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REDEGYRELSE

Indledning

Omradets beliggenhed

Baggrund med lokalplanen

Lokalplan 4.42.4

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 planleegning.

| vedtaegtsdelen fastleegges planomradets afgraensning og
anvendelse samt planens retsvirkninger. Der optages be-
stemmelser for udnyttelsen af den enkelte ejendom, herun-
der byggeriets omfang, udformning og udseende, adgangs-
forhold, friarealer og beplantning m.v.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaegges som forslag i 4-8 uger afhaengig af planens ka-
rakter. I denne periode har alle mulighed for at fremkomme
med indsigelser og eendringsforslag til planen. Hvis planen
ikke eendres 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
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig
selv pligt til at udfgre de anlseg med videre, der er indeholdt i
planen.

Lokalplan 4.42.4 omfatter et omrade i Hedehusene i den nye
bydel Neerheden sydgst for Hedehusene Station, syd for ba-
nen, vest for Sejlbjerg Allé og nord for Kongelysvej.

Lokalplanens omrade er pa 7.925 m?2.

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 NeerHeden gnsker at skabe et forbillede for fremtidens
beeredygtige forstad.

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

P& baggrund af "Udviklingsplan for NeerHeden, fremtidens
forstad, oktober 2015” udarbejdede Hgje-Taastrup Kommune
lokalplan 4.42, rammeplan for Neerheden i Hedehusene, som
seetter de overordnede rammer for bydelen og for efterfol-
gende lokalplanleegning.

Nar bydelen er fuldt udbygget, kan den rumme ca. 3.000 bo-
liger og ca. 8.000 indbyggere.
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Lokalplanens formal og
indhold

Lokalplan 4.42.4

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 samt ”Leeringsklyngen
- et kvarter til idraets-, laerings-, fritids- og kulturelle formal
og i mindre grad til kontor-, center- og boligformal.

Neerveerende lokalplan 4.42.4 ligger i delomrade 5, Laerings-
klyngen. Bebyggelsesprocenten i omradet er fastsat til 90 %.

Formalet med lokalplan 4.42.4 er at sikre omradets anven-
delse og fastseette fremtraeden og beliggenhed af bebyggelse
og de ubebyggede arealer.

Lokalplanomréadet er opdelt i delomrade A, B og C og sikrer
sammenheaeng til den gvrige udvikling i Neerheden.

Delomrade A

Lokalplanen udlaegger delomrade A til boligformal med tilhg-
rende opholdsarealer i form af en taghave og dagligvarebutik
i stueetagen. Bebyggelsen kan desuden anvendes til kontor
og administration og i mindre omfang lsegepraksis.

Der gives mulighed for at opfgre op til ca. 30 etageboliger og
en dagligvarebutik pa ca. 1.800 m?. Lokalplanen stiller bl.a.
krav om bebyggelsens omfang, placering og fremtraeden.

Parkering placeres pa terreen og i parkeringskaelder.

Delomrade B

Lokalplanen udlaegger delomrade B til boligformal med tilhg-
rende opholdsarealer, stier og parkeringspladser.

Der gives mulighed for at opfgre 10 reekkehuse i 2 etager,
som placeres i grupper i 2 eller 3. Lokalplanen stiller bl.a.
krav om bebyggelsens omfang, placering og fremtreeden.

Alle reekkehuse er gst-vest orienteret med feelles ankomst ni-

che, forplads og vestvendt private haver. Der skal etableres
et feellesareal med mulighed for ophold og leg.
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Omradets historie og
eksisterende forhold

Lokalplan 4.42.4

Parkering placeres pa terreen i udkanten af omradet.

Delomréade C
Lokalplanen udleegger delomrade C til parkering. Delomrade
C er reguleret i Lokalplan 4.42.1.

Neerhedens omrade syd for banen og vest for Sejlbjerg Allé
er et tidligere industriomrade, hvor A/S Hedehus-Teglvaerket,
stiftet i 1896 og nedlagt i 1980 |a. Det var den stgrste indu-
striarbejdsplads i Hgje-Taastrup Kommune fra slutningen af
Farste Verdenskrig til 1971.

Malebordsblad 1900-1940

Der blev ogséa produceret spaendbeton, farst i regi af teglveer-
ket siden med stiftelse af A/S Dansk Spaendbeton, som i
1991 eendrede navn til Spaencom.

Produktionen ophgrte i 2008 og produktionsanleeggene blev
nedrevet i 2009.

Ortofoto 2007
| dag er alle bygninger og anlaeg pa de tidligere industriarea-

ler vest for Sejlbjerg Allé fjernet og en ny bydel er ved at
skyde frem.
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Forhold til anden
planlaegning

Lokalplan 4.42.4

Fingerplan 2017

Fingerplan 2017 er statens landsplandirektiv for planlaegning i
hovedstadsomradet. Der er ikke bestemmelser i fingerplanen,
der er relevante i forhold til lokalplanen.

