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REDEGYRELSE

Indledning

Forslag til lokalplan 4.42.12

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk om-
rade. Lokalplanen er bygget op af en redeggrelsesdel og en
vedteegtsdel.

| redeggrelsen beskrives planens intentioner og baggrund
samt dens forhold til anden planlaegning.

I vedtaegtsdelen fastleegges planomradets afgraensning og an-
vendelse samt planens retsvirkninger. Der optages bestem-
melser for udnyttelsen af den enkelte ejendom herunder byg-
geriets omfang, udformning og udseende, adgangsforhold, fri-
arealer og beplantning m.v.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaegges som forslag i 4-8 uger afheengig af planens karak-
ter. | denne periode har alle mulighed for at fremkomme med
indsigelser og eendringsforslag til planen. Hvis planen ikke
andres vaesentlig, kan den herefter vedtages endeligt af By-
radet.

Ejendomme, der er omfattet af planen, ma kun udstykkes, be-
bygges eller anvendes i overensstemmelse med planens be-
stemmelser.

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

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af 8 47, stk. 1, i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller
byplanvedteegt og for varetagelse af almene samfundsinteres-
ser.

Det er ikke forventningen, at lokalplanen farer til ekspropria-
tion.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter
Grundlovens 8 73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet kraever
det og mod fuldstaendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal
veere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen skal sa-
ledes veere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realise-
ringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropria-
tionen veere rimelig i den konkrete situation.

Midlertidig retsvirkning

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet ma omradet,
der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en made, der
kan foregribe indholdet af den endelige plan.
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Lokalplanomradet

Baggrund

Forslag til lokalplan 4.42.12

Der geelder efter planlovens § 17, stk. 1, et midlertidigt forbud
mod udstykning, bebyggelse og eendring af anvendelsen. Den
eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortseette
som hidtil.

Nar fristen for fremseettelse af indsigelser og aendringsforslag
er udlgbet, kan der eventuelt efter planlovens § 17, stk. 2 op-
nas tilladelse til at udnytte en ejendom i overensstemmelse
med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra offentliggerelse af
lokalplanforslaget og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er
offentliggjort, dog hgjst indtil 1 ar efter offentliggerelse af lo-

kalplanforslaget.

Neerhedens omrade gst for Sejlbjerg Allé og syd for banen er
tidligere markarealer beliggende i byzone, som nu er under
udvikling.

Omréadet for naerveerende lokalplan 4.42.12 ligger centralt i
omradet umiddelbart nord for Kvartersgen og Hedesgvej, vest
for Cikoriegade og g@st for Blafuglestreede. Lokalplanomradet
opdeles i to delomrader pa henholdsvis 9.331 m? for delom-
rade 1 og 2.710 m? for delomrade 2.

Hgje-Taastrup Kommune og Realdania By etablerede i 2013 et
partnerskab NaerHeden P/S med henblik p& byudvikling af et
omrade p& 65 ha syd for Hedehusene Station. Parterne bag
NeerHeden gnsker at skabe et forbillede for fremtidens beaere-
dygtige forstad.

I foraret 2014 afholdtes et parallelopdrag for tre tveerfaglige
hold om en strategi og en fysisk plan for den nye bydel Neer-
heden i Hedehusene.

P& baggrund af “Udviklingsplan for NaerHeden, fremtidens for-
stad, oktober 2015” udarbejdede Hgje-Taastrup Kommune lo-
kalplan 4.42 - rammeplan for Neerheden i Hedehusene, som
seetter de overordnede rammer for bydelen og for efterfal-
gende lokalplanleegning.

Nar bydelen er fuldt udbygget, kan den rumme ca. 3.000 boli-
ger og 8.000 — 9.000 indbyggere.
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Neerhedens beliggenhed

Et markant traek i udviklingsplanen og rammelokalplan 4.42 er
gnsket om en mere teet by med fire kvarterer med hver sin
identitet og med forskellige boligtyper og ”"Loopet”, som er et
feelles greont sti- og parkstrgg gennem bydelen.

Neerveerende lokalplan 4.42.12 ligger i det delomrade, som i
rammelokalplan 4.42 for Neerheden benaevnes Sgkvarteret,
hvor den principielle bebyggelsesprocent er fastsat til 120.

Lokalplanen udarbejdes pa baggrund af et skitseprojekt for
110 boliger som etage-, punkt- og reekkehuse, et mindre feel-
leshus og et parkeringshus til ca. 131 parkeringspladser.
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Lokalplanens indhold Lokalplanen saetter rammer for omfang og fremtraeden af be-
byggelsen og de tilhgrende opholdsarealer, stier, intern vej
samt parkering.

Lokalplanomradet opdeles i delomraderne 1 til boligformal og
2 til parkeringshus.

For delomrade 1 ma bebyggelsesprocent ikke overskride 120,
og for delomrade 2 ma bebyggelsesprocenten ikke overskride

180.
Bebyqggelse

Med lokalplanen sikres der i delomrade 1 en varieret boligbe-
byggelse af bade etagebebyggelse mellem 3 — 5 etager,
punkthuse i 5 og 6 etager samt reekkehuse i 2 etager - i alt
110 boliger. Heraf vil boliger med 2 rum udggre ca. 10 %.

