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REDEGYRELSE

Indledning En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk omrade.
Lokalplanen er bygget op af en redeggrelsesdel og en vedtsegts-
del.

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

I vedtaegtsdelen fastleegges planomradets afgraensning og anven-
delse samt planens retsvirkninger. Der optages bestemmelser for
udnyttelsen af den enkelte ejendom, herunder byggeriets om-
fang, udformning og udseende, adgangsforhold, friarealer og be-
plantning m.v.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og frem-
leegges som forslag i 4-8 uger afhaengig af planens karakter. |
denne periode har alle mulighed for at fremkomme med indsigel-
ser og aendringsforslag til planen. Hvis planen ikke eendres vee-
sentlig, kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

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

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

Omradets beliggenhed Lokalplan 4.42.7 omfatter et omrade i Hedehusene i den nye by-
del Neerheden sydgst for Hedehusene Station, umiddelbart syd
for jernbanen, vest for Sejlbjerg Allé og nord for Skolebakken.

Lokalplanens omréade er pa ca. 21.000 m?.

Baggrund med Hgje-Taastrup Kommune og Realdania By etablerede i 2013 et

lokalplanen partnerskab NaerHeden P/S med henblik p& byudvikling af et om-
rdde p& 65 ha syd for Hedehusene Station. Parterne bag NaerHe-
den gnsker at skabe et forbillede for fremtidens beaeredygtige for-
stad.

| foraret 2014 afholdtes et parallelopdrag for tre tvaerfaglige hold
om en strategi og en fysisk plan for den nye bydel Neerheden i
Hedehusene.

P& baggrund af “Udviklingsplan for NaerHeden, fremtidens for-
stad, oktober 2015” udarbejdede Hgje-Taastrup Kommune lokal-
plan 4.42, rammeplan for Neerheden i Hedehusene, som seetter
de overordnede rammer for bydelen og for efterfglgende lokal-
planleegning.

Nar bydelen er fuldt udbygget, kan den rumme ca. 3.000 boliger
og ca. 8.000 indbyggere.
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Et markant traek i udviklingsplanen og rammelokalplanen er gn-
sket om en mere taet 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 — og "Loopet” et feelles grent
sti- og parkstrgg gennem bydelen.

Neerveerende lokalplan 4.42.7 ligger i det delomrade, som i lokal-
plan 4.42 benaevnes Stationskvarteret.

Lokalplanens formal Lokalplanen udarbejdes, da det gnskes, at omradet skal anven-

og indhold delse til boligformal, som i den overordnede rammelokalplan
4.42. Lokalplanen seetter rammer for omfang og fremtreeden af
boligbebyggelser og de tilhgrende opholdsarealer m.m. samt for
et parkeringshus.

Lokalplanens omrade opdeles i tre delomrader, som i alt kan be-
bygges med op til 145 %.

Der fastseettes bestemmelser for delomrade A, som sikrer en va-
rieret karrébebyggelse i 3-6 etager i omradets vestlige del, hgjest
mod nord og jernbanen og med indgange til opgangene oriente-
ret mod gardrummet. Bebyggelsen skal opdeles i mindre enhe-
der, der indbyrdes forskyder sig bade i det vertikale og i det hori-
sontale plan séledes, at der opnds et varieret facadeudtryk.

Mod gst i delomrade B skal opfares en trelaenget bebyggelse i 3
etager og med et stort glasoverdaekket gardrum / atrium imellem
leengerne og med altaner / terrasser pa facader mod det fri.

Parkering skal primeert forega i parkeringshus. Derfor skal der
midt i omradet i delomrade C etableres et parkeringshus, som
bygges med forskydninger i halve etager; 4 etager mod jernba-
nen og 3 ¥ eller 4 etager mod gardanleegget. Facader skal opfg-
res som en aben struktur, der skal begragnnes.

Lokalplanen indeholder ogsé& bestemmelser om bl.a. de ubebyg-

gede arealer saledes, at disse fremtraeder varierede i bade frem-
treeden og anvendelse.
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Omréadets historie og
eksisterende forhold

Forhold til anden
planlaegning og
lovgivning

Lokalplan 4.42.7

Naerhedens omrade syd for banen og vest for Sejlbjerg Allé er et
tidligere industriomrade, hvor A/S Hedehus-Teglveerket, stiftet i
1896 og nedlagt i 1980 Ia. Det var den stgrste industriarbejds-
plads i Hgje-Taastrup Kommune fra slutningen af Fgrste Verdens-
krig til 1971.

Malebordsblad 1900-1940

Der blev ogsa produceret speendbeton, fgrst i regi af teglveerket
siden med stiftelse af A/S Dansk Spaendbeton, som i 1991 &n-
drede navn til Spaencom.