Kommuneplan

Lokalplanens omrade er omfattet af Kommuneplantilleeg 14 til
Kommuneplan 2014, rammebestemmelser for rammeomrade
3601.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser.

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelser i Lokalplan
4.42, som er en rammelokalplan for hele Neerhedens omrade.
En del af lokalplanens omrade mod gst, parkeringsareal er til-
lige omfattet af bestemmelser i Lokalplan 4.42.1. En del af
lokalplanens omrade mod gst er omfattet af Lokalplan 4.42.2,
men bliver ophaevet for den del, der omfatter lokalplanomra-
det.

Detailhandel

Lokalplanomradet ligger inden for bymidten i Hedehusene,

som har en ramme for udbygning af detailhandel p& 10.000
m?. Den maksimale butiksstgrrelse er for butikker til daglig-
vare 3.500 m?. Lokalplanen muligger 1.800 m? detailhandel.

Strategisk Energi- og Klimaplan

I maj 2015 vedtog byradet Strategisk Energi- og Klimaplan
2020. Ifglge denne bgr byudviklingsprojekter, herunder Neer-
heden indeholde smart-city elementer, f.eks. lgsninger inden-
for energiforsyning, vand- og spildevand, transport m.v..

Neerheden planleegges som en teet bydel, med beliggenhed
teet pd offentlig transport, med LAR-Igsninger, lavtemperatur
fjernvarme og CO2 neutral i forhold til bygningernes forbrug.

Sektorplaner

Varmeforsyning
Lokalplanomradet forventes udlagt med mulighed for tilslut-
ning til lavtemperaturfjernvarme jf. varmeforsyningsloven.

Vandforsyning
Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes vandforsy-

ning efter geeldende vandforsyningslov.

Kloakering
Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes spildevands-

kloakering efter den til enhver tid geeldende spildevandsplan.
Lokalplanomradet ligger i et eksisterende separatkloakeret

omrade. Det vil sige, at der er kloakeret for henholdsvis spil-
devand og regnvand i denne del af lokalplanomradet.
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Lokalplan 4.42.4

Affaldsplan
Der skal afseettes plads til kildesorteret affald i henhold til

Hgje-Taastrup Kommunes Regulativ for husholdholdningsaf-
fald og Regulativ for erhvervsaffald.

Hgje-Taastrup Kommunes Affaldsplan 2014-2024 beskriver
rammerne for kommunens planleegning af handtering af af-
fald og tager udgangspunkt i en vision om bedre udnyttelse
af ressourcerne i affaldet.

Der skal til boligerne etableres en affaldsstation med fem
nedgravede affaldsbeholdere med tilhgrende affaldsnedkast.
Erhvervsaffald handteres i affaldsgard pa butikkens egen
grund.

Regnvand

Storparceller syd for loopet (herunder lokalplanens omrade)
etableres med LAR-forsinkelsesanlaeg, der kan handtere op til
5 ars regn. Afstremning forsinkes til 100 I/s/brutto ha. Afvan-
ding fra LAR-anlaeg pa storparceller sker til eksisterende
regnvandssystem. Ved haendelser stgrre end en fremtidig 5-
arshaendelse afledes til vejsystem, hvor det opmagasineres i
vejtraceet. Herfra ledes vandet til aflabssystem, nar der er
kapacitet.

Zoneforhold
Lokalplanens omrade ligger i byzone.

Grundvandsforhold

Hele Hgje-Taastrup kommune er udpeget som omrade med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Kommunen har derfor i
2014 udarbejdet en "Redeggrelse om Byudvikling i OSD og
NFI”. Grundvandsredeggrelsen omfatter arealmaessigt hele
kommunens OSD og alle indvindingsoplande. Denne grund-
vandsredeggrelse indgar som en del af forudseetningen for
den fremtidige kommune- og lokalplanleegning, hvor viden
om fare for forurening af grundvandet fra gnskede aktiviteter,
afvejes i forhold til hensynet til grundvandet og viden om
grundvandsforholdene.”

| det pagaeldende lokalplanomrade, er der ikke tale om en
aendret arealanvendelse, til en mere forurenede aktivitet jf.
Bilag 1 i "Vejledning om kommunernes fysiske planlaegning
inden for OSD og indvindingsoplande til almene vandforsynin-

ger”.

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”.

Grundvandsredeggarelsen for hele Naerhedens omrade kan ses
i Kommuneplantilleeg nr. 14 til Kommuneplan 2014.
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Lokalplan 4.42.4

International naturbeskyttelse

Natura2000 og Bilag IV-arter (jf. bekendtggrelse nr. 1383 af
26. november 2016).

Natura 2000-omrader

Natura 2000-omrader er internationalt beskyttede natur-
omrader. Lokalplanomradet ligger ca. 4,5 km syd for det
neermeste Natura 2000-omrade, Sengelgse og Vasby Mose
(nr. 124) og 7 km gst for Natura 2000-omradet "Roskilde
Fjord” (Habitatomrade nr. 120). Omradet ligger ikke inden
for oplande til Natura 2000-omraderne.