I henhold til skitseprojektet vil lejlighederne opfgres med 2, 3
og 4 rum. Alle lejligheder har et bruttoetageareal stgrre end
65 m?2.

Raekkehusene udggr 16 af de 110 boliger, og de enkelte raek-
kehuse har et bruttoetageareal fra 110 m? til 125 mZ.

Lejlighederne har eget depotrum pa 3 m2 placeret inde i boli-
gen. Hvert raekkehus har eget skur pd 5 m2 placeret ved den
enkelte bolig.

Alle boliger har enten en altan eller en terrasse.

Bebyggelsen skal placeres sa de forskellige bygningskroppe
tilsammen danner rammen om det store grgnne feellesrum
med legeareal og et feelleshus / orangeri samtidig med, at de
med deres placering og retning fastholder hjgrnerne og gade-
linjerne.

Ved at forskyde de enkelte bebyggelsestyper og ved at for-
skyde raekkehusene indenfor hver leenge opnas variation i op-
levelsen af bebyggelsen.

Med bygningernes placering vil de skygge mindst muligt for
hinanden, og deres indbyrdes afstande er tilrettelagt, sa der
opstar lys og luft mellem husene.

Materialer

Boligbebyggelserne beklaedes med tre typer af tegl, sa hver
boligtypologi far sin egen identitet.

Etageboligerne holdes i rgde tegl med to fugefarver, punkthu-
sene i gule tegl og reekkehusene i mgrke / brunlige tegl.
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Forslag til lokalplan 4.42.12

Ved at bekleede udvalgte facadepartier med lodrette treelister
skabes et synligt gennemgéende element i hele bebyggelsen,
som er med til at binde de forskellige bygningstypologier sam-
men visuelt.

Feelleshusets fremstar med et tungt teglband forneden eller en
lzsning med eternit pasat traelameller og med glas over.

Parkeringshus
Indenfor delomrade 2 opferes et parkeringshus som en "split-

level” konstruktion (forskudte halve etager), hvor ca. 60 % af
lokalplanomradets parkeringspladser etableres. @vrige p-plad-
ser anlaegges pa terreen, og alle reekkehuse far egen p-plads
foran huset.

Parkeringshuset udfgres i skala og proportioner, som indord-
ner sig boligomradet. Dette sker blandt andet ved en vertikal
underdeling af facaden i mindre enheder.

Materialer

Parkeringshuset facader udfgres med tegl, cortenstal (lamel-
ler) og beton i farvetoner, der modsvarer boligfacaderne, samt
begrgnnede felter. Der etableres lukkede brystninger, som
deekker bilernes lygter, sdledes at de omkringliggende boliger
ikke generes af lyskeglerne fra bilerne.

Bebyggelse og opholdsarealer

Ubebyggede arealer og opholdsarealer

Udover anleeg af en intern stille forbindelsesvej, stier, cykel-
og bilparkeringspladser anleegges de ubebyggede arealer med
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Forslag til lokalplan 4.42.12

private haver og forarealer til reekkehusene, terrasser til stue-
lejlighederne samt starre arealer til feellesskab, ophold og leg.

Opholdsarealerne (dvs. ekskl. parkering og vej) skal som mi-
nimum udggre 35 % af etagearealet.

De anlaegges sa vidt muligt, sd de kan bidrage med biodiversi-
tet og mulighed for rekreative oplevelser gennem en mangfol-
dig bynatur.

Der etableres ikke klippede pleener men en uklippet, naturlig
engagtig vegetation med graesser og urter samt fritstdende
treeer og lavtvoksende buske.

Mellem parkeringslommer langs Blafuglestraede og Cikorie-
gade ved hhv. punkthus | og Il plantes afskeermende beplant-
ning af uklippede heekke.

Som afgreensninger ved reekkehusenes haver kan der etable-
res klippede bggehaekke.

Primeere stier udfgres med betonklinker, stier i gardrum udfa-
res med slotsgrus og gvrige flader (f.eks. terrasser) udfgres
med belaegningsfliser samt graesarmering (parkeringspladser).

Langs den interne vejforbindelse etableres belysning med
parkarmaturer pa master og enkelte steder med tilsvarende
armaturer opsat pa bebyggelse.

Langs stier og gvrige arealer for fodgeengere og cyklister etab-
leres belysningen i form af pullertlygter. Der suppleres med
belysning opsat pa / ved skure samt ved indgange til bygnin-
ger.

Bilparkering

Der skal etableres 1 bilparkeringsplads pr. bolig, heraf ca.60
% i parkeringshus. Hvert raekkehus vil fa& egen parkering foran
huset.

Parkering inde i gardrummet foregar med adgang fra den stille
forbindelsesvej, men generelt placeres bilparkering i videst
muligt omfang i p-huset og langs med Cikoriegade og Blafug-
lestreede.

Cykelparkering

Til etageboligerne sikres der anleeg af 2,5 cykelparkerings-
plads pr. 100 m? bruttoareal. Cykelparkering til reekkehusene
etableres pa areal til det enkelte raekkehus, og den gvrige cy-
kelparkering placeres i flere lave overdeekkede klynger fordelt
i gardrummet.

