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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en reekke tilfeelde kraever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der
laves stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlaegsarbejder. Det kan ogsa vaere
nedrivning af bebyggelse.

I gvrigt skal vi altid lave en lokalplan, ndr det er ngdvendigt for at sikre, at kommuneplanen
kan gennemfgres.

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhaeng i
udviklingen af et omrade.

Hvordan kan du vaere med, nar vi laver en lokalplan?

Planloven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi fgrst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du sa har mulighed for at komme med dine kommentarer.*

Samtidig sender vi ogsa forslaget til diverse ministerier, styrelser med videre, der skal have
mulighed for at se forslaget. Du har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller aendringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indlaeg, vi har modtaget, igen behandlet af
Byradet. Derefter kan Byrddet vedtage lokalplanen endeligt.
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Lokalplan 04.79 For et boligomr8de ved Asebro

Lokalplanens baggrund, formal og indhold

Mellem Hanehovedvej, Asebro og Tvaervej, hvor der tidligere har ligget en
erhvervsvirksomhed, gnskes opfgrt 5 punkthuse i to plan.

I fgrste omgang var projektet udformet som et taet-lav projekt, men da jordbundsforholdene i
lokalplanomradet viste sig at vaere af meget blgd karakter, besluttede ejer, at projektet i
stedet skulle bestd af punkthuse i to etager, sa det fysiske aftryk pa arealet blev mindre for
det samme antal boliger.

Et forslag til lokalplan har tidligere vaeret i offentlig hgring. Byradet har besluttet at sende
sagen retur til administrationen til fornyet behandling af indblik og skyggevirkninger. Det
tilrettede projekt sendes i fornyet hgring.

Med udviklingen af grunden fra erhverv til boligbebyggelse afgraenses omradet syd for
Asebros vestlige hjgrne som et fuldt udbygget boligomrade - se nedenstdende
oversigtsbillede af lokalplanomradet.

Denne lokalplan 04.79 skal, ved at fastlaagge de ydre rammer for en boligbebyggelse, sikre
projektets arkitektoniske og byplanmaessige indpasning i omradet ved Asebro. Yderligere er
formalet at fastlaegge byggeriets udformning, farve, materialevalg og udearealer.

Formalet med lokalplanen er at sikre mulighed for at omradet kan anvendes til boligformal og
fastseette retningslinjer for bebyggelsens og faellesarealernes udformning og placering.
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I lokalplanomradet er der afsat gode rammer for at dyrke faellesskabet i form af et faelleshus,
legeplads og gode grgnne fzellesarealer. For at sikre omradet mod stgj fra det
omkringliggende erhvervsomrade er der fastsat krav i lokalplanens bestemmelser om
etablering af et stgjhegn mod de tilstgdende erhverv mod nord og vest.

Eksisterende forhold

Lokalplanomrddet omfatter matrikel 3f, Evetofte By, Melby og er mod syd og @st omkranset af
beboelse i form af parcelhuse. Den nuveerende adresse er Asebro 71, Frederiksvaerk.

Mod nord og vest er der erhverv og stgrre forretninger. Ejendommen har hidtil veeret anvendt
til erhverv, vognmandsforretning, VVS og campingvognsvaerksted.

Omradet er i dag omfattet af kommuneplanramme 4.B4, som udlaegger det til boligformal i
form af enfamiliehuse med en maksimal bebyggelsesprocent pa 30.

Lokalplanen i forhold til anden planlagning

Fingerplan 2017
Lokalplanen er lavet, s& den fglger fingerplanens retningslinjer.

Kommuneplantillaeg

Der udarbejdes et Kommuneplantillaeg nr. 32 der har vaeret i hgring i forbindelse med denne
lokalplan 04.79.

N&r kommuneplantillaagget er vedtaget, vil falgende kommuneplanrammer veere gaeldende
for lokalplanomradet:

Kommuneplan rammeomrade 4.B28

Zoneforhold Byzone

Anvendelse Boligformal, etagebebyggelse

Min. Grundstgrrelse Kan udstykkes til ejerlejligheder

Max Bebyggelsesprocent 40

Max etageantal 2

Andet Der skal etableres beplantningsbeelte og
stgjafskaermning mod nord og vest af hensyn til
det tilgraansende erhvervsomrade.
Der skal etableres en offentlig sti mellem Tvaervej
og Asebro.

Afstand til skel og byggehgjde

Der er i forbindelse med kommuneplantillzegget udarbejdet en skitse, der viser hvad man
hidtil har kunnet opfgre (max 8,5 meter i hgjden og afstand til skel 2,5 meter) og det
konkrete tilrettede projektforslag ved Asebro med bebyggelse op til 7,5 meter og 10 meter fra
skel. Se bilag 5.



Klimatilpasning
Lokalplanomradet er omfattet af Klimatilpasningsplan for Halsnaes Kommune i
Kommuneplantillaeg 3 til Kommuneplan 2013 - 2015.