P& baggrund af den store afstand fra lokalplanomradet til
Natura 2000-omradet og lokalplanens anvendelsesbe-
stemmelser vurderer kommunen, at gennemfgrelsen af lo-
kalplanen og projekter, der udfgres med baggrund i lokal-
planen, ikke vil pavirke Natura 2000-omradet vaesentligt.

Bilag IV-arter
P& EU-habitatdirektivets bilag 1V er opfert dyre- og plante-

arter, som vi har en seerlig forpligtelse til at beskytte. Det
betyder, at bilag-1V arter ikke ma forstyrres forseetligt
med skadelig virkning for arten eller bestanden, og at
yngle- eller rasteomrader ikke ma beskadiges eller gde-
laegges.

Bilag IV-arterne stor vandsalamander, spidssnudet frg og
en lang raekke flagermus findes udbredt forskellige steder
i kommunen.

Ca. 30 meter gst for lokalplanomradet ligger "Salamander-
sgen”, hvor der er en stor bestand af spidssnudet frg. Der
er i forbindelse med rammelokalplan 4.42.4 for Neerheden
lavet en vurdering af Neerhedens betydning for bestanden,
og pa baggrund af den vurdering er der igangsat en raekke
forskellige afveergetiltag, der skal sikre bestanden af
spidssnudet frg i omradet. Der skal bl.a. etableres et per-
manent paddehegn ud mod Sejlbjerg Allé. Indtil det per-
manente paddehegn er etableret, opsasettes der midlerti-
dige paddehegn.

Det er kommunens vurdering, at de tiltag, der er sat i
veerk af hensyn til bestanden af spidssnudet frg i omrader,
medfarer, at bestanden ikke pavirkes af projekter mv., der
kan etableres efter denne lokalplan.

Kommunen har ikke kendskab til andre bilag IV-arter i el-
ler naer ved lokalplanomradet.

Produktionsvirksomheder

Lokalplan 4.42.4 muligggr en raekke eendringer i et omrade,
hvor der p& naboarealer ligger forskellige typer af virksomhe-
der, herunder produktionsvirksomheder.
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Miljgvurdering af planer og
programmer

Kommunen skal i henhold til Lov
om Miljgvurdering af Planer og
Programmer foretage en vurde-
ring af planer omfattet af lovens
§ 3. (Lovbekendtggrelse nr. 448
af 10 maj 2017).

Vurderingen kan dog undlades,
hvis der er tale om "mindre om-
rader” eller ”mindre aendringer”,
og planen "ikke antages at
kunne fa veesentlig indvirkning
pa miljget” jf. § 8, stk. 2, nr. 1.

Forhold til omradets andre
funktioner, herunder stgj og
trafik

Tilladelser fra andre
myndigheder

Lokalplan 4.42.4

Kommunen skal sikre, at en sendret arealanvendelse ikke vil
medfgre, at produktionsvirksomheder p& naboarealer, ikke vil
kunne overholde sine geeldende miljgkrav. Det betyder, at
kommunerne i planlaegningen skal tage hgjde for de fortsatte
drifts- og udviklingsmuligheder for produktionsvirksomheder,
og det skal sikres, at der som fglge af ny planlsegning ikke
stilles skeerpede miljgkrav til en virksomhed, eller at virksom-
hedens udviklingsmuligheder begreenses i forhold til i dag.

Samlet set er det derfor vurderingen, at ingen eksisterende
produktionsvirksomheder vil kunne blive mgdt med skaerpede
miljekrav i forbindelse med vedtagelse af lokalplanen.

Kommunen gennemfgrte en miljgscreening af lokalplanforsla-
get for at vurdere behovet for at udarbejde en miljgvurde-
ring.

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 naturbeskyttel-
sesomrade

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

e det patenkte byggeri og anvendelse vil ikke pavirke om-
givelserne hvad angar stgj, luft og vand.

Lokalplan 4.42.4 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 byomrade.

Jernbanestgj

| rapport fra maj 2018 fremgar det, at lokalplanens omrade
ikke vil blive pavirket af togstgj, hverken med eller uden stgj-
skeerm langs banen.

Varelevering til dagligvarebutik

Varelevering til dagligvarebutikken sker via Kongelysvej med
udgang til Sejlbjerg Allé. Starre lastbiler med varelevering til
dagligvarebutikken bakker ind i en overdeekket varegard for
at forhindre stgjgener til de omkringliggende boliger.

Fortidsminder

Det formodes, at eventuelle fortidsminder inden for lokalpla-
nens omrade er blevet gdelagt ved opfarelse af tidligere byg-
geri.

Skulle der imidlertid i forbindelse med et jordarbejde findes
spor af fortidsminder, skal arbejdet i henhold til museumslo-
vens § 27 (jf. lovbekendtggrelse nr. 358 af 8. april 2014)
standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og fundet
skal straks anmeldes til Kroppedal Museum.

