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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 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 anleeg 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, ndr 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 afstdelse af ejendom og kan efter
Grundlovens § 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 sdledes veere
lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af
ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen vaere
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
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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 pa byudvikling af et
omrade pa 65 ha syd for Hedehusene Station. Parterne bag
Nezerheden gnsker at skabe et forbillede for fremtidens baeredygtige
forstad.

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 Naerheden i Hedehusene, som saetter de
overordnede rammer for bydelen og for efterfglgende
lokalplanlagning.

Et markant traek i udviklingsplanen og rammelokalplanen er gnsket
om en mere teet by med fire kvarterer med hver sin identitet og
med forskellige boligtyper. Lokalplanomradet er placeret i
stationskvarteret. Nar hele bydelen er fuldt udbygget, kan den
rumme ca. 3.000 boliger.
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Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af et projektforslag, der har
seerlig fokus pa at skabe et baeredygtigt cirkulaert byggeri. Malet er
at byggeriet skal certificeres til DGNB guld. DGNB er en
baeredygtighedscertificering, der evaluerer et byggeri ud fra
miljgmaessig kvalitet, skonomisk kvalitet, social kvalitet, teknisk
kvalitet, proceskvalitet og omradekvalitet.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet omfatter et areal pd ca. 8.790 m? og ligger i
Hedehusene i bydelen Naerheden syd for jernbanen.

Omradet ligger teet pd Hedehusene Station ud til jernbanen og er
afgraenset af vejene Perronen, Draesinen og Skolebakken. Vest for
omradet Igber det rekreative parkstrgg, kaldet ‘loopet’, der Igber
gennem bydelen Naerheden. Parkstrgget straekker sig fra
Hedehusene Station i vest til tunnelen under banen i gst. I det
grgnne parkstrgget Igber en hovedsti for cyklister og gdende samt
omrader til aktiviteter som leg, idraet og ophold.

Omradet er et tidligere industriomrade, hvor A/S Hedehuse-
Teglvaerket hgrte til fra 1896 til 1980. Der blev ogsa produceret
spaendbeton, fgrst i regi af teglvaerket siden med stiftelse af A/S
Dansk Spaendbeton, som i 1991 zndrede navn til Spaencom.
Produktionen ophgrte i 2008 og produktionsanlaaggene blev
nedrevet i 2009.

I dag er omradet ubebygget og der er registreret spredt
beplantning p& store dele af grunden i form af krat og traeer samt
ruderater med urtevegetation. Der er flere traeer inden for
omradet.

Lokalplanens indhold

Formalet med lokalplanen 4.42.23 er at sikre omradets udvikling til
boliger i etagebebyggelse med en udadvendt og aktiv stueetage
med forskellige serviceerhverv, fallesarealer og butikker.

Lokalplanen saetter rammer for blandt andet omfang og
fremtraeden af bebyggelsen samt disponering og udformning af
opholdsarealer, parkering, stier mv.

Bebyggelse
Lokalplanen fastleegger ny bebyggelse som etagebebyggelse i en

forholdsvis &ben karréstruktur, der er inddelt i tre felter med hver
sit gdrdrum. Bebyggelsen varierer i hgjde fra 3 til 6 etager og et
kvartershus i 2 etager.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 150 for omradet som
helhed.

Bebyggelsens facader skal fremtraede som en helhed med samme
materialer og med sadeltage med ens taghaeldning. Materialevalget
giver mulighed for, at facaderne skal fremtraade som ubehandlet
trae og mgrk skifer. Indgangspartier udfgres med saerlige
markeringer.

Lokalplan 4.42.23
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Traefacader gnskes i udgangspunktet etableret ved altangange, i
hele bebyggelsens stueetage og i tilknytning til altaner samt i
bebyggelse pa 3 etager.

I stueetagen hvor der ikke er bolig skal der anvendes stgrre
glaspartier i forbindelse med udadvendte funktioner, som sikrer en
mere dben facade.

