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Redeggrelse

Indledning

Omradets beliggenhed

Baggrund for lokalplanen

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk
omrade. Lokalplanen er bygget op af en redeggrelsesdel og
en vedtaegtsdel.

I redeggrelsen beskrives planens intentioner og baggrund
samt dens forhold til anden planlagning.

I vedtaegtsdelen fastlaegges planomradets afgraensning og
anvendelse samt planens retsvirkninger. Der optages
bestemmelser for udnyttelsen af den enkelte ejendom,
herunder byggeriets omfang, udformning og udseende,
adgangsforhold, friarealer og beplantning m.v.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaagges som forslag i mindst 8 uger. I denne periode har
alle mulighed for at fremkomme med indsigelser og
andringsforslag til planen. Hvis planen ikke a&ndres
vaesentlig, kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

Ejendomme, der er omfattet af planen, ma kun udstykkes,
bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan dog
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig
selv pligt til at udfgre de anlaeg med videre, der er indeholdt i
planen.

Lokalplan 4.42.1 omfatter et omrade pa ca. 4.600 m? af det
tidligere industriomrade i Hedehusene syd for banen mellem
Industrivej, Hedesvinget og Sejlbjerg.

Lokalplanens omréde indgar i det kommende byomrade
kaldet NeerHeden p8 65 hektar, som vil rumme ca. 8.000
indbyggere og ca. 3.000 boliger, ndr bydelen er udbygget.

Baggrund for lokalplanen

Hgje-Taastrup Kommune har vedtaget, at der skal opfgres et
center i Hedehusene til bl.a. springgymnastik og rytmisk
bevaegelse.

Lokale gymnastik- og idraetsforeninger har gennem en
arreekke gnsket faciliteter til springgymnastik, og Hgje-
Taastrup Kommune har i samarbejde med NaerHeden P/S
fundet en egnet placering i den kommende bydel i
Hedehusene.

Det er gnsket, at bygningen skal blive et centrum i
NzerHeden til forskellige funktioner udover springgymnastik,
at den i sin arkitektur skal 8bne sig udad og gerne vaere et
fysisk landmark i bydelen.

P& baggrund af en udviklingsplan for Naerheden udarbejdes
der en rammelokalplan for hele NaerHedens omrade
sidelgbende med udarbejdelsen af naervaerende lokalplan.

Ifslge udviklingsplanen indgar lokalplanens omrdde i en
"lzeringsklynge” med tilknytning til kommende skole,
institutioner og et grgnt feellesstrgg - et loop.
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NEM HVERDAG

Klyngen orienterer sig mod centrum for pa den made hele tiden at
ckabe overblik og bevasgelser pa tvesrs af klyngen og dermed gare
hverdagens funktioner nemmere. Den blode trafik ledes ind i Loopet,
hvor man kan fa adgang til klyngens funktioner. Klyngen handterer
den hérde trafik fra omrédet ude fra.

Skitse over "leeringsklyngen” fra NeerHedens udviklingsplan

Totalentreprise-konkurrence

Der har der vaeret afholdt en totalentreprise-konkurrence
vedrgrende design, projektering og opfgrelse af et
springcenter i den kommende bydel NeerHeden i Hedehusene.

Formalet med konkurrencen var bl.a. at modtage innovative
forslag til den arkitektoniske udformning af bygningen samt
disponeringen af bygningen og kontakt mellem ude og inde.

Konkurrencen blev vundet af C.C. Contractor, Midtconsult,
Cubo Arkitekter og Mutopia Architects.

Vinderprojektet danner baggrund for lokalplanens
bestemmelser om bygningens placering, omfang og
udseende.

Vinderprojektet har til formal at skabe et springcenter, som
er et 360 graders hus, dvs. et hus uden bagside.

Bygningen opfgres som én bygning, men fremtraeder med 4
volumener, der er tilpasset omgivelserne.