Produktionen ophgrte i 2008 og produktionsanleeggene blev ned-
revet i 2009.

Ortofoto 2007

I dag er alle bygninger og anlaeg pa de tidligere industriarealer
vest for Sejlbjerg Allé fjernet og en ny bydel er ved at skyde
frem.

Fingerplan 2017

Fingerplan 2017 er statens landsplandirektiv for planlaegning i
hovedstadsomradet. Der er ikke bestemmelser i fingerplanen, der
er relevante i forhold til lokalplanen.
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Lokalplan 4.42.7

Kommuneplan 2014

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

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ram-
mebestemmelser.

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelser i Lokalplan 4.42,

som er en rammelokalplan for hele Naerhedens omrade. Bl.a. in-

deholder denne bestemmelser om veje og omfang af opholdsare-
aler.

Zoneforhold
Lokalplanens omrade ligger i byzone.

Varmeforsyning

Lokalplanomréadet forventes udlagt med mulighed for tilslutning
til lavtemperaturfjernvarme. (Varmeforsyningsloven)

Vandforsyning
Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes vandforsyning
efter geeldende vandforsyningslov.

Spildevand og regnvand

Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes spildevandskloa-
kering efter den til enhver tid geeldende spildevandsplan og geel-
dende landvaesenskommissions-kendelse for omradet.

Lokalplanomréadet ligger i et eksisterende separatkloakeret om-
rade.

Strategisk Energi- og Klimaplan

I maj 2015 vedtog Byradet Strategisk Klima- og Energiplan 2020,
som udstikker mal og retningslinjer for de kommende ars indsat-
ser pa energi-, klima- og transportomradet i Hgje-Taastrup Kom-
mune. Ifglge denne bgr byudviklingsprojekter indeholde smart
city-elementer, f.eks. lgsninger inden for energiforsyning, vand
og spildevand, transport mv.

Neerheden planleegges som en teet bydel, med beliggenhed teet
pa offentlig transport, med LAR-lgsninger og lavtemperatur fjern-
varme.

Grundvandsforhold

Hele Hgje-Taastrup kommune er udpeget som omrade med seer-
lige drikkevandsinteresser (OSD). Kommunen har derfor i 2014
udarbejdet en "Redeggrelse om Byudvikling i OSD og NFI”.
Grundvandsredeggrelsen omfatter arealmeessigt hele kommu-
nens OSD og alle indvindingsoplande. Denne grundvandsredegg-
relse indgar som en del af forudsaetningen for den fremtidige
kommune- og lokalplanlaegning, hvor viden om fare for forure-
ning af grundvandet fra gnskede aktiviteter, afvejes i forhold til
hensynet til grundvandet og viden om grundvandsforholdene.
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Miljgforhold

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

Vurderingen kan dog und-
lades, hvis der er tale om
“mindre omrader” eller
”mindre aendringer”, og
planen "ikke antages at
kunne fa veesentlig ind-

virkning pa miljget” jf. § 8,

stk. 2, nr. 1.

Lokalplan 4.42.7

I det pageeldende lokalplanomrade, er der ikke tale om en an-
dret arealanvendelse, til en mere forurenede aktivitet jf. Bilag 1 i
"Vejledning om kommunernes fysiske planleegning inden for OSD
og indvindingsoplande til almene vandforsyninger”.

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

Grundvandsredeggrelsen for hele Neerhedens omrade kan ses i
Kommuneplantilleeg nr. 14 til Kommuneplan 2014.

Affaldsplan

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

Affaldshandteringen i lokalplanens omrade baseres pa Hgje-Taa-
strup Kommunes vejledende retningslinjer for nedgravede af-
faldssystemer.

Der skal etableres 3 affaldsstationer indenfor lokalplanomradet
med hver 5 nedgravede affaldsbeholdere.

Produktionsvirksomheder

Lokalplanens omrade ligger ikke i et omrade, hvor der pa nabo-
arealer ligger forskellige typer af virksomheder, herunder produk-
tionsvirksomheder. Lokalplanomradets anvendelse vil derfor ikke
medfgre, at der er produktionsvirksomheder, som vil blive mgdt
med skeerpede miljgkrav.

Miljgvurdering af planer og programmer
Kommunen gennemfgrte en miljgscreening af lokalplanforslaget
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 naturbeskyttelsesom-
rade

e at planen fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lo-
kalt plan til boliger

e at det pateenkte byggeri og anvendelse ikke vil pavirke omgi-
velserne hvad angar stgj, luft og vand.