Alle boliger skal have adgang til en altan, fransk altan eller en
terrasse. Der gives mulighed for at opfgre altangange, som hgjest
giver adgang til 10 boliger, og de skal etableres pa en made, at
man hgjest passere 3 boliger. Der skal skabes ophold p3
altangangen i form af mindre lommer.

Lokalplanen fastlaegger desuden en minimumsstgrrelse pa boliger,
for at sikre at der er et varieret udbud af boligtyper i bydelen. Der
muligggres opfgrelse af maksimalt 158 boliger.

- Det grenne streg
Det grenne loop

. Lokalvej
Fordelingsvej

Illustration med princip for bebyggelsen.

Opholdsarealer

Bebyggelsens placering danner rammerne for tre gardrum, der skal
have hver sin grgnne karakter og tilbyde noget forskelligt. De
feelles opholdsarealer skal indrettes til blandt andet leg, ophold og
nyttehave. Der skal vaere en stor variation i beplantningen og flere
af de eksisterende treeer og den eksisterende beplantning gnskes
bevaret.

Inden for lokalplanomradet kan der etableres anlaeg til lokal
afledning af regnvand (LAR) i form af regnbede, lavninger og abne
og lukkede render.

Veje og stier

Der muligggres en nord syd gaende lokalvej lige igennem omradet
med en overkgrsel fra Skolebakken og Perronen. Lokalvejen skal
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anleegges i overensstemmelse med rammelokalplan 4.42. Den nye
vej skal hedde Skaervestraede.

Der fastlaaegges et grgnt strgg med en stiforbindelse igennem
bebyggelsen, som gar fra 'loopet’ og hen langs parkeringshuset ud
til Draesinen.

Parkering
Der skal anlaagges parkeringspladser for biler og cykler i

overensstemmelse med rammelokalplan 4.42 for Naerheden.
Herudover skal der anleegges handicapparkeringspladser. Der
stilles ikke krav til parkering til kvartershuset og feellesarealerne.

Parkering til bebyggelsen skal primaert ske i et parkeringshus, der
ligger ud til Draesinen. Inden for lokalplanomrddet muliggeres der

plads til op til 20 parkeringspladser og 6 handicapparkeringspladser
langs den interne lokalvej.
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Visualisering der viser eksempel pa facader med trae og naturskifer.
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Visualiseringer der viser eksempel pd bebyggelsen.
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Miljeforhold

Miljovurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) skal kommunen vurdere behovet for at
udarbejde en miljgvurdering.

Kommunen har vurderet at planen er screeningspligtig, da planen
muligggr anlaegsarbejder i byzonen for et mindre omrade pa lokalt
plan. P& baggrund af en screening vurderer kommunen, at planen
ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, da planen ikke vil fa
vaesentlig indvirkning pa miljget.

Den nye bebyggelse er placeret i den taette by meget taet pa
Hedehusene Station og er en del af byomradet Nzerheden, hvor der
er opfgrt lignende bebyggelse. Kommunen vurderer, at planen
fastlaagger anvendelsen af et mindre omrdde pa lokalt plan.

Planen forventes desuden ikke at kunne pavirke internationalt
naturbeskyttelsesomrade vaesentligt.

I forbindelse med udarbejdelsen af rammelokalplan 4.42 for hele
bydelen Naerheden, gennemfgrte kommunen en miljgvurdering af
potentielle, vaesentlige miljgpavirkninger ved udbygningen af det
samlede byomrade.

Stgjgener

Lokalplanomradet er placeret ud mod jernbanen taet pa
Hedehusene Station og er pavirket af stgj og eventuelt vibrationer
fra jernbanen. Omradet er placeret i et eksisterende byomrade, der
blandt andet er udlagt til boliger. Eventuel stgj og vibrationer fra
jernbanen bliver handteret i udformningen af boligernes facade, sa
de indendgrs graenseveerdier for stgj bliver overholdt jf. Planlovens
8§15, stk. 2, pkt. 29.