Pa ingen af de ubebyggede arealer herunder arealer, som er
indrettet til parkering, ma der ske opbevaring af bade, cam-
pingvogne samt uindregistrerede kgretgjer og biler over 3.500
kg totalveegt.
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Forslag til lokalplan 4.42.12

Miljgforhold

Miljgvurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM) skal kommunen foretage en
miljgscreening af planen for at vurdere behovet for at udar-
bejde en miljgvurdering.

P& baggrund af screening vurderer kommunen, at lokalplanen
ikke giver anledning til vaesentlige miljgpavirkninger. Der blev
derfor ikke udarbejdet en miljgvurdering.

Kommunen vurderede,

e at planen ikke pavirker et internationalt naturbeskyttelses-
omréade

e at planen fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa
lokalt plan til boliger

e at det pateenkte byggeri og anvendelse ikke vil pavirke
omgivelserne hvad angar stgj, luft og vand

Lokalplan 4.42.12 fastseetter de detaljerede planbestemmelser
inden for rammelokalplan 4.42. | forbindelse med udarbejdel-
sen af lokalplan 4.42 gennemfgrte kommunen en miljgvurde-
ring af potentielle, veesentlige miljgpavirkninger ved udbyg-
ning af det samlede byomréade.

Stgj og vibrationer

De vejledende graenseveerdier pa boligers opholdsarealer og
facader er 58 dB for vejtrafikstgj, og 64 dB for jernbanestgj.
Hvor disse greenseveerdier er overholdt, anses indendgrs stgj-
krav som overholdt uden yderligere bygningsmeessige tiltag.

For facader, hvor facadestgjniveauet overskrider de ovenfor
neevnte graenseveerdier, skal boligerne sikres mod stgjbelast-
ningen.

Alle boliger skal mindst have ét oplukkeligt vindue til ikke
stagjbelastet facade. Safremt enkelte boliger kun har stgjbela-
stede facader, skal det veere muligt at etablere tiltag, saledes
stajkrav overholdes ved abent vindue

Der geelder altid et indendegrs stgjkrav med lukkede vinduer pa
33 dB, jf. geeldende bygningsreglement.

Safremt byggelinje laegges minimum 50 m fra jernbanespor,
vurderes det, at vibrationsgraenser overholdes.

Forurening
Lokalplanomradet er omradeklassificeret, det vil sige at jorden
som udgangspunkt er klassificeret som lettere forurenet.

| forbindelse med udviklingen af bydelen Neerheden er der ud-
arbejdet en historik for anvendelsen i hele omradet gst for
Sejlbjerg Allé. | den forbindelse er det vurderet, at jord fra lo-
kalplanomradet frit kan genanvendes inden for bydelen Naer-
heden, hvis der ikke treeffes tegn pa ukendt forurening. Hvis
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jorden skal bortskaffes ud af Neerheden, skal jordflytningsbe-
kendtggrelsen falges.

International naturbeskyttelse

Natura 2000-omréader

Planen skal veere i overensstemmelse med de internationale
naturbeskyttelsesinteresser. Natura 2000-omrader er udpe-
gede naturomrader, hvor arter og naturtyper er internationalt
beskyttet. Der ma ikke ske forringelse eller pavirkning af na-
turtyper og levesteder inden for et Natura 2000-omrade.
Grundet projektets karakter og afstanden til neermeste Natura
2000-omréade vurderer Hgje-Taastrup Kommune, at lokalpla-
nen ikke vil pavirke omradet.

Habitatdirektiv, bilag IV-arter

Kommunen har en seerlig forpligtigelse til at beskytte en
reekke udvalgte dyre- og plantearter, der fremgar af bilag 1V i
EU’s habitatdirektiv. Dette gaelder bade inden for og uden for
Natura 2000-omraderne. | Hgje-Taastrup Kommune er der
kendskab til en stor udbredelse af bilag IV-arter sdsom stor
vandsalamander, spidssnudet frg og en lang reekke flagermus.
Der er ikke fundet forekomst af bilag IV-arter i lokalplanomra-
det.

Indenfor lokalplanens omrade er ingen natur omfattet af na-
turbeskyttelse.

Bygge- og beskyttelseslinjer
Lokalplanens omréade er ikke beliggende inden for beskyttel-
seslinjer.

Produktionsvirksomheder

Kommunen skal sikre, at planen tager hensyn til produktions-
virksomheder herunder deres drift- og miljgvilkar samt deres
udviklingsbehov. Lokalplanomradet ligger ikke i umiddelbar
naerhed til en produktionsvirksomhed og vil derfor ikke med-
fore skaerpede miljavilkar for produktionserhverv.

Grundvandsbeskyttelse

Hele Hgje-Taastrup Kommune er udpeget som omrade med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD), hvor grundvandet i seer-
lig grad skal beskyttes.

Lokalplanomréadet ligger inden for forsyningsomréadet til HTK
Vand A/S men er beliggende uden for boringsnaere beskyttel-
sesomrader (BNBO), hvor der anvendes pesticider til er-
hvervsmaessige formal.

