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Redegorelse, lokalplan 4.04.2.

Indledning

Lokalplanens indhold

Lokalplanen omfatter et omrdde beliggende 1 det sydlige
Hedehusene afgrenset af Brandhgjgardsvej, Stenbuen og
Reerslevve;.

Lokalplanen udarbejdes for at fastlegge omradets an-
vendelse til boligformal samt placering og udformning af
bebyggelse, fellesarealer, beplantning , adgangsforhold
m.v.

Lokalplanen udlegger omrédet til tet-lav boligbebyggel-
se, med mulighed for indpasning af @ldreegnede boliger.
I alt vil kunne opferes ca. 25 @ldreboliger med en gen-
nemsnitsstorrelse pd 90-110 m* og op til 34 almindelige
boliger i form af raekkehuse, klyngehuse eller lignende
pa gennemsnitligt 130-140 m”.

Omrédet som helhed, uden beplantningsbalte og ad-
gangsvej, er pa ca. 36.000 m’. For dette omrdde mé den
samlede bebyggelsesprocenten ikke overstige 20. Hertil
kommer dog mulighed for tilbygning af overdekkede
terrasser og mindre udhuse.

Langs Brandhgjgardsvej og Stenbuen udlagges et be-
plantningsbelte pd 10 meter fra vejskel. beplantnings-
beaeltet kan bl.a. benyttes til anlaeg af en stejvold.



Lokalplanomrddet set fra syd. Reerslevvej til hajre og Brandhajgdrdsvej til venstre.



Lokalplanomrddet set fra krydset Brandhojgdardsvej —
Stenbuen.

Lokalplanen fastleegger en bebyggelsesplan, der tager
udgangspunkt 1 folgende principper:

e Omrédet har sti-tilknytning til Reerslevvej mod nord,
Brandhgjgérdsvej mod syd og Hedeland mod vest.
Stierne indgar i kommunens hovedstisystem.

e Omrédet opbygges om en central nord-syd géende sti
og et centralt feellesareal/plads.

e De @ldreegnede boliger placere i omrddets nord-
ostlige del, tettest pA Hedehusene bymidte. For at
fremme det sociale element skal bebyggelsen oriente-
res mod fellesarealer og omfatte et faelles hus.

e Omrddet er afskeermet mod trafikken pa Brandhej-
girdsvej, men dbner sig mod idratsanlegget mod ost.

e Omrédet friholdes for motoriseret trafik. Parkerings-
pladser placeres langs Reerslevvej og evt. Stenbuen.

e Bebyggelsen skal vere baredygtigt hvad angar mate-
rialer og resourceforbrug.

e Narheden og udsigten mod Hedeland indgar som en
kvalitet 1 bebyggelsen.




Historie

Enfamiliehus ved Reerslevvej.

Lokalplanomréddet er beliggende pa Brandhgjgards jor-
der. Brandhejgard er en udflyttergérd fra Reerslev. Den
nordlige del af omradet har vaeret udstykket til et hus-
mandssted. Husmandsstedet blev overtaget af kommunen
1 1979, og det blev i en periode brugt som “nadbolig” for
husvilde. De gamle bygninger, her under stuehuset op-
fort 1 bindingsveerk og med stratag, var i ringe stand og
blev nedrevet i foraret 2001. Der ligger yderligere to
bygninger indenfor lokalplanomrddet. Dels en kommu-
nalt ejet lade, der benyttes af lokale idratsforeninger.
Dels et enfamiliehus pa egen matrikel. Huset vurderes at
vare i en meget darlig forfatning.




Forholdet til anden
planlaegning

Baredygtig udvikling

Gammelt husmandssted ved Reerslevvej, nu nedrevet.

Lokalplanomrédet er omfattet af kommuneplanens ram-
me 363a. Det udlegges her til fritidsformal. Det er en
forudsatningen for lokalplanens endelige vedtagelse, at
der vedtages et tilleeg til kommuneplan 2000, der udleg-
ger omradet til boligformal.