Bebyggelsen er placeret sdledes, at de vejledende graenseveerdier
for stgj pa de udendgrs opholdsarealer bliver overholdt.

Risiko for oversvgmmelse
Der er ikke registreret stgrre problemer med oversvgmmelse inden

for lokalplanomradet. I tilfeelde af ekstrem regn vil regnvandet
blive ledt vaek fra bygningerne og videre nedstrgms i de omgivende
vejarealer.

International naturbeskyttelse

Natura 2000-omrader

Planen skal veere 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.

Naermeste Natura 2000-omrade er Vasby Mose og Sengelgse Mose,
som ligger ca. 5 km nordgst for omradet.
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Grundet projektets karakter og afstanden til naermeste 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 bade inden for og uden for Natura
2000-omraderne. 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.

Det er samlet set kommunens vurdering, at planen ikke pavirker de
internationale naturbeskyttelsesinteresser.

Naturbeskyttelse
Der er ikke natur inden for omradet, der er omfattet af

naturbeskyttelse.

Bygge- og beskyttelseslinjer
Der er ikke beskyttelseslinjer inden for lokalplanomradet.

Produktionsvirksomheder
Kommunen skal sikre, at planen tager hensyn til

produktionsvirksomheder herunder deres drift- og miljgvilkar samt
deres udviklingsbehov. Lokalplanomradet ligger ikke i umiddelbar
naerhed til en produktionsvirksomhed og vil derfor ikke medfagre
skaerpede miljgvilkar for produktionserhverv.

Grundvandsbeskyttelse
Hele Hgje-Taastrup kommune er udpeget som omrade med saerlige

drikkevandsinteresser (OSD), hvor grundvandet i seerlig grad skal
beskyttes.

Lokalplanomradet ligger inden for forsyningsomradet til HTK Vand
A/S, men er beliggende uden for boringsnaere beskyttelsesomrader
(BNBO), hvor der anvendes pesticider til erhvervsmaessige formal.

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

I det pagaeldende lokalplanomrade, er der ikke tale om en sendret
arealanvendelse, til en mere forurenede aktivitet jf. bilag 1 i
"Vejledning om krav til kommuneplanlaagning inden for OSD og
indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse ".

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

Lokalplan 4.42.23 Hgje-Taastrup Kommune
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Forhold til anden planlaagning

Overordnet planlaegning

Fingerplanen 2019
Fingerplan 2019 er statens landsdirektiv for planlaegning 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
Lokalplanomradet er beliggende inden for kommuneplanens

rammeomrade 3.C.4 Naerheden, Stendraget i Hedehusene/Flgng.

Omradet er udlagt til teet-lav boligbebyggelse,
etageboligbebyggelse samt kontor — og serviceerhvery,
publikumsserviceerhverv sasom restaurant, café og klinik samt
butikker.

Den maksimale bebyggelsesprocent for omradet er 75 for omradet
som helhed, og der kan bygges i op til 6 etager.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser.

Detailhandel
Lokalplanomradet er beliggende inden for Hedehusene bymidte.

Inden for kommuneplanrammen ma der vaere et samlet butiksareal
pd 1.500 m2. Butikker til dagligvarer m& have en stgrrelse pa hgjst
500 m2, og butikker til udvalgsvarer ma vaere hgjst 500 m2.

Inden for lokalplanomradet muligggres der et samlet butiksareal pd
1.000 m2. Butikker til dagligvarer m& have en stgrrelse pa hgjst
500 m2, og butikker til udvalgsvarer ma hgjest vaere 500 m?2.

Lokalplaner i omradet

Lokalplan 4.42

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 4.42, som er en
rammelokalplan for hele bydelen Naerheden. Lokalplan 4.42
fastsaetter de overordnede rammer for omradet anvendelse samt
placering og udformning af veje.

Hgje-Taastrup Kommunes strategier og politiker

Arkitekturstrategien

Hgje-Taastrup Kommunes Arkitekturstrategi har til formal at styrke
kvaliteten og den arkitektoniske og aestetiske udvikling i
kommunen, nar der bygges nyt.

