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Redegorelse, lokalplan 4.33

Indledning

Lokalplanens
beliggenhed

Lokalplanens indhold

Der er stor efterspergsel pa arealer 1 kommunen til boliger,
specielt til parcelhuse. Kommunen har netop udstykket og
solgt 14 parcelhusgrunde ost for Charlotteager, nord for Bal-
dersbuen. Med vedtagelse af lokalplan 4.33 vil der blive mu-
lighed for at fortsatte byudviklingen syd for Baldersbuen.

Lokalplanen omfatter et omrade i Hedehusene, ost for Char-
lotteager, mellem Baldersbuen og Charlottegardsve;.

Lokalplanen fastleegger omridets anvendelse til boligformal
og udstikker retningslinier for placering og udformning af
bebyggelse, fellesarealer, beplantning, adgangsforhold, stoj-
afskermning med videre.

Omrédet skal i princippet udstykkes i overensstemmelse med
bebyggelsesplanen vist pé bilag 2. Hensynet til ledningsnet
og hgjdeforskelle i terrenet kan dog medfere en vis afvigelse
fra bebyggelsesplanen.

Lokalplanen udlagger omradet til 4ben-lav boligbebyggelse,
parcelhuse. Der gives mulighed for udstykning af 27 parcel-
husgrunde pa 700-800 m’.

For den enkelte parcelhusgrund mé bebyggelsesprocenten
ikke overstige 25, og der kan bygges i 1-1' etage.
Bebyggelsen grupperes omkring et grent omrade, der gen-
nemskeares af Hoje-Taastrupstien. Hoje-Taastrupstien er en
overordnet sti, der leber i eget trace og stort set uden vej-
skeeringer fra Taastrup station til Hedehusene station. Bl.a.
derfor bliver der to vejadgange til omréadet, en fra Balders-
buen mod nord, og en fra Charlotteager 1 bebyggelsens syd-
vestlige hjorne.

De interne veje opkaldes efter de gérde, der for hen ejede
jorden. Vejen 1 omridets nordlige del kommer til at hedde
Georg Hansens Ager. Vejen i den sydlige del kommer til at
hedde Lindegérdsager.

De interne veje udlaegges i 9 meters bredde. Pa grund af de
ret korte vejstraek vil der ikke blive etableret egentlig ha-
stighedsdempende foranstaltninger. Der bliver gangarealer 1
begge sider af vejen samt parkeringsmulighed i den ene
side. Selve kerebanen bliver forholdsvis smal, men med
mulighed for at treekke ud til siden.

Mod Baldersbuen og Charlotteager udlegges et 10 meter
bredt afskermningsbalte. Mod Baldersbuen etableres en
mindre stgjvold i afskermningsbealtet. Mod landzoneomra-
derne syd og ost for bebyggelsen udlegges et 5 meter bredt



afskeermningsbealte.

Beplantning péd fallesarealerne og 1 afskermningsbealterne
skal ske efter kommunens anvisninger.

Der kan indenfor omradet anlaegges et regnvandsbassin, nér
dette udformes som en lille so og indpasses omgivelserne.

I omradets ostlige afgrensning udlegges et balte pd 8 meter
til anleeg af en nord-sydgéende sti. Stien er en overordnet
forbindelsessti, der samtidig fungerer som en afstandszone
til landbrugsarealerne ost for boligbebyggelsen. Stien har
mod nord tilslutning til cykelstien pa vejbroen over Roskil-
devej og mod syd tilslutning til Melleager. Stien giver be-
boerne bade i det nye omrade og i omradet omkring Mgl-
leager mulighed for bl.a. at komme til busstoppestederne
ved Roskildevej uden at komme 1 berering med biltrafik, og
cykle til erhvervsomradet ved Baldersbronde.

Stien skal desuden tjene som adgangsvej til landbrugsarea-
lerne 1 transportkorridoren gst for omradet.