Perspektiv

Mod gst fremtraeder bygningen lavest, og midt i vestfacaden
ved hovedindgangen kan der placeres et klatretdrn, som ogsa
vil fremstd som et landmark i den nye bydel.

Store partier af glas - seerligt i gst- og vestfacade - sikrer
bdde dagslys og kontakt mellem ude og inde.

Princip for indkig



Lokalplanens formal og
indhold

Omradets historie og
eksisterende forhold

Lokalplanens formal er at sikre, at omradet kan anvendes til
offentlige formal, sdledes at der kan opfgres en bygning til
idraets-, fritids-, skole- og kulturelle aktiviteter.

Der vil kunne opfgres en bygning, som kan anvendes til bl.a.
springgymnastik.

Formalet er ogsa at fastlaegge principper for bygningens
udseende samt bestemmelser for bygningens omfang og
placering.

Desuden er det et formal at fastleegge principper for
placering, disponering og indretning af de ubebyggede
arealer, herunder areal til parkering.

Lokalplanens bestemmelser skal bl.a. sikre fglgende:

Bygningens hovedindgang skal placeres i vestfacaden,
saledes at adgang er orienteret mod den kommende grgnne
forbindelse “loopet” i den nye bydel og en kommende skole.

P& vestfacaden skal ogsa et eventuelt klatretdrn placeres, sd
der opstar synergi med et kommende stgrre opholdsareal i
"loopet” uden for lokalplanens omrade, og sdledes at tarnet
stdr som et landmark i bydelen.

I sydfacaden placeres stgrre porte til redskaber, hvorved der
sikres adgang fra parkeringspladsen, som skal etableres i
omradets sydlige del.

De gvrige ubebyggede arealer kan anvendes til adgang,
ophold, leg eller cykelparkering.

Bygningen skal fremtraede med betonoverflade og metal-
/stalplader i afdeempede farver; hvide, grdlige eller beige
samt store vinduespartier, som sikrer ind- og udkig. Som
mindre elementer i facaderne kan indga traepartier, partier af
perforeret metal/stdl med bagvedliggende lys, partier af
farvet glas/folie, udsmykning, staerke farver og klatre- eller
idreetsredskaber.

Taget skal fremstd som fladt tag, og eventuelle
ventilationsanlaeg og lignende skal samles og inddaekkes, sa
de fremstar som arkitektoniske elementer.

P& det tidligere industriomrade syd for banen i Hedehusene 13
A/S Hedehus-Teglveerket, stiftet i 1896 og nedlagt i 1980.
Det var den stgrste industriarbejdsplads i Hgje-Taastrup
Kommune fra slutningen af 1. Verdenskrig til 1971.

Der blev ogsa produceret spaendbeton, forst i regi af
teglvaerket siden med stiftelse af A/S Dansk Spandbeton,
som i 1991 andrede navn til Spaencom. Produktionen
ophgrte i 2008, og produktionsanlaeggene blev nedrevet i
2009.

Indenfor lokalplanens omrade ligger en stgrre industri- /
lagerhal, som nedrives i perioden for udarbejdelse af
lokalplanen.



Forhold til anden
planlaegning

Miljgbeskyttelsesloven:

§ 28, stk. 4: Der er
tilslutningspligt for ejendomme
til kloaknettet, nar stikledning er
fort frem til grundgreensen.

Kommuneplan

Omradet indenfor lokalplan 4.42.1 er pa tidspunktet for
udarbejdelse af lokalplanforslaget omfattet af bestemmelser i
Kommuneplan 2014 for rammeomrade 3600, Hedehusene
bymidte, sydgst.

Rammeomradet er centeromrade, og anvendelsen er fastlagt
til centerformal; heldrsbeboelse, butikker, offentlig og privat
service, herunder mindre ikke-generende
fremstillingsvirksomhed, skole, institutioner, biograf,
forsamlingshus, fritidsaktiviteter, hotel- og
restaurationsformal og lignende.

