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Forord

Hvad er en lokalplan?

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 planlaegning.

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
fremlaegges som forslag i 2-8 uger afhangig af planens karakter. 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 Byrddet.

Ejendomme, der er omfattet af planen, m& 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.

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1, i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller
byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Det er ikke forventningen, at lokalplanen fgrer til ekspropriation.

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

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal vaere
opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen skal saledes veere
lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af
ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen veere
rimelig i den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation

herfor kan bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne
for ekspropriation efter planloven.
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Redeggrelse for lokalplan

- 5%

A A

Luftfoto med oversigt over lokalplanomradet, som er omkranset af en rgd stiplet streg.

Baggrund

Hgje-Taastrup Kommune og Realdania By etablerede i 2013 et
partnerskab NeerHeden P/S med henblik p& byudvikling af et
omrade pa 65 ha syd for Hedehusene Station. Parterne bag
NaerHeden gnsker at skabe et forbillede for fremtidens baeredygtige
forstad.
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I foraret 2014 afholdtes et parallelopdrag for tre tvaerfaglige hold
om en strategi og en fysisk plan for den nye bydel Naerheden i
Hedehusene.

P& baggrund af "Udviklingsplan for NaerHeden, fremtidens forstad,
oktober 2015” udarbejdede Hgje-Taastrup Kommune lokalplan 4.42
- rammeplan for Neerheden i Hedehusene, som saetter de
overordnede rammer for bydelen og for efterfglgende
lokalplanlaegning.

N&r bydelen er fuldt udbygget, kan den rumme ca. 3.000 boliger og
8.000 - 9.000 indbyggere.

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

Naervaerende lokalplan 4.42.21 ligger i det delomrade, som i
rammelokalplan 4.42 for Neerheden benaevnes Sgkvarteret, hvor
den principielle bebyggelsesprocent er fastsat til 120.

Masterplan: Der er efterfglgende blevet udarbejdet en samlet
masterplan for Sgkvarteret, som danner grundlag for de
lokalplaner, der udarbejdes for Neerheden @st.

Masterplanen omfatter hele Sgkvarteret, som er pa ca. 21 ha, og
skitserer mulighed for boliger til 3.500 indbyggere.

Bygnings- og byrumsstrukturen er disponeret, sa den forstaerker
det kuperede landskab og inviterer naturen helt ind mellem
boligerne. Naturen, det bld og det grenne, har faet en helt central
rolle i masterplanen.

Variation i byrummene er med til at skabe forskellige
byrumskarakterer, der understgtter en bred vifte af faellesskaber.

Sgkvarteret opleves som ét kvarter i Naerheden, men lokalt vil der
vaere saerlige identiteter, der gger tilhgrsforholdet til pagaeldende
omrade.

Et identitetsbaerende greb gennem Sgkvarteret er Sgruten, der
med en vild og frodig karakter forbinder eksisterende § 3-
naturomrader, traekker naturen gennem bebyggelsen og sikrer
korte afstande for alle boliger til landskabet.

Sgruten Igber igennem to kvarterpladser; Kvarterplads Nord og
Kvarterplads Syd, og skaber naturlige mgdesteder pd bydelsniveau.

Masterplanen indeholder bl.a. principper for bebyggelsens

fremtraeden, byrum, baeredygtighed, det grgnne, veje og
parkering.
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De bolignaere omrader i Sgkvarteret beskrives med tre karakterer
"Den Teaette”, "Neerheden Signatur” og "Den Landskabelige” baseret
pa de lokale kontekstuelle forhold og det eksisterende landskab.

Omradet for naervaerende lokalplan er beliggende i boligomradet
"Den landskabelige”, som er mere abent og frodigere end de to
andre boligomrader.

Omraderne er tidligere markarealer beliggende i byzone, som nu er
under byudvikling.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i den sydgstlige del af Naerheden og
graenser op til det abne landskab og Sejlbjerg Mose. Med
lokalplanen opdeles lokalplanomrddet i 2 delomrader med et samlet
areal pa 37.000 m2.

Langs omradet gstlige og sydlige afgraensning ligger et
bevaringsveerdigt dige med bevaringsveerdige treeer.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen udarbejdes pa baggrund af et skitseprojekt, hvor det
gnskes, at omradet skal anvendes til boligbebyggelse samt til en
grgn plads.

Lokalplanen saetter bl.a. rammer for placering, omfang og
fremtraeden af bebyggelsen og de tilhgrende opholdsarealer.

Bebyggelse

Bebyggelsen bestar af etageboliger og raekkehuse /
klyngebebyggelse, som sikrer forskellige boligtyper af forskellige
stgrrelser.

Etagebebyggelsen med 64 - 72 boliger bestar af 3 laenger i 4
etager med skrat tag og opferes midt i lokalplanomradet omkring
en kvartersplads. Hver boliglaenge har en horisontal forskydning, sa
den virker mere opdelt. Boligerne skal have en
gennemsnitsstgrrelse p@ mindst 70 m? bruttoetageareal, og ingen
bolig mad vaere mindre end 50 m? bruttoetageareal

Etagebebyggelsen omkranses af 7 klyngebebyggelser af raekkehuse
i 2 - 3 etager med fladt, skrat eller sadeltag, og de enkelte raekker
opdeles i mindre enheder. De fleste raekkehuse ligger ud til en
intern boligvej, og hver raekkehusklynge afskilles fra de gvrige
klynger af grgnne kiler, som sikrer et grgnt praeg og giver adgang
til periferistien og det omkringliggende landskab.