Hgje-Taastrup Kommune 9



Lokalplan 4.42.4

Jordforureningsloven

Generelt geelder, at jord fra byzonen ikke ma flyttes vaek fra
en ejendom, fagr dette er anmeldt til kommunen. Nar der
etableres en ny ejendom, skal det desuden dokumenteres, at
overjorden ikke er forurenet.

Derudover har de tidligere erhvervsaktiviteter pa arealet
medfart, at en del af arealet i dag er kortlagt som mulig foru-
renet efter jordforureningsloven. Derfor skal der indhentes en
§ 8 tilladelse efter jordforureningsloven, inden der ma foreta-
ges aendring af arealanvendelsen af de kortlagte arealer. Pa
den made kan kommunen sikre, at der ikke er nogen risiko
forbundet med at benytte de enkelte delomrader.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgraensning

§ 3. Omradeinddeling og
zonestatus

8 4. Omradets anvendelse

Selv om anvendelsen fastlaegges til
helarsbeboelse, kan der drives visse
former for erhverv i boligerne (fx lae-
gepraksis, frisgrvirksomhed, dag-
pleje), nar erhvervet udgves af bebo-
erne uden fremmed medhjeelp, og
ejendommens og kvarterets preeg af
boligomrade i gvrigt fastholdes. Den
type virksomhed kraever ikke tilla-
delse i henhold til planloven.

8 5. Veje og stier

Lokalplan 4.42.4

Med hjemmel i lov om planleegning (lovbekendtggrelse
nr. 287 af 16. april 2018) fastseettes fglgende bestem-
melser for det omrade, der er beskrevet i § 2.

Lokalplanens formal er:

e at sikre omradets anvendelse til boligformal, de-
tailhandel og kontor og administration samt i
mindre omfang laegepraksis i delomrade A og til
boligformal i delomrade B

e at fastleegge fremtreeden, omfang og beliggen-
hed af bebyggelsen og de ubebyggede arealer

Lokalplanen afgreenses som vist pa bilag 1 og 2, og om-
fatter dele af matr.nr.:

1 rd og 23 a Kallerup Gde., Hedehusene.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter
den 06.09.18 udstykkes fra disse ejendomme.

Lokalplanens omrade er og forbliver byzone og inddeles
i delomraderne A, B og C, jf. bilag 3.

Lokalplanens delomrade A skal primeert anvendes til
boligformal, som etageboliger.

Bebyggelsens stueplan m& desuden anvendes til daglig-
varebutik, publikumsorienteret serviceerhverv og leege-
praksis. Laegepraksis ma i stedet for beliggenhed i stue-
plan i begreenset omfang etableres i bebyggelsens 1.
etage.

Det samlede bruttoetageareal til butiksformal ma ikke
overstige 1.800 m2. Dagligvarebutikker ma hgjst vaere
1.800 m?.

Lokalplanens delomrade B skal anvendes til boligfor-
mal, som raekkehusbebyggelse.

Lokalplanens delomrade C skal anvendes til parkering
og er reguleret efter bestemmelser i Lokalplan 4.42.1.

Antennemaster

Lokalplanen ma desuden anvendes til opsaetning af an-
tenne og antennemast til telefoni og med tilhgrende tek-
nikhuse/tekniske anleeg.

Veje og stier skal i delomrade A og B anlaegges, placeres
og belaegges principielt som vist pd bilag 4 og 5.

Delomrade C er reguleret efter bestemmelser i Lokalplan
4.42.1.

Vejadgang til lokalplanomradet sker fra Sejlbjerg Allé,
Kongelysvej og Urtehaven.
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8 6. Parkering

*Handicapparkeringspladser har et
brugsareal p& 3,5 x 5 m og bgr place-
res sa neer indgangen som muligt og
veere med fast jeevn belaegning. Han-
dicapparkeringsplads til minibus med
lift bag pa ber have et brugsareal pa
4,5%Xx 8 m.

8 8. Bebyggelsens omfang og
placering

Lokalplan 4.42.4

Parkeringsbase skal visuelt adskille sig fra vejarealer
med skift i belsegning.

Adgangsstier til reekkehuse og skure skal belsegges med
fliser. Stier i gvrigt skal udfgres som grusstier med ned-
feeldede betonfliser som gangareal.

Bil- og cykelparkering skal pa terraen i delomraderne A
og B placeres principielt som vist pa bilag 5.

En del parkering i delomrade A placeres i parkeringskael-
der.

Delomrade C er reguleret efter bestemmelser i Lokalplan
4.42.1.

Ingen af parkeringspladserne ma overdaekkes.

Bilparkering
Der skal anleegges bilparkeringspladser i overensstem-
melse med fglgende krav:

e 1 p-plads pr. bolig

e 1,4 p-pladser pr. m? kontorerhverv

e 2,3 p-pladser pr. 100 m? detailhandel

Af disse skal 8 pladser veere handicappladser; 5 til al-
mindelige handicappladser og 3 til minibusser. *

P-base til almindelige biler skal gives en bredde pa 2,5
m og en laengde pa 5 m.