Der skal indenfor omrddet oprettes en grundejerforening,
der ejer og vedligeholder veje, stier, beplantningsbelter,
feelles arealer, eventuelle antenneanlag, bredbandsnet m.v.
Byrédet kan bestemme, at grundejerforeningen sammen-
leegges med bebyggelse 1 naboomrader, og det er hensigten
at omréddet skal have felles grundejerforening med bebyg-
gelsen nord for Baldersbuen omkring Liselundager. De to
bebyggelser skal ligeledes have fzlles antenneanlaeg eller
tilsvarende.

e

Lokalplanomradet med Hoje-Taastrupstien set fra Charlotteager.



Historie

Forholdet til anden plan-
laegning

Tilladelser fra andre myn-
digheder

Den sydlige del af lokalplanomradet ligger, hvor Georg
Hansens gérd fik sine jorder ved udskiftningen 1 slutnin-
gen af 1700-tallet. Den nordlige del af omradet har tilhort
Lindegérden.

Omradet er i Kommuneplan 2000 udlagt til boligformal.
Omrédet er omfattet af kommuneplanens rammeomrader

373 og 381. Det udlegges her til parcelhuse/haveboliger.
Ved parcelhusbyggeri med en bebyggelsesprocent pa maks.
25 1 hejst. 17 etage.

Omradet ligger udenfor det i kommuneplanen afgraensede
’stationsnaere” omrade.

I den hidtidige kommuneplanlagning har der veret dbnet
mulighed for at forlenge Baldersbuen frem til Charlotte-
gardsvej. Denne mulighed bortfalder med vedtagelse af lo-
kalplan 4.33.

Omradet gennemskares af den regionale hovedsti, Hoje-
Taastrupstien, i1 regionplanen betegnet sti nr. 59.

Omradet nord for Heje-Taastrupstien er beliggende i byzone.
Omrddet syd for stien ligger 1 landzone og feres 1 byzone
med vedtagelse af lokalplanen.

Stiudleegget i omradets ostlige del forbliver i landzone.

Der er syd og est for omradet private drikkevandsboringer,
der oppeberer beskyttelseslinier med virkning indenfor lo-
kalplanomrédet jevnfer Dansk Ingenierforenings norm for
“mindre ikke-almene vandforsyningsanlaeg”, DS 441.

Fra Baldersbuen lgber et rorlagt vandleb ind 1 lokalplanom-
radet. Dette skal omlaegges 1 forbindelse med byggemodnin-
gen af omridet.

Ejendommene matrikel nr. 4b, 5S¢, Sey og 6d Baldersbronde
by er omfattet af landbrugspligt. Det er en forudsaetning for
planens realisering, at landbrugspligten ophaves pa disse
ejendomme. Landbrugsministeriet kan jevnfer landbrugslo-
vens § 4 ophave landbrugspligten blandt andet nar jorden 1
naer fremtid kan paregnes inddraget til udbygning af bysam-
fund og jorden ligger i1 byzone.

Omrédet syd for Haje-Taastrupstien er omfattet af skovbyg-
gelinie. Det er en forudsatning for realisering af lokalplanen,
at skovbyggelinien ophaves.



Miljevurdering

Jeevnfor lov nr. 316 af 5. maj
2004 om miljo-vurdering af pla-
ner og programmer § 3 stk. 2

Baredygtig udvikling

Kommunen vurderer ikke, at projektet har et omfang eller en
karakter, sa det fir nogen vesentlig miljomaessig indflydelse
pa omgivelserne. Der vil derfor ikke blive gennemfort en
miljevurdering af lokalplan 4.33 i henhold til Lov om milje-
vurdering af planer og programmer.

Der er to potentielle stgjkilder i neerheden af lokalplanomré-
det.

Mod nord ligger Baldersbuen, der med sit sving og relativt
store haldning kan give anledning til nogen stgj fra bilernes
opgasning og nedbremsning. Der anlaegges 1 afskermnings-
beltet en stgjvold eller tilsvarende 1 op til to meters hgjde.
Bebyggelsen skal overholde miljostyrelsens vejledende
grenser for trafikstej 1 boligomrdder. Det indendersstejni-
veau ma saledes ikke overstige 30 dB(A) og det udenders
stgjniveau ma ikke overstige 55 dB(A) pé de primaere uden-
dars opholdsarealer, siddeomréder, legepladser m.v.