Det enkelte reekkehus skal veere mellem 110 m? og 155 m?. Den
gennemsnitlige bolig skal vaere pa min. 120 m2.

I stuetagen i den gstlige blok ma der etableres
publikumsorienterede serviceerhverv.
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Da omradet ligger omsluttet af naturomrader anvendes der som
facademateriale teglsten i naturfarver i gullige, beige, gralige og
brunlige nuancer.

De fleste tage belzegges med mos-sedum, som optager regnvand
og CO2.

Opholdsarealer S

Private opholdsarealer

Alle raekkehuse far smad gardhaver pa begge sider af huset. Disse
kan anvendes til parkering, skure og ophold.

Hver etagebolig far enten en terrasse eller en altan.

Feelles opholdsarealer

Midt i etagebebyggelsen skal der etableres en feelles, grgn plads
med opholds- og legearealer, vaeksthus og beplantning.

For at sikre et grgnt praeg og give mulighed for ophold skal de
enkelte reekkehusklynger adskilles af grgnne graeskiler, som kan
anvendes til leg og ophold.

Neerheden @st med
lokalplanomradet og Sgruten

Veje, stier og parkering

Sgruten er en rekreativ, grgn sti, som binder Neerheden @st
sammen og giver adgang til de omkringliggende grgnne omrader,
f.eks. Sejlbjerg Mose. Sgruten Igber hen over den centrale grgnne
plads.

Langt de fleste af reekkehusene ligger i to raekker / klynger ud til
en lille blind boligvej, som giver adgang til boligerne. Enkelte af
reekkehusene har adgang fra Sgruten.

Gennem de grgnne kiler kan der etableres mindre stier.

Fra reekkehusene er der adgang til en smal, slynget sti -
Periferistien, som Igber langs et beskyttet dige ved lokalplanens
gstlige og sydlige afgraensning.

Der kommer parkeringspladser langs boligvejene eller pa forarealet

til det enkelte raekkehuse og kaelderparkering under pladsen ved
etagehusene.
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Miljeforhold

DGNB-certificering

Med dispositionsforslaget, som ligger til grund for naerveerende
lokalplan, er det ambitionen, at projektet for bebyggelsen kan
certificeres til DGNB Guld.

DGNB er en international anerkendt standard, der bestar af

45 kriterier og en raekke underkriterier med certificering til sglv,
guld eller platin. DGNB er kendetegnet ved sit helhedsorienterede
syn pa baeredygtighed, og ved en guldcertificering skal minimum
50 % af de opstillede kvaliteter vaere opfyldt.

Miljovurdering

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 udarbejde 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
naturbeskyttelsesomrade,

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

o at det pataenkte byggeri og anvendelse ikke vil pavirke
omgivelserne hvad angdr stgj, luft og vand.

Lokalplan 4.42.22 fastsaetter de detaljerede planbestemmelser
inden for rammelokalplan 4.42. I forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplan 4.42 gennemfgrte kommunen en miljgvurdering af
potentielle, veesentlige miljgpavirkninger ved udbygning af det
samlede byomrade.

Forurening
Lokalplanomradet er taget ud af omradeklassificering. Derfor skal

jord fra omradet ikke anmeldes til kommunen, som den skal fra
den gvrige byzone. Vejjord og jord, som mod forventning skulle
baere tegn pa forurening, skal fortsat anmeldes til kommunen.

I den forbindelse er det vurderet, at jord fra lokalplanomradet frit
kan genanvendes inden for bydelen Naerheden, hvis der ikke
treeffes tegn p& ukendt forurening. Hvis jorden skal bortskaffes ud
af Naerheden, skal jordflytningsbekendtggrelsen fglges.

International naturbeskyttelse
Natura 2000-omrader

Planen skal vaere i overensstemmelse med de internationale
naturbeskyttelsesinteresser. Natura 2000-omrader er udpegede
naturomrader, hvor arter og naturtyper er internationalt beskyttet.
Der ma ikke ske forringelse eller pavirkning af naturtyper og
levesteder inden for et Natura 2000-omrade.
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Grundet projektets karakter og afstanden til nsermeste Natura
2000-omréde vurderer Hgje-Taastrup Kommune, at lokalplanen
ikke vil pavirke omradet.

Habitatdirektiv — Bilag IV-arter

Kommunen har desuden en szerlig forpligtigelse til at beskytte en
reekke udvalgte dyre- og plantearter, der fremgar af bilag IV i EU’s
habitatdirektiv. Dette gaelder béde inden for og uden for Natura
2000-omréderne. I Hgje-Taastrup Kommune er der kendskab til en
stor udbredelse af bilag IV-arter sdsom stor vandsalamander,
spidssnudet frg og en lang raekke flagermus.

Der er ikke fundet forekomst af bilag IV-arter i lokalplanomradet.

Naturbeskyttelse

Indenfor lokalplanens omrdde er ingen natur omfattet af
naturbeskyttelse.

Bygge- og beskyttelseslinjer
Lokalplanens omrade er ikke beliggende inden for
beskyttelseslinjer.

Fortidsmindebeskyttelse
Det sydlige beliggende dige er beskyttet i henhold til

museumslovens § 29a, og tilstanden af dette ma ikke andres.

Grundvandsbeskyttelse

Hele Hgje-Taastrup kommune er udpeget som omrade med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD), hvor grundvandet i seerlig grad skal
beskyttes.