Cykelparkering
Der skal anleegges cykelparkeringspladser i overens-
stemmelse med fglgende krav:
e 2,5 cykelparkeringspladser pr. 100 m? bolig
e 0,4 cykelparkeringsplads pr. ansat i kontorer-
hverv
e 1 cykelparkeringsplads pr. 100 m? detailhandel

Bebyggelse skal opfgres inden for byggefelterne som
vist pa bilag 5 og som beskrevet i det falgende:

Delomrade A

Etagebebyggelse

Den samlede bebyggelsesprocent for delomrade A og C
ma ikke overstige 90 %.

Bebyggelsen i delomrade A skal opfgres i 1 og i 4 etager
med en stueetage hgjere end de gvrige etager mod nord
og gst som vist pa figur 1.

Hgje-Taastrup Kommune 12
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Figur 1. Princip for bebyggelse for dagligvarebutik og
etageboliger.

Ved den del af bebyggelsen, som opfares i 4 etager, ma
overkant pa murkrone ikke overstige 16,5 m over ter-
reen og maksimal overkant af elevatortarne og andre
lignende konstruktioner / inddeekninger 1 meter over
feerdigt tag.

Alle boliger skal have en altan eller en terrasse i tilknyt-
ning til boligen.

Vareleveringsareal skal overdeekkes.

Delomrade B

Raekkehuse

Den samlede bebyggelsesprocent for delomrade B ma
ikke overstige 50 % og der ma maksimalt opferes 10
reekkehuse.

Bebyggelse i delomrade B skal opfgres som raekkehuse i
2 etager. Bygningsdybder ma ikke overstige 13 m, og
der skal veere en forskydning i facaden i princippet som
vist pé figur 2.

Hgjden til overkant pd murkrone ma ikke overstige 6,7
m over terreen.

Figur 2. Princip for forskydning og karnap i reekkehusbe-
byggelsen.

Lokalplan 4.42.4 Hgje-Taastrup Kommune 13



8 9. Bebyggelsens udseende

*Bestemmelsen omfatter ogsa butiks-
vinduer.

Lokalplan 4.42.4

Skure

Der skal opfares et skur pr. reekkehus p& mindst 3 m2.
Dog kan skuret til reekkehuset i midten af hver af de to
nordlige reekker opfgres i 3 m2. Skure ma placeres uden
for byggefelterne.

Hgjden pa skure ma ikke overstige 2,5 m.

Bebyggelse skal opfares med et principielt facadeudtryk
som vist p& bilag 6A, 6B og 7 og som beskrevet i det
folgende:

Tag- og facadematerialer ma ikke veere reflekterende.

Ventilationer og andre tekniske installationer pa tage
skal rykkes ind pa taget eller inddaekkes, sa de ikke vir-
ker skreemmende.

Inden for lokalplanomradet skal der placeres en affalds-
station med nedgravede affaldsbeholdere med tilhg-
rende affaldsnedkast til boligerne.

Delomrade A

Etagebebyggelse

Etagebebyggelsen skal opfgres i 1 og i 4 etager med
fladt tag og et facadeudtryk og hgjder som vist princi-
pielt pa bilag 6A og 6B.

Facader skal udfgres i rad/brun nuancerede teglsten,
med ornamentering omkring vinduesabninger og ind-
gangsdgre samt tilbagerykkede partier i stueetage i en
redbrune teglsten.

Vindues- og dgrrammer samt porte og facadebeklsed-
ning pa elevatorhus skal beklaedes med mgrkt anodise-
ret stal/metal.

Altanveern skal udfgres ensartet i hele bebyggelsen i en-
ten glas eller sortlakeret stal.

Tag over varegard skal plantes med sedumbeplantning.

Ventilation skal indpakkes i samme materiale enten med
streekmetal, perforeret metalplade i stal eller corten-
stal.

Solceller / solfangere ma placeres pa gverste tag under
forudseetning af, at de placeres minimum 1 m fra mur-
kronen og har en maksimal hgjde pa 1 m over tag.

Elevatortarne og tekniske anlaeg skal gives en fremtrae-
den i overensstemmelse med bebyggelsens gvrige frem-
traeden og overkanten m& maksimalt ligge 2 m over tag.

Safremt opgangsdgre i gadeplan overdaekkes, skal

denne udfgres med baldakiner af mgrkebrune metalpla-
der.

Hgje-Taastrup Kommune 14



Lokalplan 4.42.4

Vinduer skal udfgres med klart gennemsigtigt vindues-
glas. Ingen vinduer ma bleendes, tilkleebes eller tildaek-
kes. *

Med undtagelse af altaner p& nordfacade over butiksind-
gang ma altaner og terrasser ikke over- eller inddaek-
kes. Altaner ma& maksimalt ga 1,6 m ud fra facaden.

Skiltning

Der méa kun opséeettes skilte som nummerering af op-
gange og angivelse af butik samt lille skilt ved opgangs-
dgr med henvisning til eventuel lesegepraksis, jf. bilag
6B.

