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Omradets beliggenhed

Baggrund og formal med
lokalplanen

Historie — eksisterende
forhold

Redeggrelse

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk om-
rdde. Lokalplanen er bygget op af en redegorelsesdel og en
lovdel. I redegorelsen beskrives planens intentioner og bag-
grund samt dens forhold til anden planlegning. I lovdelen
fastleegges planomrédets afgraensning, konkrete bestemmelser
for udnyttelse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens rets-
virkninger.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaegges som forslag i mindst 8 uger. I denne periode har
alle mulighed for at fremkomme med indsigelser og a&n-
dringsforslag til planen. Hvis planen ikke @&ndres vasentlig
kan den herefter vedtages endeligt af Byrddet.

Lokalplan 4.06.6 omfatter omrddet matr.nr. 8ch Baldersbren-
de By, Hedehusene. Plejecentret ligger pa hjernet af Charlot-
teager og Storager og har adressen Charlotteager 7, 2640 He-
dehusene.

Omradet ligger i byzone.

Der henvises til bilag 1 for en oversigt over omradet.

Kommunen ensker at etablere flere boliger for de plejekrae-
vende borgere 1 kommunen. Samtidig ensker man at kunne
tilbyde kommunens plejekraevende borgere nogle bedre og
mere tidssvarende boliger. Plejecentrene Baldersbo, Henriks-
dal og Sengelose onskes derfor udvidet og ombygget fra ple-
jehjemsboliger til almene plejeboliger.

Baldersbo Plejecenter har 1 dag 50 boliger. Boligerne enskes
gjort sterre og mere tidssvarende og de 50 boliger onskes
derfor ombygget til 32 boliger. Udover ombygningen af ple-
jecentrets eksisterende bygninger enskes opfort en ny floj pa
plejecentrets ostlige side. Denne nye floj enskes opfert i 3
etager og skal rumme 30 boliger. Herudover enskes opfort et
specielt afsnit til demente pé plejecentrets sydlige side. Dette
afsnit enskes opfert i 1 etage og skal rumme 11 boliger. Ple-
jecentrets samlede kapacitet efter om- og tilbygningen bliver
séledes pa 73 boliger.

Baldersbo Plejehjem abnede i 1965. Udover at vare pleje-
hjem fungerer det som center for hjemmeplejen og indeholder
desuden et stort kekken, hvorfra der bringes mad ud til
hjemmeboende @ldre i kommunen.



Lokalplanens indhold

Forhold til anden planlaeg-
ning

Vest for Baldersbo ligger et areal, der er forbeholdt kirke-
gardsudvidelse til Ansgar Kirke. Pa de gvrige tre sider om-
krandses Baldersbo af boligbebyggelse.

Lokalplanen har til formal at fastsatte rammerne for ud- og
ombygningen af Baldersbo Plejecenter. Herunder regler om
bebyggelsesprocent, byggeriets hojde, friarealets storrelse
samt parkeringsarealet.

Regionplan 2001

Af regionplanen fremgér det, at ved omstrukturering af sterre
offentlige institutioner skal bygningernes og anleggenes
fremtidige anvendelse vurderes i relation til deres beliggen-
hed 1 omradet.

Plejecentret er beliggende inden for det stationsneere omrade 1
overensstemmelse med regionplanens retningslinjer for loka-
lisering 1 byomradet. Ved om- og tilbygningen vil der ske en
forteetning inden for det stationsnare omrade, hvilket er 1
overensstemmelse med regionplanen.

Ansgar Kirke er 1 henhold til regionplanen omfattet af en be-
skyttelseszone pd 750 m. Indenfor beskyttelseszonen kan der
ikke opferes bygninger m.v. med mindre det er godtgjort, at
hensynet til kirkens landskabelige beliggenhed eller samspil
med landsbymiljeet ikke herved tilsidesattes. Det er kommu-
nens vurdering, at udbygningen af plejecentret ikke vil tilsi-
desatte de nevnte beskyttelsesinteresser.

Kommuneplan 2000

Lokalplanens omrade er omfattet af rammebestemmelserne
for rammeomrade 366. Heraf fremgar det, at omradet er ud-
lagt til institutioner o.l. (kirker, kirkegard, plejehjem o.1.).
Der ma kun etableres boliger til tjenesteformal, portner o.1.
Bebyggelsen mé ikke opferes 1 mere end to etager (uden ud-
nyttelse af tagetage). Der skal tilvejebringes et opholdsareal
svarende til mindst 100 % af etagearealet. For omrédet som
helhed fastlegges en samlet parkeringsordning. Omrédet er
stationsneert.

Kommuneplanens rammebestemmelser vil blive revideret
forud for vedtagelsen af denne lokalplan.

