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Redegorelse, lokalplan 4.31.

Lokalplanen omfatter et omrade beliggende i det ostlige
Hedehusene afgranset af Baldersbuen, Roskildevej og
Charlotteager.

Indledning Hvorfor byudvikle gst for Charlotteager ?
Der er stor eftersporgsel pa arealer til boliger, specielt til
parcelhuse. Kommunen har desuden et akut behov for at
skaffe arealer til bofzlleskaber bade til &ldre og til sent
udviklede unge.

Lokalplanens indhold Lokalplanen udarbejdes for at fastlegge omradets anven-
delse til boligformal samt placering og udformning af be-
byggelse, fellesarealer, beplantning , adgangsforhold,
stgjafskermning m.v.

Lokalplanen udlegger omradet til blandet-lav boligbe-
byggelse. Der vil sdledes blive opfort bade parcelhuse og
f.eks., klyngehuse, reekkehuse o.1. 1 omrédet.

Der gives mulighed for udstykning af 14-17 parcelhusgrunde
samt 2-3 grunde pa i alt 12.000 - 15.000 m” bl.a. til bofalles-
skaber for &ldre samt en boinstitution for sent udviklede unge.
For den enkelte parcelhusgrund ma bebyggelsesprocenten
ikke overstige 25 og der kan bygges i 1-172 etage. For
tet/lav bebyggelse gelder en bebyggelsesprocent pa hejst
35. Der ma bygges i 2 etager.

Lokalplanomrddet set fra Baldersbuen mod Charlottegdrdskvarteret.
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Konsulentfirmaet, Carl Bro, har udarbejdet en rapport om
stojforholdene. Rapporten viser, at séfremt den eksiste-
rende jordvold langs Roskildevej forlenges, vil stojbe-
lastningen vere acceptabel, d.v.s. mindre end 55 dB(A)
for hele arealet bortset fra et smalt balte den sydestlige
del. Det vil derfor vare hensigtsmassigt yderligere at
etablere en mindre jordvold langs den krumme del af Bal-
dersbuen.

Langs Roskildevej udlegges et 25-meter belte til anleg af
en stgjvold. I princippet en forlengelse af stojvolden mod
vest. Langs Baldersbuen skal etableres en mindre stgjvold
eller anden afskaermning, der reducerer det udenders stoj-
niveau fra trafikken til under 55 dB(A).

Stajvolden mod Roskildevej med lav skovagtig veekst.

Lokalplanen tager udgangspunkt i felgende principper:

e Der fastlegges en udstykningsplan, hvor grundene
grupperes omkring en “rambla”, et allé-agtigt vejsy-
stem med et gront omrdde 1 midten, hvor der bl.a.
kan etableres arealer til leg, ophold og parkering.
Ramblaen har den kvalitet, at omradet bliver abent



Historie

Forholdet til anden
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og overskueligt samtidig med, at det er fleksibelt
hvad angér benyttelse til faellesaktiviteter, gastepar-
kering m.v.

e Omrddet har sti-tilknytning til Tjerneager, der forer
til omradet ved motel Svalen, og mod nord til Ros-
kildevej og Baldersbuen. Mod syd reserveres mulig-
hed for stiforbindelse til en evt. kommende udbyg-
ning af omrédet og Hoje-Taastrupstien.

e Den eksisterende stgjvold mod vest, der er en udle-
ber fra stojvolden mod Roskildevej bevares delvist.
Dog kan stien mod Tjerneager fores gennem stoj-
volden.

e Mod Charlotteager udlegges et 10 meter bredt be-
plantningsbalte, hvor der evt. kan anlegges en stoj-
vold.

e Vejadgang til omréadet sker fra Charlotteager.

I omrédets nord-estlige del stdr en stor flot blodbeg

sammen med andre mindre treeer. Bogen har stdet 1 ha-

ven til den nu nedrevne landejendom. Det ber tilstraebes
at bevare begen. Det md dog afthange af den kommende
bebyggelse, om dette lader sig gore.

T e i ey

Blodbag i omrddets nord-wostlige del.
Lokalplanomrédet er beliggende hvor Georg Hansens gard
fik sine jorder ved udskiftningen i slutningen af 1700-

tallet.

Omradet er i kommuneplan 2000 udlagt til boligformal.



planlaegning

Baredygtig udvikling
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Desuden er det omfattet af kommuneplanens rammeomra-
de 373. Det udlegges her til aben/lav boligbebyggelse
(parcelhuse), med en bebyggelsesprocent pad maks. 25 1
hojst. 172 etage.