Ca. 200 meter syd for omréadet lober den regionale jernbane,
hvilket betyder at stgjniveauet for den sydlige del af omradet
vil komme over det af Miljostyrelsen anbefalede maksimale
udenders stejniveau pa 60 dB(A) for jernbanestgj. Med hen-
visning til BaneDanmarks miljeredegorelse méa det antages,
at dette niveau nds 1 en afstand pa ca. 300 meter fra banen,
samtidig med at udviklingen er flere tog med hgjere hastig-
hed, og dermed en forhgjelse af stgjniveauet.

Det er derfor en forudsatning for bebyggelse af den sydlige
del af lokalplanomradet, at stgjbelastningen fra jernbanen
reduceres 1 overensstemmelse med galdende normer.

Dette skal 1 praksis ske ved at den eksisterende stojvold
langs jernbanen forleenges mod ost. Grundejeren skal for
kommunen fremlaegge en dokumenteret vurdering af, hvor
hej og hvor lang stgjvolden skal vare, for at kravene til stoj-
forholdene i1 lokalplanomradet kan opfyldes.

Det er Byrddets holdning, at man ved byggeri og udvikling i
Hgoje-Taastrup Kommune skal strebe efter en udvikling, der
bade ekonomisk og ekologisk er beredygtig. Bygningernes
ressourceforbrug skal sa vidt muligt begranses.



Der skal tages hensyn til ressourceforbruget bade ved opfo-
relse af bebyggelsen og ved den fremtidige drift. Bl.a. skal
bygninger fortrinsvis orienteres sa den passive solvarme ud-
nyttes bedst muligt

Hoje-Taastrup Kommune er, efter konkret vurdering 1 hvert
enkelt tilfeelde, efter omstendighederne indstillet pa positivt
at behandle ansegninger under hensyn til at fremme en be-
redygtig udvikling.



Lokalplanens bestemmelser

§ 1. Lokalplanens for-
mal

§ 2. Lokalplanens omrade
0g zonestatus

§ 3. Omridets anvendel-
se

I henhold til lov om planlegning (lovbekendtgorelse
nr. 883 af 18. august 2004 med senere @ndringer) fast-
settes folgende bestemmelser for det i § 2 nevnte om-
rade beliggende i Hedehusene syd for Baldersbuen og
ost for Charlotteager.

Lokalplanens formél er at fastlegge rammerne for et
attraktivt og dbent parcelhusomrade.

1. Lokalplanens omride afgraenses som vist pa kortbi-
lag 1 og omfatter matrikel nummer Sey og 6eo og
dele af matriklerne nummer 4b, 5c, 5Se, 5fu, 6d, vej-
litra ”f”, vejlitra k>, vejlitra ’s”, alle Baldersbronde
by Hedehusene, samt alle matrikler, der efter den 9.
maj 2005 udstykkes fra de nevnte ejendomme.

2. Med vedtagelse af lokalplanen overfores hele om-
rddet undtagen det ostlige stiudleg pa otte meter til
byzone.

1. Omradet udlegges til, aben/lav bebyggelse, parcel-
huse.

2. P4 den enkelte ejendom kan der drives sadan er-
hvervsvirksomhed, som almindeligvis udferes i pri-
vate boliger, nar virksomheden drives af beboerne i
den pagaldende bolig og kun optager en mindre del
af boligens areal. Virksomheden skal drives pd en
sddan made, at ejendommens karakter af bolig ikke
forandres. Der ma ikke forekomme udenders oplag.
Virksomheden ma ikke foranledige ulemper for de
omkringboende eller give anledning til foreget par-
keringsbehov i omradet.