Omradet er derudover omfattet af Ishgj-Solhgj Indsatsplan for
grundvandsbeskyttelse, som skal sikre de fremtidige drikke-
vandsinteresser i omradet.

I det pageeldende lokalplanomrade er der ikke tale om en an-

dret arealanvendelse til en mere forurenede aktivitet jf. bilag
1 i "Vejledning om krav til kommuneplanlaegning inden for
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Forhold til anden
planlaegning og
lovgivning

Forslag til lokalplan 4.42.12

OSD og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden
for disse”.

Den fremtidige arealanvendelse vurderes derfor at veere i
overensstemmelse med bestemmelserne i "Bekendtggrelse
om krav til kommunalbestyrelsens fysiske planleegning inden
for OSD og indvindingsoplande uden for disse”.

Fingerplan 2019

Fingerplan 2019 er statens landsplandirektiv for planleegning i
hovedstadsomradet. Der er ikke bestemmelser i fingerplanen,
der er relevante i forhold til lokalplanen.

Kommuneplan 2014

Kommuneplanen fastleegger den overordnede anvendelse og
udvikling for kommunen som helhed. Lokalplanen er ikke i
strid med kommuneplanen.

Kommuneplanrammer for lokalplanlaegning

Lokalplanens omrade er omfattet af "Kommuneplantilleeg 14
til Kommuneplan 2014, rammebestemmelser for rammeom-
rade 3861”.

Rammeomradet er udlagt til heldrsbeboelse, offentlig og pri-
vat service, kontor og administration, forsamlingshus, kultur-
institutioner, liberalt erhverv, mindre ikke generende fremstil-
lingsvirksomhed, hotel og restaurationsvirksomhed, fritidsakti-
viteter, og rekreativt omrade.

Inden for rammeomradet 3861 ma den gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocent som helhed ikke overstige 120 %, og den mak-
simale bebyggelsesprocent indenfor det enkelte byggefelt ma

ikke overstige 180.

Bebyggelsen ma hgjst opferes i 6 etager.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelse.

Zone om Roskilde Lufthavn

Lokalplanens omréade ligger indenfor en i kommuneplanen ud-
lagt 13 km zone til Roskilde Lufthavn, hvor der ikke bgr etab-
leres anlaeg, som kan tiltreekke fugle.

Lokalplanen er ikke modstrid med dette.

Lokalplaner
Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelser i Lokalplan
4.42, som er en rammelokalplan for hele Naerhedens omrade.

Omradet gst for Sejlbjerg Allé udleegges med lokalplan 4.42 til
helarsbeboelse, offentlig og privat service, kontor og admini-
stration, forsamlingshus, kulturinstitutioner, liberalt erhverv
samt mindre ikke generende fremstillingsvirksomhed. Den en-
delige anvendelse indenfor det enkelte delomrade skal fast-
leegges i efterfglgende lokalplanlaegning.

Hgje-Taastrup Kommune 12



Forslag til lokalplan 4.42.12

Rammelokalplanen indeholder ogs& bestemmelser om veje,
parkering, omfang af opholdsarealer m.m.

Ifglge rammelokalplanen ma der bygges op til 6 etager, og
den maksimale bebyggelsesprocent er 180.

Udviklingsstrategi 2020-2032

Lokalplanen understgtter kommunens Udviklingsstrategi, idet
lokalplanen muligger opfarelse af et blandet boligkvarter med
e boliger af forskellige starrelser,

altaner og terrasser

en varieret arkitektur

et feelleshus

cykelparkering

samt attraktive og varierede udearealer.

Arkitekturstrategi

Hgje-Taastrup Kommunes Arkitekturstrategi er et langsigtet
dynamisk redskab til at give bebyggelser et attraktivt arkitek-
tonisk udtryk, der lgbende drgftes og forholdes til sted og for-
udseetninger.

Kommunen vil anvende arkitekturstrategien i forbindelse med
byplanleegning, byggesagsbehandling, i dialog med borgere og
projektudviklere samt som retningsgiver for arbejdet med
egne byggerier og udviklingen af det fysiske miljg i kommu-
nen.

Lokalplan 4.42.15 understgtter Arkitekturstrategien ved lokal-
planens bestemmelser om omradets anvendelse, fremtraeden
af bebyggelse og de ubebyggede arealer m.fl.

Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af et skitseprojekt, om
hvilket der har veeret en tidlig og lgbende dialog.

Veekstpolitik

Med Veekstpolitikken gnskes det bl.a., at byerne udvikles, sa
de mgder nuveerende og kommende borgeres gnsker til et
godt og attraktivt bosted, et sted man kan veere stolt af. Byer
og boligkvarterer skal opleves indbydende og naturen skal
veere tilgeengelig for borgere og besggende.

Ved indfrielse af lokalplanens bestemmelser for byer og boli-
ger indfries Veekstpolitikken.

Klimaplan og baeredygtighed

Hgje-Taastrup Kommune er en del af det tveerkommunale kli-
masamarbejde DK2020. Her har kommunen forpligtiget sig til
at udarbejde en klimaplan, der lever op til de ambitigse krav i
Parisaftalen, med en malsaetning om netto-nul CO2-udledning
senest i 2050. Hgje-Taastrup Kommune skal ogsa indfri rege-
ringens malsaetning om 70% mindre CO2 udledning i 2030
sammenlignet med 1990. Dette betyder, at CO2-udlednigen
skal reduceres med 50 %, malt i forhold til udledningen i
2017.