Lokalplanens bestemmelser om bebyggelse af omradet
vurderes at vere af en sddan karakter, at udbygningen
vil stride mod den galdende kommuneplan. Byrddet
skal derfor e&ndre kommuneplanens bestemmelser for
omrade, inden der kan vedtages en lokalplan. Et forslag
til tilleeg til kommuneplanen har veret gennem en of-
fentlig debatfase, og fremlaegges til endelig vedtagelse
sammen med lokalplanen.

Omradet er beliggende 1 byzone udenfor det i kommune-
planen afgraensede “stationsnare” omrade.

Den sydlige del af omradet, matrikel nr. 5C Baldersbronde
by, Baldersbreonde er omfattet af landbrugspligt. Det er en
forudsatning for planens realisering, at landbrugspligten
ophaves pd denne ejendom. Landbrugsministeriet kan jf.
landbrugslovens § 4 ophave landbrugspligten bl.a. nar
jorden 1 nar fremtid kan péaregnes inddraget til udbygning
af bysamfund og jorden ligger i byzone.

Der er ikke 1 dag detailplaner, lokalplan o.l. for omradet

I henhold til kommuneplanen skal forlgbet af Baldersbuen
@ndres, s svinget flyttes mod syd.

Det er Byradets holdning, at man ved byggeri og udvik-
ling 1 Hoje-Taastrup Kommune skal strebe efter en ud-
vikling, der bade ekonomisk og ekologisk er baredygtig.
Bygningernes ressourceforbrug skal s& vidt muligt be-
graenses.

Der skal tages hensyn til ressourceforbruget bade ved op-
forelse af bebyggelsen og ved den fremtidige drift.

Hgje-Taastrup Kommune er, efter en konkret vurdering 1
hvert enkelt tilfelde, indstillet pa at give de tilladelser og
dispensationer, der er nedvendige for fremme af en bare-
dygtig udvikling.



Heoje-Taastrup kommune, Lokalplan 4.31

§ 1. Lokalplanens formél

§ 2. Lokalplanens omréi-
de og zonestatus

§ 3. Omradets anvendel-
se

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtg. nr. 763
af 11. september 2002 med senere @&ndringer) fastseet-
tes folgende bestemmelser for det i § 2 nevnte omrade
beliggende i Hedehusene mellem Baldersbuen, Roskil-
devej og Charlotteager.

Lokalplanens formal er at fastlegge rammerne for et
attraktivt og dbent boligomrade med integration mellem
parcelhusene og den tet/lave boligbebyggelse og boin-
stitutionen for unge.

1. Lokalplanens omrdde afgraenses som vist pa kort-
bilag 1 og omfatter dele af matriklerne nr. 5a og 5c
Baldersbronde by Hedehusene, samt alle matrikler,
der efter den 6. august 2003 udstykkes fra de
navnte ejendomme.

2. Lokalplanens omrade er beliggende i byzone.

1. Omrédet udlegges til boligformaél, blandet lav bo-
ligbebyggelse med parcelhuse og tet/lav bebyggelse
med bl.a. @ldreegnede boliger og boliger til sent
udviklede unge.

2. Der kan indenfor omradet anlaegges et regnvands-
bassin.

3. Det er tilladt, at der pd den enkelte ejendom drives
sddan 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 forekomme udenders oplag. Virksom-
heden ma ikke foranledige ulemper for de omkring-
boende eller give anledning til foreget parkerings-
behov i omrédet.

4. Arealer udenfor de udstykkede parceller er felles-
arealer for hele bebyggelsen og kan kun benyttes til
feellesformél som grenne arealer, leg og spil, parke-
ring o.l.



§ 4. Udstykning.

§ 5. Bebyggelsens om-
fang og placering.
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. Der kan 1 forbindelse med bofazllesskaberne indret-

tes feellesfaciliteter som beboerhus, fallesvaskeri
m.v.

. Omrédets udstykkes sa boligmatriklerne placeres ud

til et centralt adgangs- og fellesareal 1 princippet
som vist pd kortbilag 2 .

. Matrikler til teet/lav boligbebyggelse placeres for-

trinsvist 1 omradets nordlige og sydlige del.

. Parcelhusgrunde ma ikke udstykkes mindre end 700

2
m.

. Tet-lave boliger kan kun udstykkes efter en samlet

plan, hvor der mindst udlegges 300 m” til hver bo-
lig.