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



§ 4. Udstykning

§ 5. Bebyggelsens
omfang og place-
ring

§ 6. Bebyggelsens
ydre fremtraeden
og udformning

. Omradet udstykkes omkring et centralt gront omra-

de, gennemskéaret af Hoje-Taastrupstien, 1 princip-
pet som vist pa kortbilag 2. Det skal ved udstyknin-
gen tages hensyn til eksisterende jordledninger med
videre.

. Parcelhusgrunde ma ikke udstykkes mindre end 700
2

m-.

. Omrédets fzllesarealer, stier, adgangsveje, plante-

balter/stojvolde med videre sammenlaegges til to
matrikler opdelt af Hgje-Taastrupstien. Det matri-
kulere udleg omkring Hgje-Taastrupstien, litra
”’S”, bibeholdes.

. Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma

ikke overstige 25.

. Bebyggelsen kan hejst opferes i 1% etage.
. Intet punkt af en bygnings ydervegge eller tagflade

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

. Til facader og tage skal anvendes gedigne og velpa-

tinerende materialer sa som tegl, beton, tre og lig-
nende. Der mé ikke vaere storre facadepartier be-
kledt med lette materialer som for eksempel fiber-
plader, spanplader og lignende laminater.

. Skiltning ved boliger skal begrenses til en navne-

plade ved indgangen pa hejst 600 cm®. Skiltning og
reklamering md i ovrigt ikke finde sted i omrédet.

. Der kan indenfor omradet etableres et falles anten-

neanlag, nar dette tilpasses omgivelserne. (se § 10
pkt. 5)

. Eventuelle individuelle antenner og paraboler skal

placeres, sa det hgjeste punkt pa installationen ikke
er mere end 1,5 meter over terren.

. Byradet kan give tilladelse til ops@tning af antenner

med videre til radioamaterer eller andre beboere,
der vurderes at have et serligt behov for individuel-
le modtagefaciliteter.

. Det skal ved byggeri indenfor lokalplanomradet ved



§ 7. Beplantning
og hegning

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 og sti skal vere levende hegn.

. Hegn 1 naboskel skal som udgangspunkt vere le-

vende, dog kan der efter fzlles overenskomst mel-
lem naboer opfoeres fast hegn.

. Hegn maé ikke vaere hgjere end 180 cm, og mé ikke

placeres nermere vej- og stiskel end 30 cm. Leven-
de hegn kan suppleres med et skjult tradhegn.

. Uoverdakkede terrasser kan afskaermes med fast

hegn af tremateriale eller levende hegn.

. Mod Baldersbuen og Charlotteager udlaegges et ti

meter bredt afskeermningsbalte, og mod lokalplan-
omradets ostlige og sydlige afgraensning anlegges
et fem meter bredt afskeermningsbalte jevnfor
kortbilag 2.

. Feallesarealer og beplantningsbalte skal beplantes

efter en af byradet godkendt overordnet beplant-
ningsplan.

. Beplantningen i afskermningsbalterne skal besta af

lovfzldende buske og treeer samt greas eller anden
bundplantning. Beplantningen skal have en hgjde
pa mindst en meter over terraen, og skal fremsté vel
vedligeholdt.

10



§ 8. Ubebyggede arealer
og parkering

—

. Ubebyggede arealer pa de enkelte ejendomme ma

kun anvendes til have og gardsplads. Der m4 ikke
vaere udenders oplag eller henstilles uindregistrere-
de biler og lignende.

Ubebyggede arealer skal fremtraede ordentlige og
velholdte.

Der skal pé den enkelte ejendom anlagges mindst
to parkeringspladser.

Befastede arealer skal udformes, s& der opnés sterst
mulig nedsivning af regnvand.

Der mé ikke pa den enkelte ejendom uden byrddets
serlige tilladelse parkeres biler pa over 3500 kg to-
talvegt.

I plantebaltet mod Baldersbuen etableres en stoj-
vold eller anden stgjafskaermning. Stejafskermnin-
gen kan have en hejde pa op til to meter.