Omradet er beliggende 1 byzone indenfor det stationsnae-
re omrdde. Det kan derfor udlaegges til tat/lav boligbe-
byggelse.

Det ville vere 1 overensstemmelse med lokalplanens
principper at placere en mindre narbutik med dagligva-
rer 1 omradet. Lokalplanen giver imidlertid ikke mulig-
hed for etablering af butik, idet den samlede ramme for
butikker udenfor centerstrukturen er opbrugt i Keben-
havns Amt.

Omradet er beliggende indenfor den 1 1977 vedtagen
lokalplan 4.04. Det udlaegges her til "offentlige formal,
idraetsformal med dertil herende klubfaciliteter, restau-
rant, administration, varmecentral og lignende af betyd-
ning for omradets drift og vedligeholdelse.” Lokalplan
4.04 aflyses for det omrade, der bliver omfattet af lokal-
plan 4.04.2.

Omradet skal tilsluttes en kollektiv varmeforsyning, na-
turgas.

En del af kommunens overordnede stinet passerer omréa-
det. Bl.a. indgér Reerslevvej i stinettet, og der skal etab-
leres en sti fra Hedeland til idraetsanlaegget mod ost.
Reerslevvej udlegges som kombineret sti og adgangsve;j
til omradet. Hastigheden pa vejen skal begraenses med
hastighedsregulerende foranstaltninger.

Langs Brandhgjgardsvej laber en naturgasledning, der er
belagt med et deklarationsbealte 1 10 meters bredde 1
princippet svarende til udlegget til beplantningsbelte.
Deklarationens bestemmelser om bl.a. beplantning skal
respekteres. Anleg indenfor deklarationsbaltet, f.eks.
stajvold skal godkendes af ledningsejeren (HNG). I ov-
rigt henvises til tingbogen.

Sydvejs forlengelse er planlagt til at passere 70 meter
syd for lokalplanomradet, og vil derfor ikke fa direkte
indflydelse pa omradets byggemuligheder.

Det er Byrddets intentioner, at bebyggelsen skal blive et
attraktivt boligomrdde samtidig med, at det anlegges pa
et baeredygtigt grundlag. Det skal vare et kvalitetsbygge-
r1 med lang levetid og med et minimum af miljomaessige
omkostninger ved produktion, transport og senere bort



Lokalplanens retsvirk-
ninger
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skaffelse. Det lobende forbrug af energi og andre sam-
fundsressourcer skal minimeres og evt. suppleres ved
egenproduktion af bl.a. el og varme, etablering af gen-
brugsanlaeg for affald og spildevand, nedsivning af regn-
vand m.v.

Byggeriet skal fremtidssikres bl.a. ved forberedelse pa
moderne kommunikationsteknologi.

Kvalitet.

Bebyggelsen skal vere af hgj kvalitet. Den enkelte byg-
ning skal vaere harmonisk og velproportioneret 1 sit ud-
tryk, opfort af gedigne materialer og 1 en materialegko-
nomisk konstruktion.

Energi.
Bebyggelsen skal indrettes og opferes séddan, at det ned-

vendige energiforbrug bliver mindst muligt. Det gelder
dels for opferelsen, dels for den fremtidige opvarmning
og belysning.

Vand.

Bebyggelsen skal indrettes sddan, at det nedvendige for-
brug af drikkevand bliver sé lille som muligt. Regnvand
fra bygningerne og de overdaekkede arealer skal 1 storst
muligt omfang nyttiggeres f.eks. ved nedsivning eller
opsamling (f.eks. bilvask, havevanding m.v.)

Affald.
Bebyggelsen skal indrettes saledes at mulighederne for at
udnytte de ressourcer, der findes i1 affald bliver bedst
mulige.

Efter byrddets endelige vedtagelse og offentliggarelse af
lokalplanen, ma de ejendomme, der er omfattet af planen
1 folge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i
ovrigt anvendes 1 overensstemmelse med planens be-
stemmelser.