Lokalplanomradet ligger inden for forsyningsomradet til Solhgj
Kildeplads, samt er beliggende inden for et for boringsnaere
beskyttelsesomrdder (BNBO), hvor anvendelse af pesticider til
erhvervsmaessige formal skal begraenses.

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

Der ma ifglge miljobeskyttelseslovens § 19 ikke afledes stoffer til
undergrunden, der kan udggre en risiko for forurening af jord og
grundvand. Ved nedsivning gennem muldlaget (de gverste 30 cm)
sker der nogen omdannelse og tilbageholdelse af nogle stoffer i
muldlaget. Lokal afledning af regnvand (LAR) gennem faskiner kan
@gge risikoen for at en raekke stoffer ledes direkte ned i
grundvandet. Herunder stoffer der findes i vand fra afrensning af
tage, facader og flisebelaegninger og regnvand fra veje, p-pladser
og industripladser. Der m& derfor som udgangspunkt ikke etableres
faskiner som LAR-lgsning pa BNBO, for at undga at disse stoffer
kan nedsive til grundvandet. Regnvandsbassiner m& kun ud fra en
konkret vurdering etableres med fast eller impermeable bund.
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Den fremtidige arealanvendelse vurderes derfor at vaere i
overensstemmelse med bestemmelserne i "Bekendtggrelse om
krav til kommunalbestyrelsens fysiske planlaegning inden for OSD
og indvindingsoplande uden for disse”.

Der tages forbehold for at BNBO-afgraensningen skal baseres pa
den aktuelle kortleegning. Fgrer sendringer i forsyningsstrukturen
eller ny kortlaegning til at lokalplanomradet ikke lzengere er
beliggende pa fgromtalte BNBO, bortfalder kravet om begraensning
af erhvervsmaessig anvendelse af pesticider og eendringer i
arealanvendelsen, der kan medfgre forurenede aktivitet.

gaet
Ingen erhvervsmaessig anvendelse af pesticidel

- Ind Q art
i IKnmmlmev uden for Haje- TﬂasimE]
" [ Kommunegse
1 N je-Taastrup

Det gule omr8de angiver BNBO for Solhgj Kildeplads.
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Forhold til anden planlaagning

Overordnet planlaegning

Fingerplanen 2019
Fingerplan 2019 er statens landsdirektiv for planlagning i

hovedstadsomradet. Der er ikke bestemmelser i fingerplanen, der
er relevante i forhold til lokalplanen.

Kommuneplan 2021

Kommuneplanen fastlaegger den overordnede anvendelse og
udvikling for kommunen som helhed. Lokalplanen ma ikke vaere i
strid med kommuneplanen.

Kommuneplanrammer for lokalplanlaagning
Kommuneplanen fastlaegger den overordnede anvendelse og
udvikling for kommunen som helhed. Lokalplanen ma ikke vaere i
strid med kommuneplanen.

Lokalplanens omrdde er omfattet af bestemmelser for
rammeomrade 3.B.37.

Omradet kan anvendes til taet-lav boligbebyggelse og
etageboligbebyggelse, mindre ikke generende
fremstillingsvirksomheder, kontor- og serviceerhverv, restaurant og
café, kulturelle- og fritidsaktiviteter samt daginstitutioner.

Den maksimale bebyggelsesprocent fastseettes til 60 % beregnet
ud fra omradet som helhed.

Lokalplan 4.42.22 er i overensstemmelse med ovenfor navnte
rammebestemmelser.

Lokalplaner i omradet

Lokalplan 4.42
Lokalplan 4.42.22 er omfattet af bestemmelser i Lokalplan 4.42,
som er en rammelokalplan for hele Naerhedens omrade.

Omradet gst for Sejlbjerg Allé udlaegges med lokalplan 4.42 til
heldrsbeboelse, offentlig og privat service, kontor og administration,
forsamlingshus, kulturinstitutioner, liberalt erhverv samt mindre
ikke generende fremstillingsvirksomhed. Den endelige anvendelse
indenfor det enkelte delomrade skal fastlaegges i efterfglgende
lokalplanlaegning.

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

Hgje-Taastrup Kommunes strategier og politiker

Udviklingsstrategi 2020-2032

Lokalplanen understgtter kommunens Udviklingsstrategi, idet
lokalplanen muliggg@r opfgrelse af et blandet boligkvarter med
e boliger af forskellige stgrrelser,

e altaner og terrasser
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en varieret arkitektur

en grgn plads til samveer
cykelparkering

samt attraktive og varierede udearealer.

Arkitekturstrategien
Hgje-Taastrup Kommunes Arkitekturstrategi er et langsigtet

dynamisk redskab til at give bebyggelser et attraktivt arkitektonisk
udtryk, der Igbende drgftes og forholdes til sted og forudsaetninger.

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

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af et skitseprojekt, om
hvilket der har vaeret en tidlig og Igbende dialog.

Bevaringsvaerdige treeer i Hgje-Taastrup Kommune
I kommunens strategi for traeer indgar en mulighed for udpegning

af bevaringsvaerdige traeer ud fra visse kriterier. Udpegningen ma
kun foretages for sunde trzeer.

Traeerne, som med lokalplanen udpeges bevaringsvaerdige, star
ved et bevaringsveerdigt dige og sikrer en visuel afgraensning
mellem bebyggelsen og det abne land.