Inden for lokalplanomradet er der 2 udpegninger af risikoomrader i klimatilpasningsplanen.
Risiko for oversvgmmelse ved skybrud og et risikoomrade for kloak.

Ejendommen ligger ikke i en lavning, men overfladevand kan have svaert ved at sive ned i
jorden, da befaestningsgraden pa ejendommen er hgj. Dette vil sendre sig i forbindelse med
en aendret anvendelse af ejendommen fra erhvervsomrade til boligomrade. Ifglge
kortlaegningen vil en oversvgmmelse ikke overstige 25 cm.

I lokalplanen stilles der krav om at omradet kun ma bebygges hvis det kan dokumenteres, at
vandet ved skybrud kan handteres pa egen grund, uden risiko for oversvsmmelse pa egen
grund eller nabogrund.

Risikoomradet for kloakmodellen i Klimatilpasningsplanen indikerer oversvemmelse fra kloak
- primaert pa vejarealer. Kommunen har ikke kendskab til oversvsmmelser i omradet.

(Ifslge klimatilpasningsplanen skal omradet analyseres naermere).

Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade III. Det ggr det muligt at udlaegge arealer
til boligformal.

Byggeriet skal stgjdeempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Lokalplanomradet er ikke omfattet af eksisterende lokalplan.

Deklarationer

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste deklarationer, servitutter m.m.,
der har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle
rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pdbegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og Tv-
kabler, vand-, fjernvarme-, gas- og spildevandsledninger. Kommunen kan vare behjzelpelig
med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pdgseldende omrade.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der er daekket af Halsnaes Kommunes kollektive
varmeforsyningsplaner.



Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlaegning
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.

Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pa et baeredygtigt grundlag.
Udviklingen skal vaerne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkar. Det skal
blandt andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet og de enkelte
kommuner.

Desuden skal planlaegningen forebygge forurening og stgjgener samt skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal iszer sikre de &bne kysters
vardier.

Endelig skal den enkelte borger vaere med i planlaegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinjer og procedurer, der fremgar af planloven og
tilhgrende bekendtggrelser og cirkulaerer.

Planloven har seaerlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil
have szerlig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale om
et eksisterende taet bebygget omrade i byzone. Lokalplanen aendrer ikke pa dette forhold.

Det er heller ikke ngdvendigt med en saerlig redeggrelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlzeg af arealer til butikker eller andet, der kan vaere i strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljgvurdering
Planen er screenet i henhold til Lov om miljgvurdering. Screeningen viser, at der ikke skal
udarbejdes en miljgvurdering.

Lov om naturbeskyttelse
Lokalplanomrddet omfatter ikke naturomrader, anleeg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Byggeloven
Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal vaere givet en byggetilladelse, inden der m3
bygges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de gaeldende bygningsreglementer overholdes.

Museumsloven
Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdeekkes eller
bergres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Museum Nordsjaelland.
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Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaegning nr. 287 af 16. april 2018, fastseetter fglgende regler
for omradet naevnt i § 2.

§1 Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:

1.1. - at fastleegge de overordnede rammer for et boligomrdde med punkthuse.

1.2. - at sikre grgnne feellesarealer, faelleshus og god tilgaengelighed via en offentlig
sti mellem Tvaervej og Asebro.

1.3. - at sikre en afgraensning i forhold til det naerliggende erhvervsomrade.

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter matrikelnummer
3f Evetofte By, Melby.

§ 3 Omradets anvendelse
Planloven § 15, stk. 2, nr. 2
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§5

§6

§7

§8

§9

3.1. Omradet kan kun anvendes til heldrsboliger, feellesarealer og offentlige formal.
3.2. Der er bopzlspligt i hele lokalplanomradet.

Udstykning
Planloven § 15, stk. 2, nr. 3.

4.1. Der ma foretages udstykning i ejerlejligheder.

Vej- og stiforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.

5.1. Indkersel til omradet sker fra Asebro, i omradets nordgstlige hjgrne — som vist
pa kortbilag 2.

5.2. Der skal etableres en offentlig tilgeengelig sti mellem Asebro og Tveervej — som
vist pa kortbilag 2. Der skal etableres en chikane p3 stien.

5.3. Der skal anlaagges mindst 1,5 parkeringsplads pr. bolig.

Ledningsforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.

6.1. El-ledninger, herunder ogsa ledninger til belysningsanlaeg, skal fgres frem i
jorden.

Miljg

7.1 Der ma opsaettes solenergianlaeg pa bygninger og tage. Solpanelerne skal vaere
antirefleksbehandlede og resten af anlaagget, herunder panelernes rammer skal
fremstd i en mat merk, gra eller sort farve. Solenergianlaeg skal indarbejdes i
bygningens facade eller tag, sa anlaegget visuelt fremstdr som en del af
bygningen eller taget.

Bebyggelsens beliggenhed
Planloven § 15, stk. 2, nr. 6.