Med dispositionsforslaget, som ligger til grund for
neerveerende lokalplan, er det ambitionen, at projektet kan

Hgje-Taastrup Kommune 13



Tilladelser fra andre
myndigheder

Forslag til lokalplan 4.42.12

certificeres til DGNB Guld (DGNB er en international anerkendt
standard, der bestar af 45 kriterier og en raekke
underkriterier). DGNB er kendetegnet ved sit
helhedsorienterede syn pa beeredygtighed.

Handtering af spildevand
Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes spildevands-
kloakering efter den til enhver tid geeldende spildevandsplan.

Handtering af regnvand

Regnvand skal afledes til HTK Kloak A/S kloaksystem. Befae-
stelsesgraden for omradet er 0,5. Regnvand fra matriklen, der
overstiger befeestelsesgraden pa 0,5 skal forsinkes inde pa
matriklen.

En del af friarealerne indgar i LAR-systemet i form af forsin-
kelsesbassiner for regnvand, som lejlighedsvis kan fremsta
vandfyldte og pa andre tidspunkter som grgnne lavninger i
terraenet. Det udveelges planter, som taler at veere deekket af
vand i leengere perioder.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradets vandforsyning skal ske i overensstem-
melse med Hgje-Taastrup Kommunes Vandforsyningsplan.
Omradet ligger inden for HTK Vand A/S vandforsyningsomrade
og er udpeget som et omrade med saerlige drikkevandsinte-
resser.

Varmeplanleegning

Lokalplanens omrade ligger i et forsyningsomrade for lavtem-
peraturfjernvarme.

Affaldsplan

Hgje-Taastrup Kommune har vedtaget Affaldsplan 2014-2024
i oktober 2014. Affaldsplanen beskriver rammerne for kom-
munens planlaegning af handtering af affald for perioden
2014-2024 med seerlig fokus pa de farste 6 ar.

Affaldshandteringen i lokalplanens omrade baseres pa Hgje-
Taastrup Kommunes vejledende retningslinjer for nedgravede
affaldssystemer.

Produktionsvirksomheder

Lokalplanens omrade ligger ikke i et omrade, hvor der pa na-
boarealer ligger forskellige typer af virksomheder, herunder
produktionsvirksomheder. Lokalplanomradets anvendelse vil
derfor ikke medfgre, at der er produktionsvirksomheder, som
vil blive mgdt med skeerpede miljokrav.

Museumsloven

Kroppedal Museum foretog i efteraret 2014 en arkaeologisk
22-prgvegravning af lokalplanomradet.

Resultatet af prgvegravningen udggr fire omrader med velbe-
varede jordfaste fortidsminder i form af bebyggelsesspor og
en gravplads. — Lokalplanens omrade omfatter et af de fire
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delomréader, som frigives til byggeri efter Kroppedals Museums
udgravning i foraret 2021.

Findes der under et jordarbejde grave, gravpladser, boplad-
ser, ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet i
medfgr af museumslovens § 27 standses i det omfang, det
bergrer fortidsmindet. Fundet skal straks anmeldes til Kroppe-
dal Museum.

Naturbeskyttelsesloven
Lokalplanens bestemmelser er ikke i modstrid med de hensyn,
naturbeskyttelsesloven varetager.

Jordforureningsloven
Lokalplanomradet er omradeklassificeret, det vil sige, at jor-
den som udgangspunkt er klassificeret som lettere forurenet.

| forbindelse med udviklingen af bydelen Neerheden er der ud-
arbejdet en historik for anvendelsen i hele omradet gst for
Sejlbjerg Allé. | den forbindelse er det vurderet, at jord fra lo-
kalplanomradet frit kan genanvendes inden for bydelen Naer-
heden, hvis der ikke treeffes tegn pa ukendt forurening. Hvis
jorden skal bortskaffes ud af Neerheden, skal jordflytningsbe-
kendtggrelsen falges.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til Lov om Planleegning (LBK nr. 1157 af 1. juli
2020) fastsaettes folgende bestemmelser for omradet, der
er beskrevet i § 2.

8§ 1. Lokalplanens formal Lokalplanens formal er:

e at omradet anvendes til boligformal og parkerings-
hus

e at bebyggelsens fremtreeden varieres

e at der anlaegges et internt straede, interne stifor-
bindelser og opholdsarealer

§ 2. Omradets afgraensning Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfat-
ter fglgende ejendomme:

1vc og 1vo Kallerup Gde., Hedehusene

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den
4. februar 2021 udstykkes fra disse ejendomme.

Delomrade 1
Bygninger kan sokkeludstykkes inkl. have/indkgrsel/ter-
rasse principielt som vist pa bilag 10.

Delomrade 2
Kan ikke udstykkes.

8§ 3. Zonestatus og Lokalplanens omrade er og forbliver byzone.
delomrader
Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader som vist pa
kortbilag 2.

8 4. Omradets anvendelse Delomrade 1
Omradet ma kun anvendes til helarsboliger i form af eta-
geboliger som blokbebyggelse og punkthuse samt reekke-
huse.