Boligpolitik

Lokalplanen indfrier Hgje-Taastrup Kommunes boligpolitik bl.a. ved
mulighed for opfgrelse af forskellige boligtyper i forskellige
stgrrelser, hvorved det sikres, at bydelen har en variation af
boligtilbud. Bebyggelsen placering giver adgang til omkringliggende
grgnne arealer og er i neerheden af skole og indkgb.

Klimaplan
Hgje-Taastrup Kommune har i marts 2021 vedtaget Klimaplan

2030 med en langsigtet malsaetning om at opna netto-nul
udledning senest i 2050.

Hgje-Taastrup Kommune vokser og veekster samtidig med, at der
udledes mindre CO2. Den udvikling skal fortsaette og forstaerkes
ved at indarbejde den grgnne omstilling i al planlaegning af den
smarte by samt ved at udnytte ny viden og teknologi.

Frem mod 2030 er mélsaetningen at reducere CO2-udledningen
med 50% i forhold til udledningen i 2017, hvilket skal ske ved;

e Effektivt forbrug af energi

e Fossilfri opvarmning senest i 2030

e Flere solceller pd bygninger og ved markanlaeg
e Graduvis elektrificering af transporten

Lokalplan 4.42.22 Hgje-Taastrup Kommune

13



Spildevandsplan

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

Handtering af regnvand
Lokalplanens omrade er planlagt separatkloakeret / LAR.
Regnvand skal afledes til HTK Kloak A/S kloaksystem.

Befzestelsesgraden for omradet er 0,5. Regnvand fra matriklen, der
overstiger befaestelsesgraden pa 0,5 skal forsinkes inde pa
matriklen.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradets vandforsyning skal ske i overensstemmelse med
Hgje-Taastrup Kommunes Vandforsyningsplan. Omradet ligger
inden for HTK Vand A/S vandforsyningsomrade.

Varmeplanlagning

Lokalplanens omrade ligger i et forsyningsomrade for lavtemperatur
fjernvarme.

Lokalplan 4.42.22
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Tilladelser efter anden lovgivning

I forbindelse med tilvejebringelse af lokalplanen, skal der blandt
andet tages stilling til bestemmelser og retningslinjer i
nedenstdende lovgivning og procedure.

Affald

Der skal afsaettes plads til kildesorteret affald i henhold til Hgje-
Taastrup Kommunes Regulativ for husholdningsaffald og Regulativ
for erhvervsaffald. Affaldsbeholdere skal placeres bolignaert og s
det er let tilgaengeligt for Hgje-Taastrup Kommune at afhente.

I forbindelse med ibrugtagen skal bebyggelsen tilmeldes Hgje-
Taastrup Kommunes affaldsordning.

Museumsloven

Kroppedal Museum har afsluttet de arkaeologiske undersggelser pa
arealet gst for Sejlbjerg Allé, herunder den del af arealet som er
omfattet af lokalplan 4.42.22, og har frigivet disse til byggeri.

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

Lokalplan 4.42.22
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Bestemmelser

I henhold til Lov om Planlaegning fastszettes fglgende bestemmelser
for det omrade, der er beskrevet i § 2.

§ 1. Formal

Lokalplanens formal er at sikre:

o omradets anvendelse til boligformal som etageboliger og
reekkehuse samt mulighed for serviceerhverv i
etagebebyggelsens stueetage

e anvendelsen af de ubebyggede arealer

e bevaring af treeer

§ 2. Omradde og zonestatus

2.1 Omradeafgransning

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter
folgende matrikler: 1labi Kallerup Gde., Hedehusene og 24 Kallerup
Gde., Hedehusene.

samt dele af matrikel: 1abk Kallerup Gde., Hedehusene og 1xg
Kallerup Gde., Hedehusene

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den 12.
oktober 2022 udstykkes fra disse ejendomme.

2.2 Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader som vist pa kortbilag 2.

2.3 Zonestatus
Lokalplanomradet er placeret i byzone og skal forblive i byzone.

§ 3. Anvendelse

3.1 Delomrade 1
Omradet ma kun anvendes til heldrsboliger i form af etageboliger,

med mulighed for anden anvendelse i stueetagen af en af laengerne
i form af publikumsorienteret serviceerhverv.

3.2 Delomride 2
Delomraderne ma kun anvendes til heldrsboliger i form af

reekkehuse*.

*Der gives mulighed for maks. 4 huse kan opfgres som fritliggende parcelhuse
eller reekkehuse som forsggshuse, f.eks. 3D-printet byggeri - Robotbaseret 3D-
print af konstruktionsdele

§ 4. Udstykning

Raekkehuse, herunder eventuelle forsggshuse ma kun udstykkes
med et matrikulaert areal pa 90 m? - 160 m2.

Lokalplan 4.42.22

Beboerne kan drive visse
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beboerne uden fremmed
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omradets karakter ikke
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§ 5. Vej, sti og parkering

5.1 Veje
Der skal etableres vejadgang til lokalplanomradet fra Sggraesgade,
jf. bilagene 3 og 5.

Raekkehusbebyggelse

Lokalveje til raeekkehusbebyggelsen skal etableres som blinde veje i
en vejbredde pa 7 m og med vendeplads for enden af vejen, jf.
bilagene 3 og 5.

Vejenes primeere belaegning skal vaere asfalt, OB-belaagning eller
brosten, og de skal anlaegges med ensidigt fald og vandrende i den
laveste side. Begge sider af vejene skal i en bredde pa 1,6 m
anlaagges med en anden belaegning end den primeere.

Fortove skal anlaegges i en bredde pd min. 1,3 m.