Lokalplan 4.42.23 Hgje-Taastrup Kommune
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Arkitekturstrategien er blevet anvendt i dialogen om
skitseprojektet, som lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af.

Spildevandsplan

Handtering af spildevand
Lokalplanomradet skal separatkloakeres i overensstemmelse med

retningslinjer i Hgje-Taastrup Kommunes geaeldende
Spildevandsplan. Der er krav om at alt spildevand ledes til
Renseanlaeg Avedgre.

Ha&ndtering af regnvand
Regnvandet opsamles, forsinkes og ledes til den udpegede

afleveringsbrgnd i Skolebakken. I det omfang det er muligt
h&ndteres regnvand i 8bne render pa terraen til enten regnbede
med overlgb eller nedlgbsbrgnde. Herfra fgres regnvandet til enten
lavningen ved Kvartershuset eller direkte til afleveringsbrgnden.

Anlaeggene skal have en udformning, der sikrer, at de kan kobles
sammen med den gvrige handtering af regnvand i Naerheden.

Vandforsyningsplan

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

Varmeplanlaegning

Hgje-Taastrup Fjernvarme forsyner hele bydelen Neerheden med
lavtemperatur fjernvarme.

Andre planforhold

Servitutter

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget
gennemfgrt en servitutundersggelse for de inden for
lokalplanomradet lyste servitutter. Lokalplanen aflyser ikke
servitutter i henhold til Planlovens § 15, stk. 2, nr. 17.

Lokalplan 4.42.23
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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.

Affaldshandtering til boliger sker som en feelles Igsning med to
nedgravede affaldslgsninger langs den interne lokalevej, der Igber
gennem omradet.

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

Museumsloven

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

Jordforureningsloven

Hele lokalplanomradet er kortlagt som forurenet efter
jordforureningsloven, pa grund af de tidligere
erhvervsaktiviteter pa arealet.

Derfor skal der indhentes en § 8 tilladelse efter
jordforureningsloven, inden der foretages bygge- og
anlagsarbejde eller sker andring af arealanvendelsen i det
kortlagte omrade. P& den made kan kommunen sikre, at der
ikke er nogen risiko forbundet med at benytte de enkelte
delomrader.

Ladestanderbekendtggrelsen

Ved nybyggeri med anlaeg af mere end 10 parkeringspladser skal
alle parkeringspladser forberedes til ladestandere jf.
Ladestanderbekendtggrelsen.

Lokalplan 4.42.23 Hgje-Taastrup Kommune
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Bestemmelser

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

§ 1. Formal

Lokalplanens formal er at sikre:

e omradets anvendelse til etageboliger med tilhgrende
feellesfaciliteter samt publikumsorienteret serviceerhvery,
kontorerhverv og butikker i stueetagen samt kvartershus

¢ bebyggelsens fremtraeden, omfang og placering

e beliggenheden af faelles grgnne opholdsarealer og
sammenhaeng til ‘det grgnne loop’

e en grgn stiforbindelse gennem omradet

§ 2. Omradde og zonestatus

2.1 Omradeafgransning

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter
fglgende matrikler:

lyp Kallerup Gde., Hedehusene.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den 23.
september 2022 udstykkes fra disse ejendomme.

2.2 Zonestatus
Lokalplanomr&det er placeret i byzone og skal forblive i byzone.

§ 3. Anvendelse

Omradet ma kun anvendes til heldrsboliger i form af etageboliger Beboerne kan drive visse

samt dertilhgrende fzellesfaciliteter og et kvartershus. former for liberalt erhverv i
boliger sdsom frisgr,

Derudover ma stueetagen samt 1. sal langs Perronen anvendes til ejendomsmaegler, advokat,

revisor, leegepraksis og
dagpleje og lignende, sa
leenge erhvervet udgves af

. . . o ’
publikumsorienterede serviceerhverv sasom caféer og
fitnesscenter, liberale erhverv sdsom mindre kontorer og et

sundhedshus samt butikker. beboerne uden fremmed
medohjaelp i boligen og

Det maksimale bruttoetageareal til detailhandel er 1.000 m2. Den omradets karakter ikke
andres.

enkelte butiksstgrrelse for udvalgsvarebutikker ma ikke overstige
500 m?, og den enkelte butiksstgrrelse for dagligvarebutikker ma
ikke overstige 500 m?. Bruttoetagearealet beregnes som angivet i
planloven.