Nummerering af opgange skal hvor det er muligt udfg-
res i cortenstal/metal i en maksimal hgjde p& 35 cm og
opsat pa muren ved siden af daren. Hvor det ikke er
muligt skal nummerering evt. i andet materiale placeres
pa dgren.

Skiltning med butiksnavn ma kun opsaettes over vind-
fang til dagligvarebutik. Denne skiltning skal udfagres
som fritstdende bogstaver i en maksimal hgjde pa 1,25
m. Tekst og logo ma veere indvendigt belyst, eller ma
etableres med bagudrettet lys pa facaden (coronabelys-
ning).

Belysning
Der méa kun opséeettes vaeghaengt belysning / lamper pa

facader ved indgange, opgangsporte, vareport og bu-
tiksindgange og disse med nedadrettet belysning.

Tagterrasse/taghave

Private terrassearealer til lejligheder ud til taghaven ma
kun etableres ud for pageeldende lejligheds facade-
leengde og med en maksimal dybde pa 3,5 m og skal af-
greenses af en haekbeplantning i en maksimal hgjde pa
1,20 m.

Eventuelle trddhegn/ - net skal skjules i eller daekkes af
levende beplantning.

Taghaven skal indrettes med omrader til ophold og til
leg og skal primaert belsegges med greesarter og beplan-
tes med blomster og enkelte treeer.

Stier skal beleegges med betonfliser.

Delomrade B

Raekkehuse

Bebyggelsen skal opfagres i 2 etager med et facadeud-
tryk, som vist principielt pa bilag 7.

Facader skal fremstd i teglsten i sandfarvede, gra eller

sorte nuancer. Mindre dele af facaderne kan opfares i
andre materialer sdsom markering af vinduer og dgre og

Hgje-Taastrup Kommune 15



8 10. Ubebyggede arealer

Se bestemmelser for tagterrassen i
delomrade A under § 9.

Lokalplan 4.42.4

kan gives andre farver. Farverne skal veere ens i hele
byggeriet.

Tage skal fremstd som flade tage. Solceller / solfangere
ma placeres pa tage under forudsaetning af, at de place-
res minimum 1 m fra murkronen og har en maksimal
hgjde pa 1 m over tag.

Veern omkring altaner og tagterrasser skal udformes
som glasveern med stallister.

Altaner og terrasser ma ikke over- eller inddaekkes.

Med undtagelse af mindre henvisningsskilte ma der ikke
opseettes skilte eller reklameobjekter pa bygninger.

Ingen facader ma belyses med direkte belysning.

Skure

Skure skal fremsta ens og opfares som en let konstruk-
tion med en let bekleedning i markegra eller sorte farver
eller ubehandlet tree.

De ubebyggede arealer i delomrade A og B skal dispone-
res, anleegges, beplantes og befaestes principielt som
vist p& bilag 5.

I forhold til afledning af regnvand ma den maksimale
befeestelsesgrad i lokalplanomradet veere 50 %. Safremt
befeestelsesgraden er stgrre end 50 %, skal der etable-
res lokal forsinkelse af regnvandet. En befeestelsesgrad
pa 70 % vil kreeve et magasineringsbehov pa ca. 30 m3.
Regnvand fra tage og overflader ledes til eksisterende
regnvandsledning.

P4 ingen af de ubebyggede arealer, herunder arealer
som er indrettet til parkering eller lignende, ma der ske
opbevaring af bade, campingvogne, lukkede pahaengs-
karetgjer pa over 1,8 m, uindregistrerede karetgjer
samt biler p& over 3.500 kg totalvaegt.

Eventuelle trAddhegn/ - net skal skjules i eller daekkes af
levende beplantning.

Belysning
Langs vej og ved parkeringspladser skal belysning udfg-

res med mastebelysning med en lyspunktshgjde pa
maksimalt 4,5 m og med nedadrettet lys.

@vrige arealer skal belyses med pullertbelysning med
nedadrettet belysning. Eller ved opsaetning af mindre
veegmonteret lamper med nedadrettet lys

Skiltning

Der ma ikke opseettes / opstilles nogen form for rekla-
meskiltning, "beachflag”, vareudstillinger eller installati-
oner til indkgbsvogne og deslige.

Hgje-Taastrup Kommune 16



8 11. Forudseetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse

8§ 12. Ophaevelse af lokalplan

8 13. Lokalplanens retsvirkninger

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

Principperne i planen er anvendelses-
bestemmelser der er fastsat ud fra
formalet med planen. Dispensationer
fra sddanne anvendelsesbestemmel-
ser kan kun meddeles i meget be-
greenset omfang (som f.eks. — i bolig-
omrader — til lokale transformerstatio-
ner eller til mindre generende erhverv
som sagfgrer-arkitekt- og revisions-
virksomhed med ganske fa ansatte).

Byradet har efter planlovens bestem-
melser mulighed for at dispensere fra
de bestemmelser der mere detaljeret
regulerer bebyggelsens omfang, ud-
formning og placering, med mindre de
detaljerede regler netop er udformet

Lokalplan 4.42.4

Delomrade B

Haver til reekkehuse

Der skal indrettes private haver til hver bolig i form af
forhave og/eller baghave. Disse arealer skal fremsta
graeskleedte og med mulighed for terrasser foran huse-
nes facader i en dybde fra denne pa maksimalt 3 m og
belagt med fliser.