. Omréddets faxllesarealer, stier, adgangsveje, af-

skeermningsbelter/stojvolde m.v. sammenlagges til
en matrikel.

1. Aben/lav boligbebyggelse: Parcelhuse.

1.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma

ikke overstige 25.

1.2 Bebyggelsen kan hejst opferes i 1'% etage.

1.3 Carporte, garager og andre smabygninger ma ikke

ligge neermere vejskel end facaden pé hovedhuset.

2. Teat/lav boligbebyggelse og bofallesskaber.

2.1. Bebyggelse skal opferes som en samlet bebyggel-

S€.

2.2. Bebyggelsesprocenten for hele ejendommen ma

ikke overstige 35.

2.3. Bebyggelsen kan hgjst opferes 1 2 etager.

2.4. Havestuer og overdekkede terrasser kan kun opfe-

res efter feelles retningslinier for den samlede be-
byggelse.



§ 6. Bebyggelsens ydre
fremtraeden og ud-
formning.

§ 7. Beplantning og heg-
ning.

. Intet punkt af en bygnings ydervegge eller tagflade

ma gives en hejde, der overstiger 8,5 meter over
gennemsnitskoten for eksisterende terreen under hu-
set.

. Bygninger skal fortrinsvis orienteres sa den passive

solvarme udnyttes bedst muligt.

. Pa bebyggelsens fzllesarealer kan opstilles parkin-

ventar som banke og legeredskaber. Der kan ikke
opferes permanente bygninger.

. Mod Roskildevej gelder en vejbyggelinie pd 25

meter fra vejmidte. Stejvolden ma ikke overskride
denne byggelinie.

. Til facader og tage skal anvendes gedigne og vel-

patinerende materialer.

. Skiltning ved boliger begraenses til en navneplade

ved indgangen pa hejst 600 cm’. Skiltning og re-
klamering ma 1 evrigt ikke finde sted 1 omrédet.

. Der mé ikke opsattes antenner og paraboler pé og

ved de enkelte bygninger.

Byréddet kan 1 gvrigt give tilladelse til ops&tning 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 1 skel skal vaere levende hegn. Dog kan terras-

ser afskaermes med fast hegn af tree.

. Hegn og stakitter ma ikke vare hgjere end 180 cm,

og ma ikke placeres naermere vej- og stiskel end 30
cm.



§ 8. Ubebyggede arealer
og parkering.
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. Beplantningen mod sti i1 de tat/lave boligbebyggel-

ser skal have en aben karakter. Der ma ikke etable-
res egentligt hegn tettere end 5 meter fra skel til sti.

. Det 10 meter brede fellesareal 1 ramblaen skal for-

trinsvis tilsas med graes eller belegges med grus.
Der skal desuden plantes to paralle rekker hoj-
stammede ikke for store allé-treeer. Der kan velges
mellem fuglekirsebar, morel, blomme, vortebirk og
tilsvarende.

. Beplantningen pa stejvoldene og 1 beplantnings-

baelterne skal bestd af lovfeldende arter eller graes.
Den brede stgjvoldene mod nord skal beplantes med
lovfeldende traer, evt. 1 mindre klynger.

. Det skal tilstreebes, at den store blodbeg 1 omradets

nord-estlige del bevares.

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 péd den enkelte ejendom anlaegges en parke-

ringsplads for hver pabegyndt 100 m” bruttoetage-
areal pa ejendommen. I den tet lave bebyggelse kan
parkeringen dog samles pa falles parkeringspladser.

. Befastede arealer skal udformes, s& der opnds storst

mulig nedsivning af regnvand.

. Der ma ikke uden byradets serlige tilladelse parke-

res biler pa over 3500 kg totalveegt.

. Langs Roskildevej anlegges en 25 meter bred stoj-

vold 1 princippet som en forlengelse af den eksiste-
rende stgjvold mod vest.

. Langs Baldersbuen etableres stgjvolde eller anden

afskeermning, der nedbringer trafikstejen til under
55 dB(A) pa boligparcellerne.

. Mod Charlotteager udlegges et 10 meter bredt be



§ 9. Veje og stier.

11

plantningsbalte, med mulighed for at anlaegge en
stejvold.

Der anlegges veje og stier som vist pa kortbilag 2.
Sti til Roskildevej kan dog placeres 1 enten det ostli-
ge hjorne eller et vestlige hjorne af omradet athan-
gig af bebyggelsen. Stien mod syd skal forst anlaeg-
ges, nar omradet mod syd inddrages 1 byudviklingen
eller Baldersbuens sydlige sving slgjfes. Stiens for-
lob kan tilpasses et kommende byggeri 1 omradet og
koordineres med omrédets kloakering.