Den nuvarende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsette som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke 1
sig selv krav om etablering af de anleeg med videre, der
er indeholdt 1 planen.

I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at eks-
propriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil vere af vasentlig betydning for
realisering af lokalplanen.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser
under forudsatning af, at det ikke er i strid med prin



Lokalplanens midlertidi-
ge retsvirkninger

cipperne 1 lokalplanen.
Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemferes ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Der er begrundet formodning om tilstedevarelsen af
fortidsminder indenfor lokalplanomradet. De formodede
fortidsminder vil ved nybygning og anlagsarbejder i gi-
vet fald vere omfattet af Bekendtgerelse af lov om mu-
seer m.v. nr. 584 af 31. august 1989, § 26. De antik-
variske myndigheder anbefaler, at omradet udgraves
arkaologisk forud for anlegsarbejders iverksattelse.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma omré-
det, der er omfattet af forslaget ikke udnyttes pa en ma-
de, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der gelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud
mod udstykning, bebyggelse og @ndring af anvendelsen.
Den eksisterende lovlige anvendelse af omrédet kan fort-
sette som hidtil.



Heoje-Taastrup kommune, Lokalplan 4.04.2.

§ 1. Lokalplanens formél

§ 2. Lokalplanens omréi-
de og zonestatus

§ 3. Omradets anvendel-
se

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtg. nr. 518
af 11. juni 2000 med senere @&ndringer) fastsattes fol-
gende bestemmelser for det i § 2 nevnte omrade belig-
gende i Hedehusene mellem Brandhgjgérdsvej, Stenbu-
en og Reerslevve;.

Lokalplanens formal er at fastlegge rammerne for et
attraktivt og miljevenligt boligomrdde med tet-lav bo-
ligbebyggelse, heraf en del ®ldreegnede boliger.

1. Lokalplanens omrdde afgraenses som vist pa kort-
bilag 1 og omfatter matriklerne nr. 13 d, 13 e, 13 o,
33 a samt del af litra ”e¢” alle af Reerslev by og
sogn, samt alle matrikler, der efter den 28. marts
2001 udstykkes fra de nevnte ejendomme.

2. Lokalplanens omrade er beliggende i byzone.

3. Lokalplanen opdeles i underomraderne B1, B2 og £
samt omrdder til fellesarealer, stier, veje, parkering
og afskermningsbzlte - jvf. kortbilag 2.

1.1. Omrade B1 udlegges til tet-lav boligbebyggelse,
reekkehuse, klyngehuse, gdrdhavehuse o.1.

1.2. Omrade B2 udlagges til tet-lav boligbebyggelse,
reekkehuse, klyngehuse, gdrdhavehuse o.1.

1.3. Omrade &£ udlaegges til tet/lave xldreegende boli-
ger. samt felleslokaler

2. Mod Reerslevej og Stenbuen kan indenfor de en-
kelte underomrader anlegges falles parkeringsplad-
ser.

3. Det er tilladt, at der pd den enkelte ejendom drives
saddan erhvervsvirksomhed som almindeligvis udfo-
res 1 private boliger, ndr virksomheden drives af be-
boerne og kun optager en mindre del af boligens
areal. Virksomheden skal drives pa en sddan made,
at ejendommens karakter af bolig ikke forandres.
Der ma ikke foretages egentlig skiltning. Der ma
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ikke forekomme udenders oplag. Virksomheden ma
ikke foranledige ulemper for de omkringboende el-
ler give anledning til foraget parkeringsbehov 1 om-
radet.

4. Ovrige arealer er felles arealer for hele bebyggelsen
og kan kun benyttes til fallesformdl som grenne
arealer, pladsdannelse, parkering o.l.. Der kan ind-
rettes fallesfaciliteter som beboerhus, fallesvaskeri
m.v.