Der ma kun hegnes med bggeheek og eventuelt trad-
hegn skal skjules i haekken.

Der skal plantes haek mellem haver og denne vinkelret
pa facaderne med en maksimal hgjde pa 1,8 m.

Der skal plantes haek mod parkeringsarealet mod nord,
Kongelysvej og det feelles opholdsareal med en maksi-
mal hgjde pa 1,5 m.

Der ma ikke plantes haekke i nord-sydgéende retning.

Feelles opholdsareal

Feelles lege- og opholdsareal skal fremsta graesklaedt og
indrettes til ophold og leg. Arealet skal beplantes med
treeer og buske.

Ny bebyggelse inden for det enkelte delomrade ma ikke
tages i brug, for feelles opholds-, lege-, kgre- og parke-
ringsarealer er etableret.

Lokalplan nr. 4.42.2 (offentligt bekendtgjort den
23.05.2017), ophaeves for den del der omfatter lokal-
planomradet.

1. Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
ma de ejendomme der er omfattet af planen, ifglge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.
Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer 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
bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregdende afvigelser fra lokal-
planen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.
Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., med mindre Byradet skgnner at dispensa-
tionen er af uvaesentlig betydning for de pagaeldende
(planlovens 8§ 19 og 20).

3. I henhold til planlovens 8§ 47 er der mulighed for at
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betyd-
ning for realisering af lokalplanen.
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for at fastholde en seerlig udformning 4. | henhold til planlovens 8§ 18 fortreenger lokalplanen

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

Ved ansggninger om dispensation fo-

retager Byradet en konkret vurdering

i lyset af lokalplanens formal og den

gvrige planleegning for det pageel-

dende omréade.

Vedtagelsespategning I henhold til § 27 i Lov om planlaegning vedtages lokal-
plan 4.42.4 endeligt.

Lokalplanforslaget er vedtaget af Hgje-Taastrup Byrad
den 29. januar 2019.

Michael Ziegler
borgmester

Jorgen Lerhard
teknisk direktar

Lokalplan 4.42.4 Hgje-Taastrup Kommune 18



Hgje-Taastrup
Kommune

0BS: Unojagiige fareiifige data

°:o Lokalplangraense

Bilag 1: Oversigtsplan Hedehusene

SAG: 18/1682 Dato: 2018-09-04




Hgje-Taastrup

L4 )
O
°
'00... 1si
o

23c %
23b

1pf

ird

... :w
..... <
.'.. S
..... o
... é}
'~
@
1uh
: ':0 Lokalplangraense
o0
Bilag 2: Matrikelplan Ejerlav: Kallerup Gde., Hedehusene

SAG: 18/1682 Dato: 2018-09-04




Hgje-Taastrup
Kommune

] pelomrader

Bilag 3: Delomrader Hedehusene

SAG: 18/1682 Dato: 2018-09-06




Hgje-Taastrup
Kommune

Fe=—-

1 __.1 Byggefelter

Bilag 4: Byggefelter Hedehusene

SAG: 18/1682 Dato: 2018-09-06




Hgje-Taastrup
Kommune

Signaturforklaring (

AS, Asfalt

BF1, Betonfliser, nuance 1 '

BF 2, Betonfliser, nuance 2 I /
FG, Faldgummi pa legeplads ,

FS, Faldsand pa lageplads / /
Klippet grees

Regnbede

|

| EKSIST. SPRINGCENTER

i ade er alagt

Omréds e rleg

i Cikelparkering

‘) Beplantning

mm  Hzekke ml. haver I

b ster

Sarec-an

ETAGEBOLIGER

I SR

{LoKAL VEJ/E'OUGVEJ)

% smu

Bl |
T 1 32{0]

EKSIST. KONTORBYGHMING {2 ETAGER)

—
P ’
S t
E C\é
= —
.
I o EKSIST. PARKERINGSPLADS
i -
| .
' \Q . F T
- —————
! - —_—
R B
- — KON S .
s GELYSVE, S
— SVEJ (FORDEUINGsye )
.
e
PEETTA
- L

N

>
3

S
N

R P P

SESSSAN

=i

N ¢

Ieppe 1

N

A

SEJLBJERG ALLE (ADGANGSVE.)

