulering pa mere end +/- 1 m i forhold til eksisterende
terraen, eller naermere end 1,0 m fra skel, skal godkendes af Odsherred
Kommune.

7.1 Bebyggelsen skal have et ydre, der bestar af trae, stra, natursten, ler-/
kalkpudsede flader eller lignende, eller en kombination af disse. Solceller
med glansgrad under 20 kan dog integreres i facaden.

7.2 Tagflader skal udfgres i graestarv/sedum, stra, alegraes eller traespan,
eller som taglasninger med integrerede solceller, plantebaseret/genbrugs-
tagpap og matte metal-plader eller andre tagmaterialer der giver mulighed
for regnvandshgst til havevanding, tgjvask og toiletskyl.

7.3 Tagmaterialer ma ikke vaere blanke eller reflekterende, dvs. ikke over
glansgrad 20.

7.4 Skiltning eller reklamering ma finde sted pa husene med 1 skilt pr. hus
maksimum starrelse pa 0,5m? pr. skilt. Desuden ma der vaere et faelles skilt
pa 1 m2 ved parkeringspladsen.

7.5 Farverne pa bygningers facader, skal vare som farveskalaen i bilag 3.
Trae eller anden naturmateriale-beklaedning kan dog ogsa fremsta i sin na-
turlige farve eller olieret.

7.6 Bebyggelsens faelles renovations/genbrugsplads skal vaere af-
skarmet med en lille bygning jf. § 7.1, § 7.2 0og § 7.5 eller med et hegn pa
hgjest 1,8 m.

8.1 Der kan etableres levende hegn i skel rundt om hele lokalplanomradet,
dog skal beskyttelsen af de eksisterende sten- og jorddiger respekteres.

8.2 Hegn i jordlodsskel ma etableres i trae, sten eller som levende hegn og
dyrehegn med en maksimum hgjde pa 2 m over terran. Levende hegn ma
gerne blive hgjere, hvis det bruges for at skabe la - dog altid i
overensstemmelse med og hensyntagen til naboers evt. bygninger hvor
passiv solvarme udnyttes.

8.3 Levende hegn samt spredte buske og tracer pa faellesarealerne skal
vaere hjemmehgrende og egnskarakteristiske arter. Dog kan nytteplanter
som for eksempel figen og vin anvendes i mindre grad. Se eksempler pa
arter i bilag 4. | den nordligste del af delomrade C skal beplantningen
besta af en frugtlund. Her ma ikke etableres haje solitaertraer.

8.4 Der skal udfgres faelles renovationsanlaeg i forbindelse med parkerings-
pladsen. Anlaegget skal afskaermes saledes, at skraldespande m.m. ikke er
umiddelbart synlige ved ankomst til omradet

8.5 | omradets feaelles midterareal etableres beplantet filteranlaeg med
aktiv beluftning, hvortil alle husstande samt faelleshus tilkobles. Anlaegget
skal have den starrelse, mangden af spildevand nadvendigger.
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8.6 Hvis der anlaegges vej- og stibelysning skal denne afblaendes, sa kun
vej eller sti belyses og udfgres med en lyspunktshgjde pa maksimum 1 m.

8.7 Ubebyggede arealer skal fremsta ryddede uden oplag

9.1 Alle el-ledninger, herunder vejbelysning, ma udelukkende fremfares
som jordkabler.

9.2 Elskabe skal placeres ved den interne vej umiddelbart i tilknytning til
de enkelte jordlodder.

9.3 Opvarmning kan ske ved individuel opvarmning eller tilslutning til kol-
lektiv varmeforsyning sasom Egebjerg Naervarme.

10.1 Der er tilslutningspligt til det lokale beplantede filteranlaeg .

10.2 Der ma ikke etableres aktiviteter eller anlaeg, der indebaerer risiko for
nedsivning af forurenende stoffer.

10.3 Regnvandet kan handteres og nedsives lokalt.

11.1 Der ma etableres midlertidig bolig med post- og folkeregisteradresse,
nar husstanden har opnaet byggetilladelse og frem til den permanente bo-
lig er feerdigmeldt. Med midlertidig bolig menes skurvogne og lignende.
Placeringen skal fremga af byggeprojektet og godkendes af
bygningsmyndighederne.