Parkeringspladser p& terreen langs veje skal befaestes med
graesarmering eller brosten*.

En kantstensbelaegning skal adskille veje og parkeringspladser fra
fortove.

Der skal anlaegges plantebede med staudegraesser, mindre buske eller
vejtraeer langs veje.

*Handicapparkering skal anlaeagges med fast belaegning.

5.2 Stier
Der skal etableres stiforlgb igennem omradet principielt som vist pa

bilagene 3, 5 og 9.
Delomrade 1

Den gennemgdende sti (Sgruten) over pladsen / parken skal
udfgres med en belaegning af slotsgrus og i en bredde pa min. 1,5
m og maks. 2,5 m.

Hvor stien krydser vejareal, skal dette markeres med en OB-
belaegning.

Stier til bebyggelsens opgange skal udfgres med OB-belaegning i en
bredde p& 1,5 m.

Delomrade 2

Nord for den nordvestlige husraekke og mellem to husraekker mod
gst skal der anlaegges en slynget sti (Sgruten) med adgang til de
tilstgdende raekkehuse.

Stien skal udfgres med en belaegning af slotsgrus i en bredde pa

min. 1,5 m og maks. 2,5 m.

Periferistien langs lokalplanens gstlige og sydgstlige afgraensning
skal anlaagges som en slynget sti med en belagning af grus, i en

Lokalplan 4.42.22 Hgje-Taastrup Kommune
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bredde p& maks. 1,3 m og en placering, som sikrer, at det
beskyttede dige ikke skades.

Gennem hver enkelt grgn kile skal der anlaegges en grusbelagt sti i
en bredde p& 1 m og med forbindelse til periferistien.

Fra disse stier kan der anleegges grusbelagte stier i en bredde pd 1
m med forbindelse til den enkelte klynges vejareal.

Herudover ma der ikke anlaegges befzestede stier.

5.3 Bilparkering
Der skal anlaegges bilparkeringspladser i overensstemmelse med

falgende krav og efter principper vist pa bilag 3:

e Min. 1,0 p-plads pr. bolig

e Min. 60 parkeringspladser til etageboligerne skal etableres i
kaelderetage under delomrade 1.

e Parkeringspladser til reekkehusene skal anleegges dels pa
forarealet til nogle raekkehuse som privat parkering dels
som faelles parkering langs boligveje.

e Hvor omradets gennemgaende stiforbindelser passerer
feelles p-arealer til reekkehuse, skal der, hvor det er muligt,
anleegges plantebede mellem p-pladserne.

e Der skal anlaegges pladser til handicapparkering* efter
fglgende norm i forhold til gvrige p-pladser:

Etageboliger

e 10 - 25 p-pladser/1 almindelig handicapbil

e 26 - 50 p-pladser/1 almindelig handicapbil

e 51 - 75 p-pladser/2 almindelige handicapbiler

Raekkehuse, feelles parkering
e @stlig klynge: 1 almindelig handicapbil
e Syd-gstlig klynge: 1 almindelig handicapbil
e Syd-vestlige klynge: 1 almindelige handicapbiler
e Den samlede raekkehusbebyggelse: 2 kassebiler

*Handicapparkering skal anlaegges med fast belaegning.

5.4 Cykelparkering
Der skal anlaegges cykelparkeringspladser i overensstemmelse med

fglgende krav for etageboligbebyggelse:
e 2,5 p-plads pr. 100 m? bruttoetageareal.

Cykelparkering til etageboligerne skal placeres primaert i
kaelderetage og sekundeert pd terreen neaer indgange til boligerne.
Parkering pa terreen ma kun veere i ét niveau og kan overdaekkes
med grgnt tag af sedum samt afskeermes af en liste- eller
pladebeklaedning af trae, der fremstar ubehandlet eller olieret i en
neutral farve.

Der ma ikke placeres cykelparkering i de grgnne kiler.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Der ma i alt maksimalt opfgres 21.000 m? bruttoetageareal.

Lokalplan 4.42.22 Hgje-Taastrup Kommune
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Bebyggelsesprocent indenfor lokalplanomradet som helhed m3 ikke
overstige 60.

Bebyggelse ma kun opfgres med en principiel placering som vist pa
bilag 3 og som angivet i det fglgende.

6.1 Delomrade 1
Bebyggelsesprocenten inden for delomrdde 1 ma ikke overstige

130.

Etagebebyggelsen m& opfgres i op til 4 etager og skal have skrat
tag med en taghaeldning pa 8 grader.

Etagebebyggelsen skal opdeles i 3 laenger med placering
henholdsvis mod nord, mod @gst og mod syd omkring en
pladsdannelse. Den enkelte leenge skal have min. 1 forskydning.

Der kan opfgres maks. 5.300 m? bruttoetageareal og maks. 72
boliger. Boligerne skal have en gennemsnitsstgrrelse pa mindst 70
m? bruttoetageareal, og ingen bolig ma veere mindre end 50 m?
bruttoetageareal*.

*Herudover skal den enkelte bolig sikres et depotrum p8 min. 3 m? i
etagebebyggelsens kalderetage.

Anvendes stueetager til publikumsorienteret serviceerhverv, skal
antallet af boliger reduceres med et tilsvarende areal.

Facadehgjden m& malt fra et fastlagt niveauplan til murkrone for
laveste facade ikke overstige 12,6 m og for hgjeste facade ikke
overstige 14,3 m.