Delomrade 2
Omradet ma kun anvendes til parkering som parkerings-
hus.

Dog ma der pa parkeringshuset opseaettes antenne / an-
tennemast i sa lav hgjde som teknisk muligt med tilhg-
rende teknikhus og teknisk anleeg indpasset i omradet ar-
kitektur.

8 5. Parkering Bilparkering

Der skal anlsegges minimum 1 bilparkeringsplads pr. bolig
pa terraen og i parkeringshus.
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Derudover skal der anleegges 3 handicapparkeringsplad-
ser til almindelige biler (3,5 x 5 meter) og 3 handicappar-
keringspladser til kassevogne (4,5 X 8 meter) pa terreen.

Parkeringspladser pa terraen skal anleegges efter princip-
perne pa kortbilagene 3.1, 3.2 og 7.

Hvert reekkehus skal sikres 1 p-plads anlagt foran reekke-
huset.

P& ingen af de ubebyggede arealer herunder arealer, som
er indrettet til parkering, ma der ske opbevaring af bade,
campingvogne samt uindregistrerede kgretgjer og biler over
3.500 kg totalveegt.

Cykelparkering

Der skal etableres minimum 2,5 cykelparkeringspladser
pr. 100 m? bruttoetageareal. Af disse skal et passende
antal etableres til benyttelse af ladcykler.

Cykelparkering skal placeres, som vist pa kortbilagene 3.1
og 7, og ma med undtagelse af cykelparkering langs par-
keringshusets gstfacade ikke veere i 2 niveau.

8 6. Bebyggelsens placering

og omfang
Placering
Bebyggelsen, herunder feelleshus og skure m& kun opfa-
res med en placering, principielt som vist pa kortbilagene
3.1 og 3.2, og som angivet i det fglgende.

Raekkehusene skal forskydes i den ene leenge pr. 3. reek-
kehus og i den anden leenge pr. 4. reekkehus.

Der kan i begreenset omfang pa feellesarealer indenfor
delomrade 1 etableres mindre sekundeere bygninger sa-
som legehuse, drivhuse eller mindre overdeekninger til re-
kreative formal.

Omfang

Delomrade 1

Boligbebyggelsen indenfor delomrade 1 ma kun opferes
som stokbebyggelse, punkthuse og reekkehuse i 2 — 6
etager, jf. bilag 7.

Bebyggelsesprocenten inden for delomrade 1 som helhed
ma ikke overstige 120.

Den enkelte etagebolig i sdvel stokbebyggelser som
punkthuse skal gives et bruttoetageareal p& min. 65 m?.
Det enkelte raekkehus skal gives et bruttoetageareal pa
min. 110 m?2.

Centralt i bebyggelsen skal der opfares et feelleshus pa 80
- 100 m2
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8 6. Bebyggelsens
fremtraeden

Forslag til lokalplan 4.42.12

Til hvert reekkehus skal opfares et skur pa 5 m?2 og en
hgjde pa 2,5 m.

Delomrade 2
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 180.
Parkeringshuset skal rumme ca. 131 parkeringspladser.

Parkeringshuset skal opfgres som en ”split-level” kon-
struktion (forskudte halve etager: -1 - +4) med 2 etager
mod nord og 2 etager mod syd, hvoraf den nederste
etage skal delvis nedgraves i terraenet, samt parkering pa
tagetager.

Ind- og udkagrsel til parkeringshuset skal etableres i den
vestlige facade ud mod Cikoriegade.

Hgjder

Facadehgjden pa etagebebyggelse med flade tage ma fra
fastlagt niveauplan til overkant murkrone:

reekkehuse ikke overstige 8,5 m
etageboliger i 3 etager ikke overstige 11,5 m
etageboliger i 4 etager ikke overstige 15 m
punkthus i 5 etager ikke overstige 17,5 m
punkthus i 6 etager ikke overstige 20 m

Hgjde pa inddeekket ventilationsanlaeg, elevatorinddaek-
ning og lignende ma ikke overstige 3 m over murkrone.

Hgjden fra fastlagt niveauplan til tagryg pa etageboliger
med saddeltag ma for:

e Etagebebyggelse i 4 etager ikke overstige 16,5 m
e Etagebebyggelse i 5 etager ikke overstige 20 m
e Feelleshus ikke overstige 6,5 m

Hgjden pa cykelskure i 1 niveau ma ikke overstige 2,5 m.
Hgjden pa cykelskure i 2 niveauer ma ikke overstige 3,5
m.

Delomréde 2

Parkeringshusets facadehgjde mod syd ma udfares med
en maksimal hgjde pa ca. 7,5 m. Facadehgjden mod nord
ma udfgres med en maksimal hgjde pa ca. 8 m. - De
maksimale facadehgjder inkluderer et vaern pa 1,5 m.

Elevatortarnets facadehgjde ma udfares med en maksimal
hgjde pa 10 m.

Facadehgjden defineres fra fastlagt niveauplan.