12.1 Andelshavere, der har del i lokalplanens omrade, skal vaere medlem af
Andelsforeningen @kosamfundet Egeskoven.

12.2 Andelsforeningen skal foresta indretning, drift og vedligeholdelse af
faelles friarealer, beplantninger, private faellesveje- og stier, parkeringsan-
laeg og beplantet filteranlaeg.

12.3 Andelsforeningen traeder istedet for oprettelse af en
grundejerforening. Foreningens vedtaegter skal godkendes af Odsherred
Kommune.

13.1 Der er ikke fundet tinglyste servitutter og deklarationer som er
uforenelige med lokalplanen
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12.1 Lokalplanens retsvirkninger.

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentlige bekendtgarelse af
lokalplanen

ma ejendomme, der er omfattet af planen kun udstykkes, bebygges, eller
i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser, jf.
Lov om planlagning, § 18.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil.

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

12.2 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
overensstemmelsemed planens principper kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

12.3 | henhold til Lov om planlagning, § 47, kan der foretages ekspropriati-
on af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar ekspropri-
ationen vil veere af veesentlig betydning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

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

12.4 Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensati-onen ikke er i strid med principperne i planen. Starre 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 skanner, at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de
pageeldende (planlovens §§ 19 og 20)

12.5 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 geelder fra 1. juli 2020 og indtil den ende-
ligt vedtagne lokalplan er offentliggjort, dog hgjst indtil 1. juli 2021.

Forslag til lokalplan nr. 2019-14 er vedtaget til offentliggerelse af
Odsherred Byrad den 24. november 2020

Thomas Adelskov Claus Steen
Borgmester Madsen
Kommunaldirektar
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BILAG 3: FARVEKORT - RAADVADS KLASSISKE PIGMENTFARVESKALA

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 red
S 4050 - Y80R

Svensk rad
S 5040 - YS8OR

Markebrun
S 7020 - Y80R

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

Morkegra
S 5000 - N

Sort
S 9000 - N

Radbrun
S 6030 - Y9OR

Brun
S 8010 - Y70R

Grgnjord
S 4550 - G60Y

Gren
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.o. |

Ultramarinbla |

Note

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

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

Den samme farve vil desuden kunne fremtrae-
de ret forskelligt afhaengigt af glans, malingsty-
pe og pigment. For eksempero mdes okkergul og
svenskragdt fra gammel tio o ere 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 brandt Umbra, Capu
Mortuum

Rad - Red okker, Engelsk-, Svensk- og Italienskrgdt,
Braendt Terra di Siena, (Falurgd)

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

BI& - bjerg-, kobber-, mineral- og hamburgerblat
Hvid - danskhvidt, wienerhvidt og perlehvidt,
(hvidtekalk)

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

Traditionelle betegnelser for

andre farver er bl.a.

Gul - (Kadmiumgul).

Brun - Ra umbra, Braendt umbra,

Rad - .

Grgn - Grgnjord, Kromoxidgren, Hollandsk grgn,
Portgren,

BI& - Ultramarinbla, Lapis Lazuli, Koboltbla, Berli-
nerbla, Pariserbla

Hvid - Kridt, Titanhvidt,
Gra - Varm gra, Kold gra, Graotgra
Sort - Oxydsort, Sodsort, Kenrag, Bensort.
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Bilag 4 - eksempler pa hjemmeharende og
egnskarakteristiske

arter der kan anvendes ved beplantning af faellesarealer og
levende hegn mellem jordlodder.

Listen er ikke udtemmende

Ask,

Dun-Birk,
Vorte-Birk,

Bag,

Stilk-Eg,
Vinter-Eg,
Rad-EL,
Skov-Elm,
Skov-Fyr,

Alm. Haeg,
Fugle-Kirsebaer,
Smabladet Lind,
Spids-Lan,

Navr,
Femhannet-Pil,
Selje-Pil,
Baevreasp,

Alm. Ran,
Skovabild/Vildaeble,
Benved,

Dunet Gedeblad,
Alm. Gedeblad,
Hassel,

Alm. Hvidtjern,
Engriflet Hvidtjarn,
Alm. Hyld,
Kvalkved/Ulfsran,
Glat Hunde-Rose,
Slaen,

Tarst,

Vrietorn.
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