Hgjden pd elevatorkerner og trappetdrne mé ikke overstige 1,5 m
over murkrone. Afkasthaetter fra ventilation og andre tekniske
installationer ma ikke overstige 2 m.

Bygningsdybder ma ikke overstige 12 m.

P& den gstlige del af faellesarealet / pladsen ud til Sggraesgade skal
der opfgres en bygning med anvendelse til naergenbrugscentral
med et areal p& 15 m? - 18 m? og en hgjde pd maks. 3 m.

P& det nordlige faellesareal i delomrdde 1 skal der opfares et
drivhus / orangeri med et areal pa maks. 50 m?, en facadehgjde pa
3 m og en maksimal hgjde pd 5,5 m.

6.2 Delomréde 2

Bebyggelsesprocenten inden for delomradet ma ikke overstige 50. Beregning af boligstorrelser

. foretages med udgangspunkt
Der ma opfgres maks. 15.500 m? bruttoetageareal med maks. 120 i antal kvadratmeter

raekkehuse, som skal fordeles i 7 klynger. Indenfor den enkelte bruttoetageareal. Altaner,
reekke skal der ske forskydninger sdledes, at maks. 4 huse er Fr?gt%rrr?lflf:ri ‘;zrzltiri‘r?a;?e
sammenbyggede jf. bilagene 3 og 5. 9 gningen.

Bebyggelsen* m& kun opfgres som raekkehuse, jf. bilag 8 i
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e 2 plan med fladt tag

e 2 plan med ensidig taghaeldning pa 8 grader

e 2 plan med sadeltag pa 30 grader

e 3 plan med tagterrasse pa 2. etage og fladt tag

Det enkelte raekkehus skal veere mellem 110 m? og 155 m?. Den
gennemsnitlige bolig skal vaere pa min. 120 m2.

Facadehgjden ma fra fastlagt niveauplan for

e raekkehuse i 2 etager med fladt tag ikke overstige 6,8 m til
overkant af murkrone,

e raekkehuse med ensidig taghaeldning ikke overstige 6,8 m for
den laveste facade og 8,3 m for den hgjeste facade,

e raekkehuse i 2 etager med sadeltag ikke overstige 6,8 m,
e raekkehuse i 3 etager ikke overstige 7,3 m til overkant af

murkrone ved tagterrasse. Totalhgjden ma ikke overstige 10 m.

Det enkelte raekkehus ma opfgres i en bredde pd min. 5 m og en
leengde mellem 9 m og 11 m.

Til det enkelte raekkehus skal der pa raekkehusets forareal opfgres
et skur pa min. 3 m? og med en hgjde pa 2,3 m.

Bygningsdybder ma ikke overstige 11 m.

*Der ma opferes 4 raekkehuse eller parcelhuse som forsggsbyggeri. Husene ma
kun opfgres i maks. 2 etager med samme facadehgjder som fastsat for
raekkehusene, dog kan hgjden gges ved traekonstruktion.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraaden

7.1 Facader

Bebyggelsens facader skal primaert opferes i teglsten og fremst3 i
gullige, beige, gralige og brunlige nuancer enten ved skifte i tegl og
/ eller ved fugefarve og i gvrigt efter principper vist pa bilagene 6,
7 og 8.

Forsggsbyggeri kan opfgres med en anden fremtraaden.

Etagebebyggelsens facader skal opfgres med bldgra og gule
mursten, 2 fugefarver, felter af trae, reces eller lign murdetaljer.

De to fgrste etager skal have en sarlig grad af detaljering i
murveerket.

For den nordlige og @stlige blok skal gardfacaderne og for den
sydlige blok skal gadefacaden fremtraede med altaner og
karnapmotiv.

Opgange skal markeres med materialeskifte, en saerlig

murdetaljering eller en overdaekning med plader i samme farve
som pa dgre.

Lokalplan 4.42.22
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Gavle skal gives en seaerlig fremtraeden ved markerede felter af trae,
reces og lignende murdetaljer. Der skal indsattes min. et vindue til
hver gavllejlighed. Gavlene skal desuden begrgnnes.

Ingen vinduer til serviceerhverv i stueetage ma bleendes eller
tilklzebes.

Raekkehusenes facader og gavle skal opfgres med varierede farver
af enten teglsten og / eller fugefarver mellem de enkelte klynger.

Facader og gavle skal opfgres med forskellige vinduestyper, med
markerede felter af trae og murdetaljer.

]
i .
5,
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Eksempel p8 recesdetaljer og treebeklaedning

7.2 Tage
Etagebebyggelse skal opfgres med grgnne tage af sedum og med

ensidig haeldning pa 8°.

Solceller m& have en heaeldning pa maks. 15 grader.

Raekkehuse skal opfgres med en variation af flade tage, tage med
ensidig taghaeldning p& 8 grader eller saddeltage med en haeldning
pd 30 grader.

Solceller m& have en heeldning pa maks. 15 grader.

Flade tage og tage med ensidig taghaeldning skal vaere grgnne tage
af sedum.

Tage med haeldning pd 30 grader skal leegges med tegl, skifer eller
tagpap lagt med lister. Solceller skal integreres i tagets belaegning.

Altaner og terrasser

Etagebebyggelse - Den enkelte bolig i stueplan skal have direkte
adgang til min. en terrasse, de gvrige boliger skal have adgang til
egen altan.

Terrasser mod vej skal haeves over gadeniveau.

Lokalplan 4.42.22
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Hegning af terrasser ma kun foretages med beplantning af stauder,
graesser eller buske. Hegning skal foretages under hensyntagen til
krav om uhindret adgang til at foretage stigeredning.