Facader og tage

Delomréde 1

Med henvisning til bilagene 4, 5 og 7 skal facader pa
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e etageboliger bekleedes med nuancer af rgde tegl-
sten og hhv. mgrk og lys fuge,

e punkthuse bekleedes med nuancer af gule teglsten

¢ raekkehuse bekleedes med nuancer af redbrune
teglsten,

o feelleshuset fremstd med et tungt teglband forne-
den eller en lgsning med eternit pasat treelameller
og med glas over,

e skure, altanafskeermninger pa siderne skal beklae-
des med fibercement eller lign.

¢ markering af indgangspartier til etageboliger og
punkthuse bekleedes med lodrette treelister.

Murveerket skal visse stedet udfgres med reces (tilbage-
trukket) pa 20 — 30 mm.

Tage
Tage skal udfgres med flade tage og enkelte saddeltage.

Ventilationsanlaeg og lignende skal placeres sa lang inde
pa tagfladen som muligt og inddeekkes og med undta-
gelse bebyggelse pa 6 etager ogsa overdaekkes.

Reaekkehuse og overdeekkede cykelskure skal leegges med
sedum, feelleshus med glas og gvrige tage med tagpap, jf.
bilagene 4 og 5.

Alle boliger skal have direkte udgang til altan / terrasse.

Altaner og terrasser
Altaner til boliger i etagebebyggelse og punkthuse skal gi-
ves en leengde pa ca. 3 m og en bredde pa ca. 1,5 m.

Altaner og -vaern skal udfares i galvaniseret stal, streek-
metal eller pulverlakeret antracitgra metal og med op-
heeng i skrastivere pa facaden.

Terrasser skal afgreenses af klippede bggehaekke i en
maksimal hgjde pa 1,2 m.

Terrasser til etageboliger skal have en minimumsstarrelse
pa 8 m? og maksimal stgrrelse pa 22 m2.

Terrasser til punkthuse skal have en minimumsstgrrelse
pa 10 m? og maksimal starrelse pa 15 m?2.

Til hvert reekkehuse skal anleegges et forareal pa min. 28
m? og et haveareal pa min. 10 m? med et skur pa mini-
mum 5 m?2.

Terrasser, altaner og forarealer ma ikke overdaekkes med
fast konstruktion.

Vinduer, veern, dgrpartier

Delomrade 1

For etagebebyggelse skal opgange markeres med store
gennemgaende glaspartier, og indgangspartier skal
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overdeekkes og afskeermes med eternit med treelister i en
bredde pa 500 mm.
Vinduer skal udfares i forskellige stgrrelser.

Vinduesrammer, dgrpartier og inddeekninger skal udfgres
i gra alu-profiler.
Altaner og -veern skal udfgres i galvaniseret eller grat stal

Raekkehuse skal udfgres med vinduer i forskellige starrel-
ser, store glaspartier mod have og markering i murvaerk
omkring vinduer pa 1.etage.

Tekniske installationer

Elevator- og trappetarne, teknik- og ventilationshuse mv.
skal anleegges pa flade tage, rykkes ind fra facaden og af-
skeermes med en let konstruktion af streekmetal. Safremt
de tekniske installationer er synlige fra boliger beliggende
over disse, skal de overdeekkes med samme konstruktion
som afskeermningen.

Anleeg til indvinding af solenergi skal indpasses arkitekto-
nisk i byggeriet og ma ikke medfgre blaendingsgener.

Delomrade 2

Parkeringshus skal opfgres med en vertikal underdeling af
facader med materialer af tegl — et horisontalt band langs
terraen - og lameller i cortenstal med forskellig vinkling i
rgdbrune nuancer, alm. cementbeton samt begrgnnede
felter, jf. bilag 6.

Autoveern ved hvert parkeringsniveau skal etableres med
lukkede brystninger i en hgjde pa 1,2 m. Dog skal de luk-
kede brystninger pa de to gverste niveauer gges med
samme lameller eller plader i cortenstal, saledes at den
samlede overhgjde som minimum er 1,5 m.

Trappe- / elavatortarne ma udfgres i beton uden beklaed-
ning.
I trappetarnenes facader skal indszettes et lodret vindues-
band.

Parkeringshuset gverste niveauer skal udfgres uden tag /
overdaekning.

Belysning

Delomrade 1

Ingen facader ma belyses med direkte belysning.

Der ma kun opseettes veeghaengt nedadrettet belysning
pa facader ved indgangsdgre og ved enkelte facader i
stueplan til almen orientering.

Delomrade 2

Udvendig belysning ved indkgrsel samt opgange skal ud-
fares med armatur med nedadrettet lys og veere veeg-
haengt.

Belysning i trappetarne ma ikke veere til vaesentlig gene
for omkringliggende boliger.
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8 7. Ubebyggede arealer

*Opholdsarealer er det ubebyggede
grundareal, der anvendes til ophold
som for eksempel leg og rekreative ak-
tiviteter. Parkerings- og tilkgrselsarea-
ler til biler samt altaner defineres ikke
som opholdsarealer.

Forslag til lokalplan 4.42.12

Der ma ikke seettes mastebelysning pa tagetage.

Der méa kun opseettes veeghasngt nedadrettet belysning
pa facader ved indgangsdare og nedkagrsel til kaelder samt
ved enkelte facader i stueplan til almen orientering.