Stojniveauet pd udenders arealer skal overholde
Miljeministeriets vejledende normer for udenders
trafikstej i boligomrader, 55 dB(A) pa de primere
udenders opholdsarealer, siddeomrader, legepladser
m.v.

Midt 1 bebyggelsen omkring Hgje-Taastrupstien
udlaegges et feelles gront omrade som vist pa kortbi-
lag 2.

P& bebyggelsens fallesarealer kan opstilles parkin-
ventar som banke, legeredskaber, legehus, fod-
boldmal m.m. Der kan ikke opferes permanente
bygninger.

10.Der kan pd omradets fallesarealer anlegges et

regnvandsbassin, nar dette tilpasses det omgivende
landskab. Regnvandsbassinet skal vare udformet,
sa det ikke er til fare for legende bern og andre.

11



§ 9. Veje og stier

§ 10. Tekniske forsynings
anlaeg, renovation
og spildevand

—

. Der anlaegges veje og stier som vist pé kortbilag 2.

Kerende adgang til den nordlige del af omradet sker
fra Baldersbuen. Kerende adgang til den sydlige del
af omrddet sker fra Charlotteager.

Til interne fordelingsveje udlegges ni meter trace.
Vejen anlagges efter det pa kortbilag 3 viste vej-
profil. Den nordlige vej anleegges med parkerings-
lommerne mod nord og est. Den sydlige vej anleg-
ges med parkeringslommerne mod syd og ast

Veje skal udformes, sé der bliver adgang for reno-
vationskersel og brandslukningskeretgjer til alle bo-
liger.

De pa bilag 2 viste interne stier udlaegges i mindst 4
meters bredde, og udferes med asfalt eller anden
fast beleegning 1 mindst to meters bredde.

Hgje-Taastrupstien er en regional sti, og indgar 1
kommunens overordnede stistruktur. Til den over-
ordnede sti udlaegges et trace 1 mindst syv meters
bredde. Der skal respekteres en byggeli-
nie/friholdelseslinie omkring stien pd mindst fem
meter.

Den nord-sydgaende sti i omrédets ostlige afgrans-
ning er en overordnet forbindelsessti. Den udlegges
1 et otte meter bredt balte, som forbliver 1 landzone.
Stien anlegges med et befastet (asfalt) areal 1 mi-
nimum 3 meters bredde.

Veje og stier belyses, sa der ikke er direkte lys i
private haver. Til vejbelysning anvendes Louis
Poulsen KIPP armaturer eller tilsvarende design og
kvalitet.

. Bebyggelsen tilsluttes kollektiv varmeforsyning,

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

Bebyggelsen skal tilsluttes det offentlige spilde-
vandsanleg og den kommunale vandforsyning,

12



§ 11. Grundejerforening

—

Lokalplanen er ikke til hinder for, at der kan inden-
for omradet etableres installationer til produktion af
vedvarende energi, vandbesparende foranstaltnin-
ger, nedsivning af regnvand fra tag med videre. By-
radet skal dog seges om tilladelse, safremt installa-
tionen har betydning for omradets arkitektur og ud-
seende.

Boliger skal tilmeldes den kommunale dagrenovati-
onsordning. Der skal afsattes plads til opbevaring
af affald og genbrug fra boliger jevnfor kommu-
nens regulativ for husholdningsaffald. Affald og
genbrug skal kunne athentes jevnfor regulativets
bestemmelser. Der skal udarbejdes en plan for den
patenkte opbevaring og opsamling af dagrenovati-
on, genbrug og storskrald.

Alle boliger indenfor lokalplanomrédet skal tilslut-
tes et felles antenneanlag, kabel-tv, bredbandsnet
eller tilsvarende.

Der kan indrettes transformerstation indenfor omra-
det til omradets egen forsyning. Transformerstatio-
nen skal 1 udtryk og materialer tilpasses den evrige
bebyggelse.

. Grundejere indenfor lokalplanomridet skal vaere

tilsluttet en feelles grundejerforening, der omfatter
hele lokalplanomradet.