Lokalplanens omrédde ma desuden anvendes til opsaetning af
antenne og antennemast med tilhgrende teknikhus og teknisk
anleeg.

§ 4. Matrikulaere forhold

Omradet ma kun udstykkes efter en samlet plan for omradet som
helhed.

Lokalplan 4.42.23 Hgje-Taastrup Kommune
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§ 5. Vej, sti og parkering

5.1 Veje

Der m& kun anlaegges en lokalvej gennem omradet, som vist pd
kortbilag 2. Lokalvejen skal anlaegges i overensstemmelse med
rammelokalplan 4.42 med et kgreareal pa 3,45 - 4 meter og fortov
pd mindst 1,5 meter pd mindst den ene side.

Langs vejen kan der placeres skra- og leengdeparkering samt
nedgravede affaldsstationer.

5.2 Stier
Der skal etableres stiforlgb igennem omradet i princippet som vist

pa kortbilag 3.

5.3 Bilparkering
Der skal anlaegges bilparkeringspladser i overensstemmelse med

fglgende krav fra rammelokalplan 4.42:

e 1 p-plads pr. bolig

e 1 p-plads pr 100 m? publikumsorienteret serviceerhverv

e 1,4 p-plads pr. kontorerhverv (bruttoetageareal)

e 2,3 p-plads pr. 100 m? detailhandel (opgjort efter planloven)

Inden for lokalplanomradet skal der herudover etableres 4
handicapparkeringsplads til almindelige biler (3,5 x 5 meter) og 2
handicapparkeringsplads til kassevogne (4,5 x 8 meter).
Handicapparkeringspladserne skal anlaegges som vist i princippet
pa kortbilag 3.

5.4 Cykelparkering
Der skal anlaegges cykelparkeringspladser i overensstemmelse med
folgende krav:

e 2,5 p-plads pr. 100 m? bolig
Cykelparkering ma kun opfgres i 1 niveau pa terraen.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Bebyggelsens placering
Bebyggelse ma kun opfgres inden for byggefelterne, som vist pa

kortbilag 2, og som angivet i det fglgende.

Dog kan der etableres mindre sekundare bygninger uden for
byggefelterne, sdsom legehuse, skure eller mindre overdsekninger
til rekreative formal.

6.2 Bebyggelsens omfang
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige
150.

Bygninger skal opfgres i 2 til 6 etager, som angivet pa kortbilag 4,
og skal opfgres med fglgende hgjder:

e Bygninger i 2 etager ma opfares i hgjest 9 meter.
e Bygninger i 3 etager m3 opfgres i hgjest 13 meter.
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e Bygninger i 4 etager ma opfaores i hgjest 16 meter.
e Bygninger i 5 etager m3 opfgres i hgjest 19 meter.
e Bygninger i 6 etager ma opferes i hgjest 22,5 meter.

Hgjden males fra et fastlagt niveauplan.
Bygningsdybder ma ikke overstige 11 meter.

Boliger skal have en gennemsnitsstgrrelse pa mindst 71 m2 og
ingen boliger ma vaere mindre end 43 m2. Der ma hgjest vaere 16
ét vaerelses lejligheder (studios).

Der ma& hgjst opfgres 158 boliger inden for omradet.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraaden

7.1 Facader
Facader skal udfgres efter principper vist pd bilag 5a og 5b og

beskrevet i det falgende.