Lokalplan 4.42.8 fastseetter de detaljerede planbestemmelser in-
den for rammelokalplan 4.42. | forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplan 4.42 gennemfgrte kommunen en miljgvurdering af po-
tentielle, veesentlige miljgpavirkninger ved udbygning af det sam-
lede byomréade.
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En kommende lokalplan for en bro over jernbanen blive miljgvur-
deret.

Stgj og vibrationer

Stej

De vejledende graenseveerdier pa boligers opholdsarealer og faca-
der er 58 dB for vejtrafikstgj, og 64 dB for jernbanestgj. Hvor
disse greenseveerdier er overholdt, anses indendgrs stgjkrav som
overholdt uden yderligere bygningsmaessige tiltag.

For facader hvor facadestgjniveauet overskrider de ovenfor
neevnte graenseveerdier, skal boligerne sikres mod stgjbelastnin-
gen. Dette kan ggres ved at sikre hver bolig har ét vindue der
kan abnes 0,35 m2 og samtidig overholde et indendgrs stajni-
veau pa 46 dB fra vejtrafikstgj og 64 dB for jernbanestgj. Hvis
den enkelte bolig har et vindue mod en ikke-stgjbelastet facade
(= overholder stgjgreenserne) kan dette umiddelbart overholde
kravene. Er der ingen vinduer i den enkelte bolig mod en ikke-
stgjbelastet facade, skal der etableres en vindueslgsning, der
med et dbningsareal p& 0,35 m2 overholder indendgrs stgjkra-
vene pa 46/52 dB for hhv. vejstgj og jernbanestgj.

Mekanisk ventilation i boligerne bidrager til at nedbringe ventila-
tionsbehovet med abne vinduer.

Der geelder altid et indendgrs stgjkrav med lukkede vinduer pa
33 dB, jf. BR 2018/DS 490.

Vibrationer
Byggelinje er lagt minimum 50 m fra jernbanespor, hvorved vi-
brationsgreenser overholdes.

Tilladelser fra andre Fortidsminder

myndigheder Det formodes, at eventuelle fortidsminder inden for lokalplanens
omrade er blevet gdelagt ved opfarelse af tidligere byggeri og an-
vendelse.

Skulle der imidlertid i forbindelse med et jordarbejde findes spor

af fortidsminder, skal arbejdet i henhold til museumslovens § 27

(if. lovbekendtggrelse nr. 1715 af 27. december 2016) standses i
det omfang, det bergrer fortidsmindet, og fundet skal straks an-

meldes til Kroppedal Museum.

International naturbeskyttelse

Natura 2000

Natura 2000-omrader er internationalt beskyttede naturomrader i
forhold til naturtyper og arter. Jf. bekendtggrelse nr. 1383 af
26.10.2016 om administration af planloven i forbindelse med in-
ternationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse
arter.

Lokalplanomréadet ligger ca. 4,5 km syd for det naermeste Na-
tura2000-omrade, Sengelgse og Vasby Mose (nr. 124) og 7 km
ast for Natura 2000-omradet "Roskilde Fjord” (Habitatomrade nr.
120). Det ligger ikke inden for oplande til Natura 2000-omra-
derne.
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P& baggrund af den store afstand fra lokalplanomradet til Natura
2000-omradet og lokalplanens anvendelsesbestemmelser vurde-
rer kommunen, at gennemfgrelsen af lokalplanen og projekter,
der udfgres med baggrund i lokalplanen, ikke vil pavirke Natura
2000-omradet vaesentligt.

Bilag IV-arter
Pa EU-habitatdirektivets bilag IV er opfart en reekke dyre- og

plantearter, som vi har en seerlig forpligtelse til at beskytte. Det
betyder, at bilag-1V arter ikke ma forstyrres forsaetligt med ska-
delig virkning for arten eller bestanden, og at yngle- eller raste-
omréader ikke ma beskadiges eller gdelaegges.

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

Ca. 150-300 meter sydgst for lokalplanomradet ligger "Salaman-
dersgen”, hvor der er en stor bestand af spidssnudet frg. Der er i
forbindelse med rammelokalplanen for Neerheden (Ip. 4.42) lavet
en vurdering af Neerhedens betydning for bestanden, og pa bag-
grund af den vurdering er der igangsat en raekke forskellige af-
veergetiltag, der skal sikre bestanden af spidssnudet frg i omra-
det. Der skal bl.a. etableres et permanent paddehegn ud mod
Sejlbjerg Allé. Indtil det permanente paddehegn er etableret, op-
seettes der midlertidige paddehegn.

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

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

Naturbeskyttelse

Ved eventuel feeldning af treeer skal naturbeskyttelseslovens §
29a iagttages vedrgrende beskyttelse af bilag IV-arter efter Habi-
tatdirektivet (eksempelvis alle flagermusarter). Det samme geel-
der i forbindelse med nedrivning af bygninger.