Bebyggelsesprocenten for omradet under ét fastsaettes til 80
og der skal etableres 1 parkeringsplads pr. 50 m? etageareal.

I henhold til kommuneplanens hovedstruktur kan
parkeringsnormerne i bymidte nedsaettes med 30 % under
forudsaetning af bl.a. dobbeltanvendelse.

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med gaeldende
kommuneplan.

Der har i perioden fra 1. september til 29. september 2015
med henblik pa kommuneplantillaeg for sendringer i
kommuneplanens hovedstruktur og nye ramme-
bestemmelser for bydelen NaerHeden, herunder omradet
omfattet af lokalplan 4.42.1, veeret indkaldt ideer og forslag
efter planlovens § 23c bl.a. i forhold til bebyggelsestaethed.

Forslag til kommuneplantillaeg og forslag til rammelokalplan
for NaerHedens omrade forventes offentliggjort foraret 2016.

Sektorplaner

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med kollektiv
varmeforsyning - fjernvarme.

P& sigt forsynes omradet med lavtemperaturfjernvarme.

Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes
vandforsyning efter gaeldende vandforsyningslov.

Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes
spildevandskloakering efter den til enhver tid geeldende
spildevandsplan.

Overfladevand skal afledes til eksisterende kloak.

Zoneforhold
Lokalplanens omrade ligger i byzone.



Miljgvurdering af planer og
programmer

Grundvand

Lokalplanomradet er beliggende inden for indsatsplanomradet
for Solhgj Kildeplads, og inden for indvindingsoplandet til
kildepladsen, tilhgrende HOFOR. Dog ligger
indvindingsboringerne til Solhgj Kildeplads mere end 2 km
sydvest for lokalplanomradet. Neermeste almene
vandforsyning er Hedehusene @stre Vandvaerk, beliggende
ca. 750 m nordvest for lokalplanomradet.

Det primaere grundvandsmagasin er beliggende ca. 12 meter
under terreen og strgmmer i (syd)gstlig retning, dvs. i
modsatte retning af Hedehusene @stre Vandveerk.

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade, hvor det
beskyttende lerlag er mellem 5-15 meter tykt. Omradet er
udpeget som nitratfelsomt indvindingsomrade og
indsatsomrdde med hensyn til nitrat.

P& baggrund af ovenstdende vurderes det, at
lokalplanomradet kan veere sarbart overfor aktiviteter, som
kan udggre en risiko for grundvandsressourcen.

En del af lokalplanomradet ligger i et tidligere
industriomrade, og skal fremadrettet anvendes til mindre
grundvandstruende aktiviteter, herunder idraets-, fritids-, og
kulturelle formal. P3 stgrstedelen af lokalplanens omrade,
skal der opfgres en hal til springgymnastik. Denne aktivitet
udgger ingen risiko for grundvandsressourcen i omradet.

Herudover er den planlagte anvendelse til idraets-, fritids-, og
kulturelle formal opfgrt pa tilladelseslisten i den statslige
udmelding af retningslinje 40 og 41.

Lovgrundlag
Lovbekendtggrelse nr. 939 af 3. juli 2013 om miljgvurdering

af planer og programmer.

Ifglge lovens § 3 skal der foretages en miljgvurdering af
lokalplaner og kommuneplantilleeg, der fastleegger rammer
for anlaeg, der:

Er anfgrt i bilag 3 eller 4 til loven (§ 3, stk.1, nr. 1). Hvis
sadanne planer kun omfatter mindre omrader pa lokalt plan
eller alene indeholder mindre sndringer i sddanne planer,
skal der dog kun foretages miljgvurdering, hvis de ma
antages at fa vaesentlig indvirkning pa miljget (§ 3, stk. 2)
Kan pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrade (§ 3,
stk.1, nr. 2)

Vurderes at kunne fa vaesentlig indflydelse pa miljget. (§ 3,
stk.1, nr. 3)

Redeggrelse
Kommunen har gennemfgrt en miljgscreening af lokalplanen

for at vurdere behovet for at udarbejde miljgvurdering.