Som primeert facademateriale p& den samlede bebyggelse ma der
kun anvendes en kombination af trae og naturskifer. For
bebyggelsen som helhed gaelder fglgende.

Mellem 45-70% af facaden skal fremsta i trae, som fremstar
ubehandlet og patinerer graligt over tid. Traefacader skal beklaedes
med et lodret monteret og kraftigt profileret udtryk. Der skal
monteres mindre vandrette partier sdsom offerbraedder mod
terraen eller under vinduer. Etageadskillelser skal markeres med et
bdnd af et andet materiale.

Mellem 30-55 % af facaden skal vaere naturskifer i nuancer af gra-
sort, gragren eller rgdbrun.

Mindre facadedele mad udfgres med stdl og/eller aluminium. Vinduer
og dgre skal udfgres med udvendig alu-kappe med rammer i trae
eller malede.

Der kan etableres lodrette solafskaarmning i trae eller metal se
eksempel pa solafskaermning.

I facader i stueetagen med anden anvendelse end boligformal, skal
der veere stgrre glaspartier.

Etagespring skal markeres sarligt igennem tilbagespring i
facadelinjen. Den 6. etage skal have en szerlig markering.

7.2 Tage
Bebyggelsen skal opfgres med sadeltage med en taghaeldning pa

mellem 5-15 grader med tagudhaeng. Tage ma kun etableres i stal, Eksempel pa solafskaermning.
zink, aluzink, tagdug eller tagpap og skal fremsta i mgrke- eller
lysegrd nuancer.

Dog kan tage p& mindre bygninger sdsom skure fremstd som flade
tage og begrgnnes med for eksempel sedumarter, graesser eller
lignende.
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Anlaeg til solenergi, antenner og taghaetter placeres sd de ses
mindst muligt fra terraen, og ovenlysvinduer skal fremsta som en
integreret del af tagfladen.

7.3 Altangange, altaner og terrasser
Alle boliger skal som minimum have mindst én altan eller mindre

terrasse. Med undtagelsen af en ovenfor ophangt altan ma der
ikke gives en fast overdsekning. Altaner mad veere indeliggende og
ma hgjest ga 1,6 meter ud fra facaden.

Der ma opfgres altangange, som hgjest giver adgang til 10 boliger, Bebyggelsen skal overholde
og de skal etableres p& en made, at man hgjest passerer 3 boliger. krav til dagslys jf.
Altangange skal have mindre lommer med ophold. Der skal sikres Bygningsreglementet.

bedst muligt lysindfald i de bagvedliggende boliger. Altangange ma
hgjest ga 1,5 meter ud fra facaden ved gangarealet og 2,3 meter
hvor der er lommer til ophold.

Veern pa altaner, altangang og trapper skal fremsta ensartede og
transparente. Veern ma kun fremsta i tree og fladstdl samt balustre
i rundstal.

Det ma ikke etableres altaner i stueetagen.

7.4 Sekundeaere bygninger
Safremt der udfgres overdaekninger til cykler og affaldscontainere,

skure og lignende mindre bygninger skal udfgres som
konstruktioner tilpasset den gvrige bebyggelse

7.5 Tekniske installationer
Tekniske installationer sdsom elevatorskakte, ventilationsafkast

mv. skal veere en integreret del af bebyggelsen og ma hgjest ga
1,5 meter over tagkonstruktionen.

Anlaeg til indvinding af solenergi eller lignende, skal indpasses
arkitektonisk i byggeriet og opsaettes efter et ensartet princip pa
sadeltage og/eller vaegflader, s der opnds en god helhedsvirkning.

Solenergianlaeg ma ikke medfgre bleendingsgener, som kan give
anledning til vaesentlige gener for omgivelserne.
Transformerstationer skal fremsta neutrale og ma ikke give
anledning til gener for omgivelserne.

§ 8. Skiltning og belysning

8.1 Skiltning

Ved boliger ma der kun opsaettes skilte som nummerering ved de
enkelte opgangsdgre samt enkelte andre mindre skilte til
orientering. Disse ma kun belyses bagfra.