Med undtagelse af en ovenfor ophaengt altan m3a terrasser og
altaner ikke overdaekkes med en fast konstruktion.

I tagboligerne skal altanerne vaere delvist indeliggende, medmindre
de ligger pa bygningens gavl.

Altaner skal have en stgrrelse pd 1,5 m i dybden og 3 m -4 m i
bredden.

Raekkehuse - Tagterrasser skal have en stgrrelse pd 2 m x 4,5 m
med veern af glas.

Til det enkelte reekkehus skal der etableres bade et forareal og et
bagareal, som kan belaegges med fliser.

For arealerne beliggende ud til Sggraesgade og fra friholdte skure
kan der vinkelret pa facaden hegnes med et fast hegn i en hgjde pa
maks. 1,5 m og med samme fremtraaden som skuret.

Anden hegning skal vaere levende hegn med mulighed for
traddhegn, som skal skjules i levende hegn.

7.3 Sekundeaere bygninger
Delomréde 1

Nedkgrsel til p-kaelder skal afskeermes med balustervaern med
fremtraeden som bebyggelsens altanvaern og begrgnnes med
klatrebeplantning.

Genbrugscentralen skal opfgres med facader af traelister eller
treeplader, som skal fremsta ubehandlet eller olieret i en neutral
farve, og med grgnt tag af sedum. Dele af facaderne m& daekkes af
udsmykning, insekthotel eller lignende.

Delomrade 2

Til det enkelte reekkehus skal der opfgres et skur pd 3 m2 - 4 m?
og en hgjde pd maks. 2,5 m inden for raekkehusets for- eller
bagareal.

Skuret ma opfgres bade fritliggende og sammenbygget med huset
og med en placering principielt som vist p& bilag 3.

Skure m& kun udfgres med grgnne tage af sedum og facader af
traelister eller traeplader, som skal fremsta ubehandlet eller olieret i
en neutral farve.

Herudover kan der etableres f& mindre sekundaere bygninger pa

feellesarealer sdsom konstruktioner til leg og mindre overdaekninger
til rekreative formal.
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7.4 Tekniske installationer
Teknikhuse skal placeres pa etagebebyggelsens tag og med en
hgjde pa@ maks. 2 m over tagfladen.

Elevatortdrne ma vaere synlige over tag i en hgjde pa maks. 1,5 m.

Teknikhuse, elevatortarne og gvrige tekniske installationer pa
bebyggelsen skal skjules af ikkeperforerede plader i en sort eller
anden mgrk farve.

P8 terreen ma der opfgres transformerstationer p& 2 m x 2,6 m x 2
m til omrédets stremforsyning.

§ 8. Skiltning og belysning
8.1 Skiltning

Skilte med vejnavne ma placeres enten pa bygningsfacader eller pd
standere placeret i bagkant af fortove.

P& facader i stueetager med anden anvendelse end boligformal, ma
der skiltes p& den gverste del af hvert vinduesparti. Skiltningen
skal udfgres med fritstdende bogstaver og / eller logoer direkte pd
ruden, s glasset er synligt mellem de grafiske elementer. Skilte

o . .
ma veaere diskret belyst, men ikke lysende.

Der ma herudover kun opsaettes skilte med nummerering ved de
enkelte opgangsdgre samt enkelte andre mindre skilte til
orientering. Disse m& veere diskret belyst, men ikke lysende.

Der ma ikke opstilles reklameskilte, pyloner, klapskilte eller andre
Igse skilte som f.eks. "beachflag”.

8.2 Belysning
Delomrade 1

Feellesarealet, pladsen og den gennemgdende sti og stier til de
enkelte opgange ma kun belyses af nedadrettet lodret
pullertbelysning med en maksimal lyspunktshgjde pd 1 m over
terraen.

P8 facader ved opgangsdgre ma der kun ophaenges et armatur med
nedadrettet lodret belysning. Altaner og terrasser ma oplyses med
nedadrettet lodret belysning.

Delomrade 2

Vejbelysning pa veje ma kun udfgres som ensidig mastebelysning
med en maks. lyspunktshgjde p& 5 m over terraen.

Lysmasterne skal vaere identiske, placeres i plantebede eller fortov
og ma ikke vaere generende eller blaendende for beboere i omradet.

Stier ma kun belyses af nedadrettet lodret pullertbelysning med en

maksimal lyspunktshgjde pd 1 m over terraen og i s& begraenset
omfang som muligt.
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§ 9. Ubebyggede arealer

9.1 Feaelles opholdsarealer
Opholdsarealer er en ejendoms ubebyggede grundareal, der

anvendes til ophold som for eksempel rekreative aktiviteter.
Parkerings- og tilkgrselsarealer til biler samt altaner medregnes
ikke som opholdsarealer.

Etagebebyggelse, delomrade 1

Fzelles opholdsarealer skal indrettes med arealer til ophold og leg.
Maks. 50 % af arealet m& befaestes med fast belaegning.

Opholdsarealer pa terraen skal udggre mindst 50 % af
bruttoetagearealet.

Centralt i etagebebyggelsen skal der anlaegges en plads / park efter
principper vist pa bilag 3. Arealet ma ikke hegnes, og adgang ma
ikke hindres p& anden made.

Inden for pladsen / parken kan der opfgres et drivhus / orangeri til
feelles anvendelse.