Kommunen har vurderet, at lokalplanen er omfattet af § 3,
stk.1, nr. 1 - bilag 4, 10-b og af § 3, stk. 2.

P& baggrund af screeningen er det kommunens vurdering, at
der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering p& grund af
folgende:

Lokalplanen omfatter kun et mindre omrade (pa ca. 4.600



Tilladelser fra andre
myndigheder

Beeredygtig udvikling

m?2), som i kommuneplanen ligger i allerede udlagt
stationsnaert kerneomrade.

Anvendelsen er i overensstemmelse med kommuneplanen.
Det pataenkte byggeri og anvendelse vil ikke pavirke
omgivelserne hvad angar stgj, luft, jord og vand.

Omradet har tidligere vaeret anvendt til industriformal.

Lokalplanforslaget giver sdledes ikke anledning til vaesentlige
miljgindvirkninger og omfatter desuden et mindre omrade pa
lokalt plan, jf. § 3, stk. 2.

Afggrelse
Byradet har besluttet, at der ikke skal udarbejdes en

miljgvurdering af lokalplanen.

Jordforureningsloven

I NaerHeden er der flere forureningskortlagte arealer. Grave-
og anlaegsarbejder pa disse vil kreeve vurdering efter
Jordforureningsloven ifht. arealanvendelse m.v.

Arealet ligger i den omrddeklassificerede byzone, og det ma
saledes som altid forventes, at der pa arealet kan patraeffes
jord lettere forurenet med byzonekomponenter
(tungmetaller, PAH’er, tung olie).

Fortidsminder

Det formodes, at eventuelle fortidsminder inden for
lokalplanens omrade er blevet gdelagt ved opfgrelse af
tidligere byggeri.

Skulle der imidlertid i forbindelse med et jordarbejde findes
spor af fortidsminder, skal arbejdet i henhold til
museumslovens § 27 standses i det omfang, det bergrer
fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til Kroppedal
Museum.

Det er Byradets holdning, at man ved byggeri og udvikling i
Hgje-Taastrup Kommune skal straebe efter en udvikling der
bade gkonomisk og gkologisk er baeredygtig. Bygningernes
ressourceforbrug skal sd vidt muligt begraenses. Der skal
tages hensyn til ressourceforbruget bade ved opfgrelsen og
ved den fremtidige drift.

Hgje-Taastrup Kommune er, efter en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfselde, indstillet pa positivt at overveje at give
de tilladelser og dispensationer, der er ngdvendige for at
fremme en baeredygtig udvikling.
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Lokalplanens bestemmelser

§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgraensning

§ 3. Omradeinddeling og
zonestatus

8§ 4. Omradets anvendelse

8 5. Veje og stier

8 6. Parkering

Bestemmelser for parkerings-

arealets fremtraeden findes i § 9.

Med hjemmel i Lov om planlaagning (lovbekendtggrelse nr.
1529 af 23. november 2015) fastsaettes fglgende
bestemmelser for det omrade, der er beskrevet i § 2.

Lokalplanens formal er

e at sikre omrddets anvendelse til offentlige formal,
saledes at der kan opfgres en bygning til idraets-,
fritids-, skole- og kulturelle aktiviteter,

e at fastlaegge principper for bebyggelsens omfang,
placering og udseende,

e at fastlaegge principper for placering, disponering og
indretning af de ubebyggede arealer, herunder areal
til parkering.

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter
falgende ejendomme: Del af matr. nr.: 1rd Kallerup Gde.,
Hedehusene.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den
11. november 2015 udstykkes fra disse ejendomme.

Lokalplanens omrade er beliggende i byzone.

Omradet skal anvendes til offentlige formal; idreets-,
fritids-, skole- og kulturelle aktiviteter.

I tilknytning til ovenfor naevnte anvendelser ma der
etableres cafe, restaurant samt parkering.