Pa facader i stueetage med anden anvendelse end boligformal, ma
der skiltes med facadeskilte over butiks- og udstillingsvinduer eller
i tilkknytning til indgangsdgre. Facadeskilte skal holdes under
etageadskillelsen til 1. etage.

Facadeskilte skal udfgres enten som pladeskilte pa hgjest 0,5 m?2
eller som fritstdende bogstaver, som tilpasses i stgrrelsen til
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facaden. Glasset skal vaere synligt, hvis der pafgres grafiske
elementer direkte pa ruden. Skilte ma vaere diskret belyst, men
ikke lysende.

Der m& hgjest opferes ét udhaengsskilt pr. forretning eller
virksomhed. Udhaengsskilte skal tilpasses omgivelserne og ma ikke
overstige 1,5 m? og skal placeres med en frihgjde pa mindst 2,8
meter over terraen. Udhaengsskilte ma ikke raekke mere end 1,5
meter ud fra bygningen.

Der ma ikke opstilles pyloner, "beachflag”, eller Igse skilte som
klapskilte.

8.2 Belysning
P& facader ma der kun opsaettes belysning i form af lavtsiddende

skotlamper med nedadrettet lys ved indgangsdgre og
trappeadgange til bebyggelsens altangange.

Vejbelysning pa lokalvejen m& kun udfgres med en maksimal
lyspunktshgjde pa 4,5 meter.

Stibelysning ma kun udfgres som nedadrettet pullertbelysning med
en maksimal lyspunktshgjde pa 1 meter.

Al belysning skal vaere nedadrettet og m3 ikke veere generende
eller blaendende for trafikanter og beboere i omradet.

Der ma ikke opfgres belysning pa de private altaner.

§ 9. Ubebyggede arealer

9.1 Fealles opholdsarealer
Der skal etableres fzelles opholdsarealer pa terreen svarende til

mindst 30 % af hele boligarealet (bruttoetagearealet) i princippet
som vist pa kortbilag 3. Parkerings- og tilkgrselsarealer til biler og
altaner medregnes ikke som opholdsarealer.

Stgjniveauet pd opholdsarealer ma ikke overstige Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier.

Der skal etableres legeareal i princippet som vist pa kortbilag 3.

Bebyggelsen inddeler opholdsarealerne i 3 8bne gardrum jf. figur 1. . )

Gardrummene skal fremstd gronne med en beplantning, der i ! [

udtryk og artsvalg varierer. Der skal plantes en blanding af store ]

hgjstammede traeer, mindre traeer, flerstammede treeer, \ 1

soliteerbuske, frugttraeer, slyngplanter, graesser og stauder. AN =1 :
\\ (

Alle plantebede deekkes med enten bunddaekke eller barkflis. r\:!] l

Store traeer kan for eksempel vaere eg, robinie, platan og spidsign

mv. Figur 1. De tre forskellige
gardrum.

Mindre traeer kan for eksempel veere rgn, naur, tjgrn, tretorn mv.
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Blomstrende buske kan for eksempel vaere duftjasmin,
dronningebusk, buskerose mv.

I det nordlige gdrdrum skal der plantes frugtbaerende traeer og
buske.

I gdrdrummet ud til ‘loopet’ skal der plantes traeer og buske, der
taler en fugtig jordbund og i lavningen ved kvartershuset skal der
plantes siv og graesser.

I gardrummet mod g@st skal der plantes traeer og buske, der taler
en forholdsvis tgr jordbund. Her ma der ikke plantes store
skyggegivende treeer.

Eventuelle affaldsbeholder pa terraen skal afskarmes af
beplantning eller hegn, der beplantes med klatreplanter.

Der skal etableres et grgnt strgg igennem omradet fra ‘det grgnne
loop’ til Draesinen, som skal have en taet bevokset karakter med
planter, traeer og enggraesser. Der skal etableres
cykelparkeringspladser i det grgnne strgg i princippet som vist pa
kortbilag 3.