Byplanvedtzaegt

Lokalplanens omrade er omfattet af byplanvedtegt 4-06 og
ligger 1 omrade opl, der er udlagt til offentligt formal (pleje-
hjem). Af byplanvedtaegten fremgér det, at bebyggelsesgraden
ikke ma overstige 0,3, hvilket svarer til en bebyggelsespro-
cent pa ca. 40 %. Bebyggelsen m4 maksimalt opferes i to



Tilladelser mv. fra andre
myndigheder

Baredygtig udvikling

etager og efter en af kommunalbestyrelsen godkendt plan.

Bestemmelserne for omrade opl i byplanvedtagt 4-06 falder
bort ved vedtagelsen af denne lokalplan.

Eksisterende servitutter

Pé ejendommen er der tinglyste servitutter, bl.a. vedrerende
vejbyggelinje og fjernvarme. I forbindelse med en konkret
byggesag skal der redegoares for forholdet til disse servitutter.

Lokalplanen indskranker vejbyggelinjen til 5 m i lighed med
de ovrige ejendomme pé den nordlige side af Charlotteager.

Ud- og ombygningen kraever tilladelse efter Bygningslovgiv-
ningen.

Findes der under jordarbejdet grave, gravpladser, bopladser,
ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet, i
medfer af museumslovens § 27, standses 1 det omfang det
bergrer fortidsmindet. Fundet skal straks anmeldes til Museet
pa Kroppedal.

Det anbefales at omrddet udgraves arkeologisk forud for
iverksattelse af anlegsarbejder.

Ansgar Kirke er omfattet af en beskyttelseslinje pa 300 m.
Der kan ikke uden dispensation fra Naturbeskyttelseslovens §
19 opfores bebyggelse med en hgjde over 8,5 m inden for
denne linje. Inden udbygningen af Baldersbo Plejecenter pa-
begyndes, skal der i1 givet fald indhentes den fornedne dispen-
sation. Kegbenhavns Amt er myndighed pa dette omrade.

Det er Byrddets holdning at man ved byggeri og udvikling i
Hgje-Taastrup Kommune skal strabe efter en udvikling der
bade ekonomisk og ekologisk er baredygtig. Bygningernes
ressourceforbrug skal sa vidt muligt begranses. Der skal ta-
ges hensyn til ressourceforbruget bade ved opferelsen og ved
den fremtidige drift.

Hgje-Taastrup Kommune er, efter en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfeelde, indstillet pa at give de tilladelser og
dispensationer der er ngdvendige for fremme af en baredyg-
tig udvikling.



§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgransning

§ 3. Omradets anvendelse

§ 4. Veje og stier

§ 5. Parkering

Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planlegning (lovbekendtgerelse nr.
763 af 11. september 2002) fastsattes folgende bestemmel-
ser for det omrade der er beskreveti § 2.

Lokalplan 4.06.6 omfatter Plejecentret Baldersbo, der ligger
1 Hedehusene pé hjernet af Charlotteager og Storager.

Der henvises til bilag 1 for en oversigt over omrédet.

Lokalplanens formal er at fastsette rammerne for ud- og
ombygningen af Baldersbo Plejecenter. Herunder regler om
omradets anvendelse, bebyggelsesprocent, byggeriets hojde
og placering samt regler om udeopholdsarealer og parke-
ringsarealer.

Lokalplanen afgranses som vist pd kortbilag 1, og omfatter
matrikelnummer 8ch Baldersbrende By, Hedehusene. Der
sker ingen matrikulaere @ndringer 1 forbindelse med lokal-
planen.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der efter den
19. maj 2003 udstykkes fra denne ejendom.

Omréadet forbeholdes til offentligt formal (plejecenter).

Vejbetjeningen til Baldersbo Plejecenter kan ske fra bade
Charlotteager og fra Storager.

Der skal minimum vare anlagt et antal parkeringspladser,
der svarer til 0,6 pr. bolig. Efter udbygningen skal der vere
anlagt 47 parkeringspladser. Herudover skal der udlaegges et
reserveareal med plads til yderligere 10 parkeringspladser.

Der skal veere indgéet aftale om benyttelse af yderligere 30
parkeringspladser 1 neromradet til brug for sarlige arran-
gementer.

Arealerne til parkeringspladserne skal ligge indenfor kom-
muneplanens rammeomrade.

Der skal desuden etableres plads for pa- og afsatning for
brugere, der transporteres med bus til centerfunktionen. HT



§ 6. Bebyggelsens omfang
og placering

§ 7. Bebyggelsens udseende

§ 8. Ubebyggede arealer

§ 9. Lednings- og forsy-
ningsanlaeg

busser og lignende uden tilknytning til plejecentret, henvises
til arealer uden for lokalplanomradet.

6.1 Baldersbo Plejecenter kan udbygges som angivet pé
principskitsen i bilag 2. Plejecentret kan efter om- og ud-
bygningen rumme op til 73 boliger.

Pé plejecentrets ostlige side kan opferes en ny flgj 1 3 eta-
ger. Herudover kan opfores et sarligt afsnit for demente pé
plejecentrets vestlige side. Dementcentret kan opferes 1 1
etage. Den eksisterende bygning forbliver i 2 etager.