Korende adgang til omradet sker fra Charlotteager
ad vej 1 12 meter trace med mindst 7 meter koreba-
ne.

Den interne fordelingsvej udformes som en 25 meter
bred rambla i overensstemmelse med bebyggelses-
planen pé bilag 2 og nedenfor viste tvarsnit.

A B
1,5M  3,0M 3,0M

- . ¢ ., B A
10,0M 3,0M 3,0M 1,5M

A: Fortov  B: Kerebane C: Grasarmeringssten D: Graes/Grus

4. De pa bilag 2 viste stier udlegges 1 mindst 4 meters

bredde, og udferes med asfalt eller anden fast be-
leegning 1 mindst 2 meters bredde.

5. Veje og stier belyses, sd der ikke er direkte lys 1

haver og péa rambla.




§ 10. Tekniske forsy-
ningsanlag, renova-
tion og spildevand.

§ 11. Grundejerforening.

[
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. Bebyggelsen tilsluttes kollektiv varmeforsyning,

naturgas. Der ma ikke benyttes el til rumopvarm-
ning. Disse bestemmelser kan dog fraviges hvor det
er hensigtsmassigt 1 forbindelse med etablering af
vedvarende energi.

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

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.

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.

. Bebyggelsen tilsluttes et feelles antenneanlaeg.

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

. Grundejere indenfor lokalplanomrddet skal vere til-

sluttet en felles grundejerforening , der omfatter
hele lokalplanomradet. Byradet kan palege grund-
ejerforeningen sammenslutning med eller optagelse
af grundejere 1 en evt. ny boligbebyggelse syd for
omradet.

. Grundejerforeningen skal oprettes néar byrddet for-

langer det, og vedtegterne skal godkendes af byra-
det.

. Ovennavnte grundejerforening varetager drift og

vedligeholdelse af de fzlles friarealer - herunder



§ 12. Betingelser for
ibrugtagning.

§ 13. Lokalplanens rets-
virkninger

Lokalplanen geelder ogsa for for-
hold der ikke krceever byggetilla-
delse, fx opforelse af carporte,
skure og lign. samt hegn og be-
plantning.

Principperne i planen er anven-
delsesbestemmelser der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dis-
pensationer fra sddanne anven-
delsesbestemmelser kan kun med-
deles i meget begreenset omfang
(som fx — i boligomrdder — til lo-
kale transformerstationer eller til
mindre generende erhverv som
sagforer-arkitekt- og revisions-
virksomhed med ganske fa ansat-
te).

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 scerlig udformning
af bebyggelsen.

Ved ansogninger om dispensation
foretager Byrddet en konkret vur
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ramblaen, afskermningsbalterne og stejvoldene -
samt bebyggelsens veje, stier og evrige faelles anleg,
herunder fzllesantenneanlegget.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- deni§ 7 pkt. 4 og 5 navnte beplantning er etable-
ret.

- Den i § 8 pkt. 6 og 7 n®vnte stojafskermning er
etableret.

- de1§ 9 pkt. 1-4 nevnte veje og stier er anlagte.

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

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

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
ma de ejendomme der er omfattet af planen, ifelge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller anven-
des 1 overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne 1 planen. Videregdende 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 dispen-
sationen er af uvasentlig betydning for de pidgeldende
(planlovens § 19 og 20).

3. I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme néar ekspropriation vil vere af vasentlig betyd-
ning for realisering af lokalplanen.

4. I henhold til planlovens § 18 fortraenger lokalplanen



dering i lyset af lokalplanens for-
mdl og den ovrige planlcegning
for det pdageeldende omrdde

Vedtagelsespategning:
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privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservi-
tutter der er uforenelige med planen.

I henhold til § 27 i Lov om planlegning vedtages for-
anstdende lokalplan endeligt, og i medfer af § 31 i
samme lov begeres lokalplanen tinglyst pd de af sam-
me omfattende ejendomme.

Saledes vedtaget af Hoje-Taastrup Byrad 18. nov. 2003

Anders Bak
borgmester / Jacob Nordby
teknisk direktor

Tinglyst den 24. november 2003 under nr. 30864 pé ejen-
dommene matrikel nr. 5 a og 5 ¢ Baldersbrende by , Hede-
husene.

Retten i Taastrup den 28. november 2003

sign.:
Lilian Jespersen
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