9.2 Belaagning

Lokalvejen skal befeestes med asfalt og forsynes med langsgdende
vandrende af chaussesten i den ene side til opsamling af regnvand
og afgreensning af kantstensparkering. Kantsten udfgres med
brosten, klgvet granit eller klinker.

Parkeringspladser skal befzestes med grus eller graesarmering med
opmeaerkning i flisestriber.

Primaere adgangsstier skal befaestes med fliser, klinker eller grus
med striber i bordursten. Sekundaere stier skal befaestes med grus
eller teglskeerver.

Fortov og mindre offentlige pladser skal befaestes med fliser,
klinker eller fortovssten og skal brydes punktvist med grgnne bede
med hgjstammede traeer i bunddaekke. Pladsen ud mod
Skolebakken indrettes med plads til scene, kunstbaenke og inventar
til udeservering. I kanten af pladsen skal der plantes hgjstammede
treeer.

9.3 Kantzoner

Der skal etableres kantzoner i varierende stgrrelser, dog mindst 1,5
meter bredt, og fremtreeden p& baggrund af anvendelsen i
stueetagen. Kantzoner skal anlaeagges med en blanding af private,
semi private og offentlige zoner.

Boliger i stueetagen skal have en havet privat terrasse, med
direkte adgang til de feelles opholdsarealer.

Afskaermning mellem boliger ma kun foretages med

espalierskaerme og beplantning sdsom blomstrende buske og
haekke. Der ma ikke opsaettes hegn.
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I stueetagen med udadvendte funktioner skal fortov og
pladsarealer stgde helt op til bygningsfacaden.

9.4 HAandtering af regnvand
Eventuelle regnvandsbede, forsinkelsesbassiner eller lavninger skal

beplantes eller indrettes til supplerende funktioner sdsom leg eller
ophold. Beplantningen skal besta af arter, der bade er tgrketadlende
og kan std i vand i kortere perioder.

Anlaeggene skal have en udformning, der sikrer, at de kan kobles
sammen med den gvrige handtering af regnvand i Naerheden.

9.5 Befaestelsesgrad
Regnvand skal afledes til HTK Kloak A/S kloaksystem.

Befaestelsesgraden for omradet ma ikke overstige 0,5. Safremt
befaestelsesgraden pa 0,5 overstiges, skal overskydende regnvand
tilbageholdes i rgrbassiner eller lignende.

9.6 Terreen
Terraenregulering, der er ngdvendig for at opna de angivne gulv-

og terraenkoter jf. kortbilag 3, ma udfores.

Der m3 ikke foretages terraenregulering naermere end 1,5 meter fra
skel.

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

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

indrettet til parkering, m& der ske opbevaring af bade,
campingvogne, uindregistrerede kgretgjer og biler over 3.500 kg
totalvaegt.

§ 10. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

10.1 Forsyning
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for bebyggelsen er tilsluttet

kloak, vand og elforsyning.

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

etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 5.3 og § 5.4.

10.3 Opholdsarealer
Ny bebyggelse m3a ikke tages i brug, for feelles opholdsarealer er
etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 9.

10.4 Stgj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for det er dokumenteret, at
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for stgj er overholdt.
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§ 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 fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at
udfgre de anleeg 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., med mindre Byrddet 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 n&r 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.

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget af Hgje-Taastrup Byrdd den 15. februar
2023.

Kurt Scheelsbeck
fungerende borgmester

/
Jgrgen Lerhard
teknisk direktgr
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Bilag 1 - Lokalplanomradet og eksisterende forhold
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Bilag 2 - Byggefelter og vejadgang
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Bilag 3 - Illustrationsplan
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Bilag 4 - Etageantal
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Bilag 5a - Principper for facader
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Princip for bebyggelse i 3, 4 og 6 etager.
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Bilag 5b - Principper for facader
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Princip for bebyggelse i 3 etager.
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Bilag 6 - Skyggediagrammer
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