Vejadgang til lokalplanens omrade skal etableres fra
Sejlbjerg eller fra Industrivej.

Bilparkering

Areal til parkering af biler, afseetning og aflaesning skal
etableres syd for bygningen og indrettes, sa der sikres
mulighed for kgrsel med lastbil.



DS-handbog 105 "Udearealer for
alle — Anvisning for planlaegning og
indretning med henblik pa
handicappedes feerden” indeholder
anvisninger pa udformning af det
fysiske miljg med henblik med
henblik pa at give handicappede
stagrre uafthaengighed,
bevaegelsesfrihed og sikkerhed.

8 7. Bebyggelsens omfang og
placering

8 8. Bebyggelsens udseende
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Der skal som minimum i umiddelbar naerhed af bygningen
anlaegges 20 parkeringspladser, heraf 1 handicapplads til
kassebil samt 4 parkeringspladser til afsaetning ("kiss and
ride”).

Ved anlzeg af yderligere parkeringspladser op til i alt 60
pladser skal der samlet anlaegges 3 pladser som
handicappladser; 1 handicapplads til almindelig bil og 2
handicappladser til kassebiler.

Cyklelparkering

Der skal som minimum etableres 34 cykelparkeringspladser,
som skal placeres s teet pa bygningen og hovedindgangen
som muligt.

Bebyggelse skal placeres indenfor byggefelt vist pa bilag 3
og efter princippet i situationsplanen vist pa bilag 4.

Klatretarn skal placeres ved/pa vestfacade.
Der ma maksimalt opfgres 2.700 m? bruttoetageareal.

Bygningens hgjde ma ikke overstige 11 m over laveste
terraenkote indenfor byggefeltet med undtagelse af:

- klatretdrn, som ma opfgres i en maksimal hgjde
pa 18 m over laveste terraenkote indenfor
byggefeltet og

- teknikbokse / teknikrum/ ventilation, - som
arkitektoniske elementer, hvis overkant ma ligge
2 m over tagkote.

Solceller, solfangere p& tag ma ikke have en overkant
hgjere en 1 m over tagkote.

Bebyggelsens facader skal fremtresede med betonoverflader,
glaspartier og metal-/stalplader, principielt som vist pa bilag
5.

I facader ma indgd partier af trae, perforeret metal/stdl med
bagvedliggende lys, farvet glas/folie og udsmykning.

Elementert il|l ego g idreetsudgvelse ma o pseettes p a
facader.

Farver p & f acader s kal veere afdeempede grd, hvide e ller
beige.

Partielt md der indgd staerke eller signalgivende farver.

Hovedindgang skal placeres i vestfacade.



8 9. Ubebyggede arealer
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Tag skal fremstd som fladt tag.

Aftraek, ventilation og lignende pa tag skal samles i bokse
ellert eknikrumo gf remtraedes om a rkitektoniske
elementer.

Skiltning, belysning, solafskeermning

Der ma ikke placeres skilte pa tag.

Skilte pd8 facader m& kun opsaettes efter Byrddets
godkendelse og m & opsaettes so m e nkeltbogstaver, so m
udsmykning.

Bebyggelsen ma i sin helhed ikke belyses med projektorer.
Klatretarnet ma belyses med effektlys.

P& facader ma kun opsaettes lysarmaturer med nedadrettet
belysning, eller belysning som udsmykning.

Udvendig solafskeermning skal i ndpassesi by gningens
fremtraeden som arkitektonisk element eller udsmykning.

Disponering

De ubebyggede arealer skal principielt disponeres og
indrettes som vist pa bilag 4. - Dog skal cykelparkering
placeres s taet pd bygningens hovedindgang som muligt.

Parkeringsplads skal anlaegges syd for bygningen pa areal
afgreenset af Sejlbjergvej samt lokalplanomradets
afgraensning mod syd og vest og skal fremsta som et grgnt
byrum.