8.1. Byggeriet skal placeres efter princippet som vist pa kortbilag 2.

8.2. Mellem punkthusene kan etableres mindre skure eller udhuse til opbevaring pa
minimum 3 m? pr. bolig.

8.3. Ved bebyggelse i 2 etager skal bygningerne placeres minimum 10 meter fra
skel mod boliger.

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraaden
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

9.1. Bebyggelsen kan opfgres i maksimalt to etager og med en maksimal hgjde pa
7,5 meter.



§10

9.2.
9.3.
9.4.

9.5.

9.6.
9.7.

9.8.

Bebyggelsesprocenten i lokalplanomradet ma ikke overstige 40.

Bygningerne udformes med maksimalt 8 boliger i hvert hus.

Punkthusenes facader udfgres som blankt murvaerk eller vandskurede/pudsede
vagge og holdes i lyse jordfarver, hvid, sort eller en blanding heraf.
Tagmaterialer ma ikke veere reflekterende.

Paraboler ma ikke opseettes i lokalplanomradet.

Altanerne i bebyggelsen skal fremstd abne med tremmer af bemalet aluminium,
stdl eller lignende i m@rke nuancer. Lukkede altaner i form af glas, stalplader
eller andre materialer er ikke tilladte. Der skal opsaettes afskeermning i form af
matteret glas eller anden afskaermning inden for altanerne i retning sydgst mod
naboer, i en maksimal hgjde pa 1,5 meter. Materialet skal vaere ens for hele
bebyggelsen.

Der skal opfgres et feelleshus til beboerne.

Ubebyggede arealer
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

10.1.
10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

Der skal udleegges areal til feelles ophold for beboerne i lokalplanomradet.
Feellesarealer samt omraderne mellem punkthusene anlaegges med graes og
beplantes med Igvtraeer eller lignende - se principper pa kortbilag 2.

Der skal etableres stgjhegn i skel mod nord og vest. Stgjhegnet ma maksimalt
have en hgjde pa 2 meter og skal begrgnnes med vegetation pa begge sider.
Der kan opsaettes et hegn i trae pa op til 1,80 cm mod naboer pad Tvaervej.
@vrig hegning skal veere med levende hegn - dog er det tilladt at have et let
tradhegn i maksimalt 1 meters hgjde som stgtte, indtil beplantningen er blevet
robust. Yderligere er det tilladt at opsaette faste hegn i trae i jordfarver i en
hgjde pa@ maksimalt 1,8 meter til afskaermning af terrasser. Hegnene skal veere
af samme type og farve overalt.

Der skal etableres afveergeforanstaltninger i form af traeer, som skaermer mod
indblik mod det sydgstlige skel mod naboerne p& Tvaervej 12, 14 og 16.
Traeerne skal placeres ud for hvert vindue i bebyggelsen og 5 meter fra skel.
Der kan anlagges regnvandsbassin og andre tekniske installationer til
lokalomrddets brug.

I lokalplanomradet ma der ikke, udover af- og palaesning parkeres kgretgjer
med en totalvaegt over 3.500 kg, hensaettes bade med en laengde pa over 6,0
meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ, skurvogne,
containere og uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne.

Der ma ikke i omrddet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende. Herunder campingvogne, uindregistrerede biler,
bédde mm.

Der m3 ikke opsaettes skilte. Undtaget er henvisningsskilte med et bredere
formal.

Antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma ikke stilles op i
lokalplanomradet. Byradet kan give tilladelse til enkeltanlaeg, ndr anlaegget
tjener til et bredere formal.



8§ 11 Forudseaetning for ibrugtagning

§12

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Tilsyn
12.1.
12.2.

12.3.

Inden nogen form for boliger i lokalplanomradet tages i brug, skal der foreligge

en § 8-tilladelse efter jordforureningsloven for ejendommen.

Inden nogen form for boliger i lokalplanomradet tages i brug skal det

dokumenteres, at vand ved skybrud kan h&ndteres pa egen grund, uden risiko

for oversvgmmelse pa egen grund eller nabogrund.

Inden nogen form for boligbebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal den

veere tilsluttet den i omradet fremfgrte kollektive varmeforsyning.

Yderligere er det en forudsaetning for at kunne ibrugtage boligerne, at der

etableres:

- Treeer for at imgdegd indbliksgener fra punkthusene mod naboerne i det
sydvestlige skel pa Tveervej 12,14 og 16 i henhold til § 10.4

- En offentlig sti mellem Tvaervej og Asebro

- Et feelleshus

- Grgnne feellesarealer

og dispensation

Byradet paser, som angivet i planlovens § 51, stk. 1, at bestemmelserne i
lokalplanen bliver overholdt.

Byradet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra bestemmelserne i
lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.
Videregdende afvigelser end omhandlet i § 13.2 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Vedtagelsespategning

Forslag til lokalplan nr. 04.79 er vedtaget af Halsnaes Byrad den 21. juni 2019 for vedtagelse i
henhold til planlovens § 24.

Forslag til lokalplan 04.79 har vaeret i hgring fra den 25. juni til den 5. august 2019.

Sdledes endelig vedtaget af Halsnaes Byrad den 10. oktober.2019 i henhold til planlovens § 27.
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