Grundejerforeningen skal oprettes nér byradet for-
langer det, og vedtagterne skal godkendes af byra-
det.

Byradet kan palegge grundejerforeningen sammen-
slutning med eller optagelse af grundejerforeninger
for nabobebyggelserne.

Grundejerforeningen skal blandt andet aftholde ud-
gifterne til drift og vedligeholdelse af de fzlles fri-
arealer — herunder afskermningsbelterne og stoj-
volden — samt bebyggelsens veje, stier og ovrige
feelles anleg, herunder feellesantenneanlaegget.

13



§ 12. Betingelser for
ibrugtagning

1 Miljostyrelsens vejledning af

september 1984 anfores, at stojni-

veauet pd de primeere udendors
opholdsarealer, siddepladser,

legeomrdder m.v. ikke overstiger

55 dB(A).

§ 13. Lokalplanens

retsvirkninger
Lokalplanen geelder ogsa for
forhold der ikke kreever bygge-
tilladelse, fx opforelse af car-
porte, skure og lign. samt hegn
og beplantning.
Byrdadet har efter planlovens
bestemmelser mulighed for at
dispensere fra de bestemmelser
der mere detaljeret regulerer
bebyggelsens omfang, udform-
ning og placering, med mindre
de detaljerede regler netop er
udformet for at fastholde en
seerlig udformning af bebyg-
gelsen.
Ved ansogninger om dispensa-
tion foretager Byrddet en kon-
kret vurdering i lyset af lokal-
planens formadl og den ovrige
planleegning for det pdgeelden-
de omrdde

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- Deni § 7 pkt. 5 til 7 n@vnte beplantning er etable-
ret.

- Dei § 8 pkt. 3 n®vnte parkeringspladser er anlagt

- Den1 § 8 pkt. 6 nevnte stgjvold er anlagt.

- De1i§ 9 nevnte veje og stier er anlagte.

- De 1 § 10 nzvnte tekniske anlaeg for vand- og ener-
giforsyning, spildevandsafledning, renovation samt
det falles antenneanlag er etablerede.

- Den1i § 11 nevnte grundejerforening er etableret.

- Stejen fra jernbanen indenfor lokalplanomrédet er

nedbragt til under det af Miljostyrelsen anbefalede

maksimale udenders stejniveau pa 60 dB(A).

Stejen fra omgivende veje overholder miljestyrel-

sens vejledende normer for trafikstgj pa primaere

udenders opholdsarealer.

Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
ma de ejendomme der er omfattet af planen, ifolge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller anven-
des i1 overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne 1 planen. Videregdende afvigelser fra lo-
kalplanen kan kun gennemfoeres ved en ny lokalplan
(Planlovens § 19).

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 pageldende
(planlovens § 20).

3. I henhold til planlovens § 47 har kommunen mulig-
hed for at ekspropriere ejendomme eller rettigheder
over ejendomme nér ekspropriation vil vaere af vaesent-
lig betydning for realisering af lokalplanen.

4. I henhold til planlovens § 18 fortreenger lokalplanen

privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitut-
ter der er uforenelige med planen.

14



Vedtagelsespategning: I henhold til lov om planlegning (lovbekendtgorelse
nr. 883 af 18. august 2004 med senere @ndringer) ved-
tages foranstaende lokalplan endeligt, og i medfor af
lovens § 31 begares lokalplanen tinglyst pa de af pla-
nen omfattede ejendomme.

Saledes vedtaget af Hoje-Taastrup Byrad
den 23. august 2005

Sign.

Anders Bak

borgmester / Jacob Nordby
teknisk direktor

Tinglysning:

Retten 1 Taastrup, Tinglysningsafdelingen:
Tinglyst den 15.09.2005 under nr. 27144

Lystpa SEY,6 EO,oghele4B,5C,5E,5FUog6D
Baldersbrende by, Hedehusene.

Sign.
Retten i Taastrup den 15.09.2005

Else Jorgensen
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