Hedehusene

Bilag 5: Situationsplan

SAG: 18/1682

Dato: 2018-09-05




Hgje-Taastrup
Kommune

o
-
.....
v
-
N
oo /]
Z
@
—
E H
0. , N,
- AN AN
- - T
=== —

44444

Signaturforklarin:

200 Facade mod st
1:100

200 Facade mod syd
1:100

200 Facade mod vest
1:100

Nzeeden Etageboliger

A-1-2-01

Bilag 6A: Delomrade A, Princip for facader

Sag: 18/1648

Hedehusene

Dato: 2018-12-11




Hgje-Taastrup
Kommune

Bilag 6B: Delomrdde B, Perspektiv Hedehusene

SAG: 18/1682 Dato: 2018-12-11




Hgje-Taastrup
Kommune

Facade mod syd

Bilag 7: Delomrade B_Princip for reekkehuse Hedehusene

SAG: 18/1682 Dato: 2018-09-05




E’ Hgje-Taastrup

@,,J. Kommune

TMC - Plan og Byg 31-01-2019

Annoncering af lokalplan 4.42.4 p4 kommunens hjemmeside d. 31. 01.2019

Endelig vedtagelse af lokalplan 4.42.4 for boliger og butik i Neerheden

Byradet har den 29. januar 2019 vedtaget endeligt lokalplan 4.42.4 for boliger og butik i Naer-
heden.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen omfatter et omrade i den nye bydel Naerheden i Hedehusene og er placeret ved
Sejlbjerg Allé og Kongelysevej. Omradet udlaegges til opfarsel af boligbebyggelse i form af 10
reekkehuse i 2 etager og etagebebyggelse i 4 etager med en dagligvarebutik i stueetagen og
ca. 30 boliger i de gvrige etager.

Lokalplanen sikrer rammer for omfang, placering og fremtraeden for bebyggelsen og de tilhg-
rende opholdsarealer, stier og parkeringspladser. Opholdsarealer er placeret i tilknytning til
boligerne péa terreen og pa tagoverfladen over dagligvarebutikken.

Offentlig hgring
Lokalplanen har veeret i offentlig hgring fra den 25. oktober 2018 til den 22. november 2018.

Der indkom to hgringssvar, som omhandlede emner som placering af affaldsstationer, bred-
den pa parkeringsbase, skilning og altanstgrrelser. Hagringssvarene har anledning til enkelte
eendringer i lokalplanen. Der har desuden veeret ganske fa redaktionelle sendringer i lokalpla-
nen.

Offentligggrelse
Planerne offentligggres den 31. januar 2019 pa kommunens hjemmeside under Hgringsporta-
len (HTK.dk/hoeringer) og pa plandata.dk.

Retsvirkninger

Ejendomme omfattet af lokalplanen ma kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser, jf. planlovens § 18. Eksisterende lovlige anven-
delse af en ejendom kan fortsaette som hidtil. Byradet kan give dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen, jf. planlovens §
19.

Sagsbehandler Doknr. Sagsnr.
LinePe 27174/19 18/1682


http://www.htk.dk/hoeringer
http://www.plandata.dk/

Klagevejledning
Enhver med retlig interesse i sagens udfald kan klage jf. Planlovens § 59.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Du kan kun
klage over retlige forhold. Det vil eksempelvis sige om kommunen har haft ret til at treeffe en
afgarelse, har fulgt de rigtige procedurer m.m. Du kan ikke klage over at du synes kommunen
burde have truffet en anden afggrelse.

Du kan leese en vejledning pa Neevnenes Hus hjemmeside.

Du klager via Klageportalen, som ligger pa Borger.dk og Virk.dk. Du logger pa Borger.dk eller
Virk.dk, ligesom du plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den
myndighed, der har truffet afggrelsen.

En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager,
skal du betale et gebyr pa kr. 900 for private personer og 1800 for virksomheder/organisatio-
ner. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageporta-
len, hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klage-
portalen, skal du sende en begrundet anmodning til den myndighed, der har truffet afggrelse i
sagen. Myndigheden videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som treeffer af-
ggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Klagen skal veere indgivet inden 4 uger fra modtagelsen af afggrelsen. Er afggrelsen offentlig
bekendtgjort geelder klagefristen fra offentligggrelsens dato. Klagen bliver afgjort af Plankla-
genaevnet, og denne afggrelse kan ikke paklages til anden administrativ myndighed.

Hvis sagen gnskes indbragt til afggrelse for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra
afggrelsen er meddelt ved dette brev eller offentliggarelsen.


http://naevneneshus.dk/
https://www.borger.dk/Sider/handlingsside.aspx?DomainServiceId=2d95deb1-a5cc-402b-bdd3-e5c7a3cb47ee&PageId=beb2c222-67ea-4967-aea2-1a2103777783&NavigationTaxonomyId=6286d88d-663b-4875-a169-fb517ec3d405
https://indberet.virk.dk/myndigheder/stat/nmkn/Klag_til_Natur-_og_Miljoeklagenaevnet_-_for_virksomheder
https://www.borger.dk/Sider/handlingsside.aspx?DomainServiceId=2d95deb1-a5cc-402b-bdd3-e5c7a3cb47ee&PageId=beb2c222-67ea-4967-aea2-1a2103777783&NavigationTaxonomyId=6286d88d-663b-4875-a169-fb517ec3d405
https://indberet.virk.dk/myndigheder/stat/nmkn/Klag_til_Natur-_og_Miljoeklagenaevnet_-_for_virksomheder
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