Skiltning

Pa& facader ma der kun opseettes skilte med nummerering
ved de enkelte opgangsdgre samt enkelte andre mindre
skilte til orientering.

Delomréde 1:

Terraenregulering
Der ma udfgres terreenregulering, der er ngdvendig for at
opna en principiel kotering i henhold til bilag 3, +/- 1 m.

Opholdsarealer

Feelles opholdsarealer* pa terraen skal udgere mindst 35
% af bruttoetagearealet.

Opholdsarealer skal anlaegges principielt som vist pa bilag
3.2.

Beplantning

Der ma ikke hegnes langs facaden, séledes at der opstar
en lukket have / terrasse, idet brandmyndighederne skal
have uhindret adgang til at foretage stigeredning.

Beplantning skal udfagres en planteliste som vist pa bilag
3.2, hvorved arealerne fremtrseder med en uklippet, na-
turlig engagtig vegetation med greesser og urter samt frit-
staende treeer og lavtvoksende buske.

Mod parkeringspladser langs Blafuglestreede og Cikorie-
gade skal der afskeermes med uklippede haekke.

Belaegninger skal udfgres med materialer, som vist pa bi-
lag 3.2.

En del af friarealerne skal indga i LAR-systemet i form af
2 forsinkelsesbassiner for regnvand.
Befeestelsesgraden for omradet ma ikke overstige 0,5.

Affald

Der skal etableres 1 affaldsstation indenfor lokalplanom-
radet med 2 nedgravede affaldsbeholdere samt en station
til storskrald.

Belysning

De ubebyggede arealer, herunder stier skal belyses med
lav pullert belysning med nedadrette lys.

Denne belysning kan langs det interne straede suppleres
med enkelte master med ikkebleendende belysning og
med en lyspunkthgjde pd maks. 4 m.
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8 8. Forudseetninger for
ibrugtagning af ny
bebyggelse

8 9. Lokalplanens
retsvirkning
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Skiltning
P& terreen ma der kun opstilles lave henvisningsskilte med
nedadrettet belysning.

Der ma ikke opstilles reklameskilte, pyloner og lgse skilte
som klapskilte og "beachflag”.

Legeareal
Bebyggelsen skal indeholde areal til leg med en beliggen-
hed centralt i bebyggelsen.

Kantzoner

| delomrade 1 skal kantzoner, forarealer og terrasser an-
leegges efter principperne som vist pa bilagene 3.1, 3.2,
8.1 og 8.2 samt efter 8§ 6.3.

Eventuel hegning af terrasser skal udfgres med klippet
hek i en hgjde pad 1,2 m. T

Tradhegn skal skjules af haekke.

| delomrade 2 skal parkeringshuset kantes af grgn be-
plantning.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer faelles opholds-,
lege- og gangarealer samt parkeringspladser til den del af
bebyggelsen, som skal ibrugtages, er etableret.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far bebyggelsen er
tilsluttet kloak, vand og elforsyning.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
de ejendomme der er omfattet af planen, ifglge planlovens
8§ 18, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i
sig selv pligt til at udfgre de anlseg med videre der er in-
deholdt i planen.

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med prin-
cipperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., medmindre Byradet skagnner at dispensatio-
nen er af uveesentlig betydning for de pagaeldende (plan-
lovens § 19 og 20).
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Vedtagelsespategning
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3. I henhold til planlovens 8§ 47 er der mulighed for at ek-
spropriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme

nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for re-
alisering af lokalplanen.

4. 1 henhold til planlovens § 18 fortreenger lokalplanen

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

Hgje-Taastrup Byrad har den 27. april 2021 besluttet at
offentliggere forslag til lokalplan 4.42.15 for etagehuse.

Lokalplanforslaget er offentligt fremlagt fra den 3. maj
2021 til 30. maj 2021.

Michael Ziegler
borgmester

Jorgen Lerhard
teknisk direktar
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Kortbilag 1 - Eksisterende forhold
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Kortbilag 2 - Matrikelplan

1vd
1lvp lvm
1vk
lvc lvn
Omrade 2
o @
= o
: 5
o) o
® Omrade 1 8
1vo
]
Hedesgve]

0 10 20 30 40 50m
[ Lokalplangreense [ Delomrade T

Forslag til lokalplan 4.42.12 Hgje-Taastrup Kommune



Kortbilag 3.1 - Situationsplan, belaegning og beplantning
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Kortbilag 3.2 - Situationsplan, belaegning og beplantning
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Kortbilag 4 - Facadeudsnit, etageboliger

Etageboliger havefacade

Etageboliger indgangsfacade
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Kortbilag 5 - Facadeudsnit, punkthuse, raekkehuse of fzlleshus

Faelleshus facader Punkthus facader

Raekkehus havefacader Raekkehus ingangsfacader
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Kortbilag 6 - Facadeudsnit, parkeringshus

Cikoriegade set fra nord

Cikoriegade set fra syd
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Kortbilag 7 - Diagrammer
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Kortbilag 8.1 - Kantzoner
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Kortbilag 8.2 - Kantzoner
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Kortbilag 9 - Sol- og skyggediagram
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Kortbilag 10 - Udstykningsplan
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