6.2 Bebyggelsesprocenten mé efter udbygningen ikke over-
stige 65 %.

6.3 Der skal etableres udendersarealer til brug for alle bebo-
ere og gaster. Dette kan ske enten som fallesareal eller vee-
re knyttet til den enkelte bolig. Som fellesareal kan det vee-
re 1 form af girdhave, tagterrasse el. lign. Til de enkelte bo-
liger kan der etableres terrasser, altaner, mindre graesbevok-
sede arealer el. lign.

6.4 For skure og andre smdbygninger gelder, at facadehoj-
den ikke mé overstige 2,5 m over det omgivende terren.

Bestemmelser for udbygningen af Baldersbo Plejecenter:

7.1 Bebyggelsens facader kan fremstd af savel let pladebe-
kleedning (tree, metal, glas m.v.) som af teglsten.

7.2 Til tagdeekning kan anvendes tagpap, zink el. lign. Der
ma ikke anvendes materialer, som efter byrddets vurdering
virker skemmende.

7.3 Taget skal vare fladt eller have ensidigt fald.

7.4 Der ma ikke skiltes eller reklameres ud over almindelig
navneplade, mindre opslagstavle og lignende.

De ubebyggede arealer skal enten befastes eller beplantes
og skal fremsta ryddelige og vedligeholdte.

Beboelserne i Baldersbo Plejecenter skal tilsluttes
- Kollektiv radio- og fjernsynsmodtagning

- Kollektiv varmeforsyning

- Kollektiv vandforsyning

- Kommunal spildevandskloakering. Spildevandsanlaeg
skal udferes som et separat system



§ 10. Servitutter

§ 11. Ophavelse af byplan-
vedtagt eller lokalplan

§ 12. Lokalplanens retsvirk-
ninger

Lokalplanen geelder ogsa for for-
hold der ikke kreever byggetilladel-
se, fx opfarelse af carporte, skure
og lign. samt hegn og beplantning.

Principperne i planen er anvendel-
sesbestemmelser der er fastsat ud
fra formalet med planen. Dispen-
sationer fra sddanne anvendelses-
bestemmelser kan kun meddeles i
meget begraeenset omfang (som fx
— I boligomréder — til lokale trans-
formerstationer eller til mindre ge-
nerende erhverv som sagforer-
arkitekt- og revisionsvirksomhed
med ganske fa ansatte).

Byradet har efter planlovens be-
stemmelser mulighed for at dis-
pensere fra de bestemmelser der
mere detaljeret regulerer bebyg-
gelsens omfang, udformning og
placering, med mindre de detalje-
rede regler netop er udformet for at
fastholde en seerlig udformning af
bebyggelsen.

Ved ansggninger om dispensation
foretager Byradet en konkret vurde-
ring i lyset af lokalplanens formél og
den gvrige planlaegning for det pa-
geeldende omrade.

Pé ejendommen er der tinglyste servitutter, bl.a. vedrerende
vejbyggelinje og fjernvarme. I forbindelse med en konkret
byggesag skal der redegeres for forholdet til disse servitut-
ter.

Lokalplanen indskraenker vejbyggelinjen til Sm 1 lighed
med de ovrige ejendomme pd den nordlige side af Charlot-
teager.

Bestemmelserne for omréde opl i lokalplan 4-06 (offentligt
bekendtgjort den 29. september 1971) ophaeves.

1. Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
de ejendomme der er omfattet af planen, ifelge planlovens §
18, kun udstykkes, bebygges eller anvendes 1 overensstem-
melse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
sette som hidtil. Lokalplanen medfoerer heller ikke i sig selv
pligt til at udfere de anleeg med videre der er indeholdt i
planen.

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med princip-
perne i planen. Videregéende afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemferes ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., med mindre Byrddet skenner at dispensationen
er af uvasentlig betydning for de pageldende (planlovens §
19 og 20).

3. I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at eks-
propriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme nar
ekspropriation vil vaere af vasentlig betydning for realise-
ring af lokalplanen.

4. I henhold til planlovens § 18 fortreenger lokalplanen pri-
vatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter der
er uforenelige med planen.

5. I lokalplanens § 3 udlaegges arealer til offentlige formal.
Det betyder at ejeren efter planlovens § 48 under visse for-
udsatninger kan kraeve ejendommen overtaget af kommu-
nen mod erstatning.



Vedtagelsespategning

I henhold til § 27 i Lov om planlegning vedtages foransta-
ende lokalplan endeligt, og i medfer af § 31 i samme lov
begeres lokalplanen tinglyst pad de af samme omfattende
ejendomme.

Séledes vedtaget af Hoje-Taastrup Byrad den 18. september
2003.

Sign.:

Anders Bak

borgmester / Sign.:
Klaus Torsbjerg Mgller
konst. teknisk direkter

Tinglyst den 25. september 2003 under nr. 25446 pa ejen-
dommen 8a m.fl. Baldersbrende By, Hedehusene.

Retten 1 Taastrup den 30. september 2003.

Sign.:

Else Jorgensen
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