§ 4. Udstykning. 1. Ingen boligparcel md udstykkes mindre end 150 m®,

2. Omridets fexllesarealer, stier, adgangsveje, af-
skermningsbealte m.v. sammenlaegges til en matri-

kel.
§ 5. Bebyggelsens om- 1. Bebyggelsen struktureres omkring en nord-syd ga-
fang og placering. ende sti 1 hele bebyggelsens l&ngde samt en ost-vest

gaende sti med tilslutning til Hedelands stisystem.
Hvor de to sti-akser krydses, etableres der en plads-
dannelse. I bebyggelsens ostlige del anlegges et
storre feelles friareal, en bygrenning. (bilag 2 og 3).

2. 1 arealanvendelsesplanen (bilag 2) udlegges 3 un-
deromrader til boligbebyggelse. Omrade B1 med
tet/lavt boligbyggeri omfatter et omrader pa ca.
8.500 m’, Omrade B2 med tet/lavt boligbyggeri
omfatter et omrader pa ca. 9.500 m’. .Omrade &£
med @ldre-egnede boliger omfatter et omrade pa ca.
11.000 m’. Arealerne er beregnet
uden beplantningsbalte og overordnede stier.

3. Bebyggelsesprocenten for lokalplanomradet som
helhed kan ikke overstige 20. Den samlede bebyg-
gelsesprocent indenfor hvert underomrade kan ikke
overstige 25.

4. Der kan hejst opfores 15 m* udhus o.1. til hver bolig
ud over smabygninger . Dette areal medregnes ikke

1 bebygglesesprocenten.

5. Bebyggelsen skal i princippet placeres som vist pa

" Der henvises til bestemmelser om smabygninger i Bygningsreglemenetet for Smahuse af 15. sept. 1998, Afs. 12.



§ 6. Bebyggelsens ydre
fremtraeden og ud-
formning.
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den vejledende bebyggelsesplan (Bilag 3).

5.1 Omréde B1: Indenfor omrade B1 kan hgjst bygges
i alt 2100 m? bruttoetageareal. Bebyggelsen kan
hojst opfores 1 2 etager.

5.2. Omréde B2: Indenfor omrade B2 kan hejst bygges
i alt 2400 m® bruttoetageareal. Bebyggelsen kan
hojst opfores 1 2 etager.

5.3. Omréde A: Indenfor omrdde £ kan hejst bygges
2500 m” bruttoetageareal til boligformal. Her ud
over kan opfores fzlleshus pa op til 150 m”.. Be-
byggelsen kan hgjst opfores 1 1 etage.

6. Intet punkt af en bygnings ydervagge eller tagflade
ma gives en hejde, der overstiger 8,5 meter over
gennemsnitskoten for eksisterende terreen under hu-
set. Indenfor omrade B2 kan dog tillades at enkelte
dele af den sydligst beliggende bebyggelse opfores 1
storre hegjde, nar det sker af hensyn til bygningens
arkitektoniske udtryk.

7. Bebyggelsen kan sammenbygges 1 skel. For fritsta-
ende bygninger gelder dog byggelovgivningens al-
mindelige bestemmelser.

8. Bygninger skal fortrinsvis orienteres s& den passive
solvarme udnyttes bedst muligt.

9. Havestuer eller overdaekkede terrasser skal opfores
jf. bilag til lokalplanen og mé ikke vere over 10 m”.
Disse arealer skal ikke medregnes 1 den samlede be-

byggelsesprocent.

10. Pa bebyggelsens fallesarealer kan kun opferes en-
kelte bygninger, nér der er behov for disse enten i
forbindelse med arealernes vedligeholdelse eller 1
forbindelse med felles aktiviteter for beboerne her-
under tekniske installationer til energiforsyning af
hele lokalplanomradet.

1. Til facader og tage skal fortrinsvist anvendes gedi-
gne og velpatinerende materialer, som passer til be-
byggelsens helhedspreg. Byggeriets udformning og
materialer skal indenfor hvert delomrade fastlegges



§ 7. Beplantning og heg-
ning.

§ 8. Ubebyggede arealer
og parkering.

[
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1 en samlet plan, der skal godkendes af byradet.