Affaldscontainere og lignende skal afskaermes i et design,
som passer til bygningens arkitektoniske udtryk.

Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til parkering, skal
anvendes til ophold, leg og sport. Indenfor byggefeltet dog
kun indtil der opfgres bebyggelse.

Belaegning og beplantning

Nord for bygningen skal det ubebyggede areal fremsta med
graes og eventuelt med beplantning af Igvfaeldende traeer og
buske.

Vest for bygningen skal der beleegges med fliser/sten.

Arealer syd for bygningen skal belazegges med asfalt,
betonbelaagningssten, graesarmeringssten eller grus, eller
kombinationer af disse materialer. De belagte arealer skal
suppleres med felter af beplantning af Igvfaeldende traeer og
buske.



8 10. Lednings- og
forsyningsanlaeg

8 11. Lokalplanens
retsvirkninger

geelder ogsa for
forhold der ikke kreever
byggetilladelse, fx opfarelse af
carporte, skure og lign. samt
hegn og beplantning.

Lokalplanen

Principperne i planen er
anvendelsesbestemmelser, der er
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Med henblik pd at angive retning til bygningens
hovedindgang placeret i vestfacade m& der som ledelinjer
laeagges anden belaegning eller lys.

Hvor der placeres sportsaktiviteter ma befzestelsen sendres
og afstemmes af hensyn til aktiviteten.

Skiltning
Der m3 ikke opstilles reklameskilte.

Der ma ikke opstilles pyloner og Igse skilte som klapskilte,
beachflag eller lignende.

Belysning

Parkeringspladsen skal belyses med armaturer, der
udsender klart, hvidt lys og med en lyspunktshgjde pa
mellem 4 og 5 m.

Belysningsarmaturer, som placeres pa de gvrige arealer, ma
ikke have en lyspunktshgjde over 3,5 m.

Belysning ma integreres i belaegning.

Terraenregulering

Der ma foretages terraenregulering pa8 maksimalt + 3,5 m /
-0,75 m.

Terraenforskel ma optages af terraen, bygning og/eller
stgttemur.

Hegning

Med undtagelse af eventuel mur til at optage
terreenregulering, trddhegn omkring boldspilsareal og
trddnet skjult i levende hegn ma der ikke hegnes med fast
hegn.

Bebyggelsen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning,
fjernvarme samt eksisterende spildevands- og
regnvandssystem. Overfladevand skal afledes.

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig
selv pligt til at udfgre de anleeg med videre, der er indeholdt
i planen.

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens



fastsat ud fra formalet med
planen. Dispensationer fra
sadanne

anvendelsesbestemmelser kan
kun meddeles i meget begraenset
omfang (som fx — i boligomrader

— til lokale transformerstationer
eller til mindre generende erhverv
som sagfegrer-, arkitekt- og
revisionsvirksomhed med ganske
f4 ansatte).

Byradet har efter planlovens
bestemmelser mulighed for at
dispensere fra de bestemmelser,
der mere detaljeret regulerer
bebyggelsens omfang,
udformning og placering, med
mindre de detaljerede regler
netop er udformet for at fastholde
en seerlig udformning af
bebyggelsen.

Ved ansggninger om dispensation
foretager Byradet en konkret
vurdering i lyset af lokalplanens
formal og den gvrige planlsegning
for det pagaeldende omrade.

Vedtagelsespategning
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bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregdende afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., med mindre Byradet skgnner at
dispensationen er af uvaesentlig betydning for de
pagaeldende (planlovens § 19 og 20).

3. I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning for
realisering af lokalplanen.

4. I henhold til planlovens § 18 fortraenger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter,
der er uforenelige med planen.

I henhold til § 27 i Lov om planlaegning vedtages
foranstdende lokalplan endeligt.

Vedtaget af Hgje-Taastrup Byrad den 15. marts 2016

Michael Ziegler
borgmester

Jgrgen Lerhard
teknisk direktgr
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