Omkring drivhuset kan der leegges flisebelaegning, de gvrige feelles
opholdsarealer skal fremtraede grusbelagte eller graesbeplantede jf.
principper vist pa bilag 3. Der skal plantes traeer, buske og
blomster.

Raekkehus- / klyngebebyggelse, delomrade 2

Opholdsarealer pa terraen skal udggre mindst 60 % af
bruttoetagearealet.

Mellem de enkelte klynger skal der anleegges grgnne kiler med en
beplantning af primaert graesarter og med enkelte grusbelagte eller
graesklippede arealer til leg og ophold, jf. bilagene 3 og 5.

Med undtagelse af konstruktioner til leg ma der ikke opferes
bebyggelse i de grgnne kiler.

De grgnne kiler og stierne i kilerne ma ikke hegnes.

9.2 Bevaringsverdig beplantning og beskyttet dige
De pa bilag 4 viste treeer ma udover saedvanlig pleje ikke beskaeres

eller faeldes. Hgje-Taastrup Kommune kan dispensere til beskaering
eller faeldning af beplantningen efter en vurdering af
beplantningens tilstand.

Diget langs lokalplanomradets afgraensning mod @st og sydgst er
beskyttet i henhold til museumslovens § 29a, og digets tilstand ma

saledes ikke aendres.

9.3 Handtering af regnvand
Regnvand skal afledes til HTK Kloak A/S kloaksystem.
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Befzestelsesgraden for omradet ma ikke overstige 0,5. Safremt
befaestelsesgraden pa 0,5 overstiges, skal overskydende regnvand
tilbageholdes i rgrbassiner eller lignende.

9.4 Terraen

Terraenregulering ma ikke ske teettere pa skel end 0,5 m. Der ma
dog foretages terraenregulering i en afstand p& 0,3 m til det
beskyttede dige under forudsesetning af, at jorden ikke skrider.

Terraenregulering ud over dette forudsaetter godkendelse af Hgje-
Taastrup Kommune.

9.5 Oplag
P& ingen af de ubebyggede arealer herunder arealer, som er

indrettet til parkering, ma der ske opbevaring af bade,
campingvogne, uindregistrerede kgretgjer og biler over 3.500 kg
totalveegt.

§ 10. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

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

10.2 Parkering
Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, for feelles parkeringsarealer er

etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 5.3 og § 5.4.

10.3 Opholdsarealer
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for faelles opholdsarealer er

etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 9.

§ 11. Retsvirkninger

1. N3r 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 anlaeg med videre der er indeholdt i planen.

2. Byrddet kan meddele dispensation fra lokalplanens
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., medmindre Byrddet skgnner at dispensationen er af
uvaesentlig betydning for de pagaeldende (planlovens § 19 og 20).
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3. I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at ekspropriere
ejendomme eller rettigheder over ejendomme nar ekspropriation vil
veere 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.

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget af Hgje-Taastrup Kommune den 21. juni
2023.

Michael Ziegler
borgmester

Jgrgen Lerhard
teknisk direktar
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Bilag 1 - Eksisterende forhold

Lokalplangraense
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Kortbilag 2 - Matrikelplan og delomrader
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Kortbilag 3 - Situationsplan
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Bilag 4 - Bevaringsveerdige traeer
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Kortbilag 5 - Diagrammer

01 Underinddeling af underomrade Il | klynger

Underomraderne inddeles 1 yderligere underinddelinger
somdanner grabund for mindre klynger inden for omradet
Mindre klynger skabes for at dyrke variation | omradet ift
bade arkitektur og natur, og derudover skabe rammer, der
understetter dannelsen af sociale faellesskaber klyngerne
imellem
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02 Ve og stisystemer samt penferien

MR I e

Vej- og stisystsemer fordeler sig ud meliem kiyngerne og
skaber en velfungerende infrastruktur 1 omradet

Straeder med vey, fortorv og parkeringslommer skaber gode
parkerings- og tilkgrselsforhold Primaere stiruter bevaeger
sig fra Kvarterplads Syd og ind gennem klyngerne, og ud
mod naturperiferien Sekundaere stier skaber tvaergdende
farbindelser klyngerne imellem Langs periferien mod
sydast etableres Periferistien, en offentlig sti, som danner en
snoet naturrute i omradets afgrasnsning ud mod naturen

03 Granne kiler og wisuelle kig mod naturen

LLLL A

Granne kiler kobler sig p4 stiruterne og skaber en gennem-
gaende, gran karakter | omradet som kobler sig fysisk og
visuelt - op pa den omgivende natur Hver kile danner
fysisk ramme om mindre faellesskaber inden for kiyngerne,
hvis udefaciliteter kan indeholde beboerdrevne initiativer
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Bilag 6 - Materialer
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Kortbilag 7 - Facader, etagehuse
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Kortbilag 8 - Facader og tagformer, raekkehuse

A1 - fladt tag
smal forhave

B1 - fladt tag og karna C1 - Ensidig tagheeldning ‘ D1 - tilbagetraekning af 02 plan
pmotiv smal forhave smal forhave ! smal forhave

A2 - fladt tag B2 - fladt tag og karnapmotiv C2 - Ensdig tagheeldning 5 D2 - tilbagetraekning af 02
bred forhave bred forhave bred forhave plan bred forhave
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Kortbilag 9 - Periferisti

SNIT AA SNIT BB SNIT CC SNIT DD
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Kortbilag 10 - Skyggediagrammer Sommersolhverv
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Kortbilag 11 - Skyggediagrammer Jaevndggn
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