Skiltning ved boliger begrenses til en navneplade
ved indgangen pa hejst 600 cm®. Skiltning i forbin-
delse med butik skal godkendes af byradet. Rekla-
mering ma ikke finde sted.

. Der ma ikke opsattes antenner og paraboler pa de

enkelte bygninger. Mindre parabolantenner kan dog
anbringes pa terren, nar de ikke er synlige fra nabo-
er og offentlige arealer.

Byradet kan 1 ovrigt give tilladelse til opsatning af
antenner m.v. til radioamaterer eller andre beboere,
der vurderes at have et serligt behov for individu-
elle modtagefaciliteter.

Det skal ved byggeri indenfor lokalplanomradet ved
beregninger dokumenteres, at facader udformes sa-
ledes, at det indenders stgjniveau (angivet som det
xkvivalente stojniveau over 24 timer Laeq, 24h) ik-
ke overstiger 30 dB (A).

. Hegn mod vej. sti og faellesarealer skal vere levende

hegn. Dog kan terrasser afskaermes med fast hegn af
tree.

Hegn og stakitter mé ikke vaere hgjere end 180 cm.

Feallesarealerne skal beplantes efter en af byradet
godkendt beplantningsplan.

Beplantning af stejvolden skal udformes, si udsig-
ten over Hedeland generes mindst muligt. Beplant-
ningen skal besta af lovfaldende arter. Bestemmel-
serne 1 deklarationen for naturgasledningen mod
Brandhejgardsvej skal 1 ovrigt respekteres.

Ubebyggede arealer pd de enkelte ejendomme ma
kun anvendes til have og gardsplads.

Der mi ikke vare udenders oplag eller henstilles
uindregistrerede biler og lignende.

Ubebyggede arealer skal fremtraede ordentlige og
velholdte.

Der skal anlaegges en parkeringsplads for hver pa



§ 9. Veje og stier.

§ 10. Tekniske forsy

1.1
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begyndt 90 m” bruttoetageareal.

Befastede arealer skal udformes, sd der opnés sterst
mulig nedsivning af regnvand. Ved parkeringsarea-
ler skal det dog sikres, at der ikke sker nedsivning af
olie eller andre forurenende kemikalier, f.eks. ved
etablering af olieudskiller.

. Der ma ikke uden byradets serlige tilladelse parke-

res biler pa over 3500 kg totalveegt.

Mod Brandhgjgardsvej og Stenbuen etableres et 10
meter bredt beplantningsbelte. Indenfor baltet kan
anlaegges en stgjvold. Stejvoldens udformning in-
denfor deklarationsbealtet for den eksisterende na-

turgasledning skal godkendes af ledningsejeren
(HNG).

. Der udlegges veje og stier som vist pa kortbilag 2.

Reerslevvej udleegges som kombineret adgangsve;j
til omradet og del af kommunens overordnede stisy-
stem. Der skal veere en mindst 6 meter bred kereba-
ne. Langs estsiden af kerebanen etableres en dob-
beltrettet cykel- og gangsti udformet efter kommu-
nens retningslinier for overordnede stier. Vejen ud-
formes med hastighedsdempende foranstaltninger,
og afsluttes ved den sidste tilkersel til p-arealer 1
omradet. Der er ikke tilslutning mellem Reerslevvej
og Brandhgjgardsvej. Vej- og sti forsynes med
parkbelysning pa lavt siddende lysmaster.

1.2 Der kan etableres en 7 meter bred adgang for keren-

1.3

1.

de trafik til omradet fra Stenbuen. Adgangen place-
res mindst 50 meter fra andre vejkryds.

Overordnede stier indenfor lokalplanomradet ud-
formes efter kommunens retningslinier med et sti-
udleeg pd mindst 7 meter. Interne stier vist pa kort-
bilag 2 udlegges i mindst 4 meters bredde, og udfe-
res med asfalt eller anden fast beleegning 1 mindst 2
meters bredde. I forbindelse med den overordnede
stis krydsning med Brandhgjgardsvej etableres tra-
fikregulerende foranstaltninger.

Bebyggelsen tilsluttes kollektiv varmeforsyning,
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ningsanlaeg, renova- naturgas. Der ma ikke benyttes el til rumopvarm-

tion og spildevand. ning. Disse bestemmelser kan dog fraviges hvor det
er hensigtsmassigt 1 forbindelse med etablering af
vedvarende energi.

2. Bebyggelsen skal tilsluttes det offentlige spilde-
vandsanlag og den kollektive vandforsyning,

3. Der kan indenfor omradet etableres installationer til
produktion af vedvarende energi, vandbesparende
foranstaltninger, nedsivning af regnvand fra tag, sa-
fremt jordbundsforholdene tillader det m.v. Byradet
skal dog give tilladelse ved storre installationer.

4. Boliger skal tilmeldes den kommunale dagrenovati-
onsordning. Der skal afsattes plads til opbevaring
af affald og genbrug fra boliger jvf. kommunens re-
gulativ for husholdningsaffald. Affald og genbrug
skal kunne afhentes jvf. regulativets bestemmelser.
Det vil sige med nem og hensigtsmassig adgang for
renovateren. Byradet skal godkende en plan for den
patenkte opbevaring og opsamling af dagrenovati-
on, genbrug og storskrald.

5. Bebyggelsen indenfor omradet tilsluttes et felles
antenneanlaeg.

6 Der kan indrettes transformerstation indenfor omra-
det til dets egen forsyning. Transformerstationen
skal 1 udtryk og materialer tilpasses den evrige be-
byggelse.

§ 11. Grundejerforening. 1. Grundejere indenfor lokalplanomradet skal veare til-
sluttet en felles grundejerforening , der omfatter
hele lokalplanomradet.

2. Grundejerforeningen skal oprettes nér byrddet for-
langer det, og vedtegterne skal godkendes af byra-
det.

3. Ovennavnte grundejerforening ejer og varetager
drift og vedligeholdelse af de fzlles friarealer - her-
under bygrenningen og afskermningsbaltet med
stajvolden - samt bebyggelsens p- pladser og evrige
feelles anlaeg.



§ 12. Betingelser for
ibrugtagning.

§ 13. Opheevelse af lokal-
plan.

Vedtagelsespitegning
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Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- de1§ 3 pkt. 3 nevnte fellesarealer er anlagt.

- deni § 7 pkt. 3 nevnte beplantning er etableret.

- de1 § 8 pkt. 3 nevnte. parkeringspladser er anlagt.

- deti § 8 pkt. 6 nevnte afskeermningsbelte.

- de1§ 9 naxvnte veje og stier er anlagte.

- dei § 10 nevnte tekniske anlaeg for vand- og ener-
giforsyning, spildevandsafledning samt renovation
er etablerede er etableret, og boligerne er tilmeldt
tilmeldingspligtige athentningsordninger.

- grundejerne er tilsluttet den 1 § 11 navnte grund-
ejerforeningen.

Den af Hgje-Taastrup byrdd den 15 juli 1977 vedtagne
lokalplan 4.04. ophaves for det omrdde, som omfattes
af nervarende lokalplan.

I henhold til § 27 1 lov om planlaegning (lovbekendtg.
nr. 518 af 11. juni 2000) vedtages foranstdende lokal-
plan endeligt, og i medfor af lovens § 31 begeres
lokalplanen tinglyst pa de af planen omfattede ejen-
domme.

Vedtaget af Hoje-Taastrup Byrad den 18. september
2001.

Sign.

Anders Bak
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borgmester

Peter B. Zahlekjer
teknisk direkter

Tinglyst den 4. oktober 2001 under nr. 20629 pa ejen-
dommene matrikel nr. 13 d, 13 e, 13 0 og 33 a Reerslev
by, Reerslev.

Retten 1 Taastrup den 10. oktober 2001

Sign. Merete Bruun
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