Ligeledes skal "Bekendtggrelse 867 af 27. juni 2016 om fredning
af visse dyre- og plantearter m.m.” bl.a. iagttages angdende pe-
rioder, hvor visse treeer ikke ma feeldes i visse perioder.

Jordforurening

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

Derudover har de tidligere erhvervsaktiviteter pa arealet medfart,
at arealet i dag er kortlagt som forurenet efter jordforureningslo-
ven. Derfor skal der indhentes en § 8 tilladelse, inden der ma fo-
retages eendring af arealanvendelsen. P4 den made kan kommu-
nen sikre, at der ikke er nogen risiko forbundet med at benytte
de enkelte delomrader.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

8 1. Lokalplanens
formal

8§ 2. Omradets
afgreensning

8§ 3. Omradeinddeling
og zonestatus

8§ 4. Omradets
anvendelse

8 5. Udstykning

8 6. Veje og stier

Lokalplan 4.42.7

Med hjemmel i lov om planleegning (LBK 287 af 16. april 2018)
fastsaettes falgende bestemmelser for det omrade, der er be-
skrevet i § 2.

Lokalplanens formal er:
e at sikre omradets anvendelse til boligformal og parkering
e at fastleegge fremtreeden, omfang og beliggenhed af be-
byggelse og ubebyggede arealer

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 2, og omfatter fal-
gende matr.nr.:

Dele af 1pf og 1sl Kallerup Gde., Hedehusene

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der efter den 20.
september 2018 udstykkes fra disse ejendomme.

Lokalplanens omréade er og forbliver byzone og inddeles i delom-
raderne A, B og C, jf. bilag 3.

Lokalplanens omrade skal anvendes til fglgende:
e Delomrade A til helarsbeboelse som etageboliger

e Delomréade B til helarsbeboelse som etageboliger med
overdeekket atriumgard

e Delomréade C til parkering som parkeringshus

Lokalplanen ma desuden anvendes til opsaetning af antenne og
antennemast til telefoni og med tilhgrende teknikhuse/tekniske
anleeg.

Matrikuleere forandringer (matrikulering, udstykning, arealover-
farsel og sammenlaegning) skal udfgres i overensstemmelse med
principperne vist pa bilag 16, princip for udstykning.

Der kan saledes foretages udstykning ved sokkel for bebyggelse.

Indenfor lokalplanens omrade skal anlaegges en adgangsvej i en
bredde pa 5 m langs det gstlige skel og langs jernbaneterraenet
mod nord samt med et nord-sydgéende forlgb langs parkerings-
husets gstlige facade.

Vejen kan delvist anvendes til blandet trafik, og vejforlgbet langs
jernbanen skal slutte i en stistreekning.

Jf. bilag 5, 5A og 12.

Fortov skal anleegges langs en del af adgangsvejen og belaegges
med gul-gra klinker.

Hgje-Taastrup Kommune 11



8 7. Parkering

*Disse parkeringspladser
medregnes ikke i antal
parkeringspladser, der
skal anleegges pr. bolig.

** Handicappladser har
et brugsareal pa 3,5 x 5
m. Minibusser har et
brugsareal pa 4,5 x 8 m.
— Der henvises til DS-
handbog 105:2012. —
Placering af disse skal
aftales med vej- og
byggemyndigheden.

8 8. Bebyggelses
omfang og placering

Lokalplan 4.42.7

Stier skal anleegges principielt som vist pa bilag 5 og 12 og be-
leegges med grus eller OB-belaegning, jf. bilag 5.

Bil- og cykelparkering skal pa terreen i delomraderne A og B pla-
ceres principielt som vist pa bilag 5, 5a og 12.

I lokalplanens nordgstlige omrade op til jernbaneterraen kan
etableres op til 13 bilparkeringspladser*.

@vrig bilparkering skal foretages i parkeringshus i delomrade C.
Ingen af bilparkeringspladserne p& terreen ma overdaeskkes.

Cykelparkeringspladserne, som etableres umiddelbart syd for
parkeringshuset, ma overdeekkes med lukket tag, der skal be-
grgnnes, og ma "lukkes” med abne konstruktioner i siderne.
De gvrige cykelparkeringspladser i delomrade A ma kun "over-
deekkes” med aben begrgnnet konstruktion som espalier / per-
gola.

| delomrade B ma cykelparkeringspladser, der placeres langs

Skolebakken, udfgres som skur med tag og med helt eller delvist
lukket side mod Skolebakken. @vrige sider skal fremsta i helt el-
ler delvis dben konstruktion. Ved etablering af cykelparkering
som skur skal areal mellem skur og fortov begrgnnes.

Bilparkering

Der skal anlsegges minimum 1 bilparkeringsplads pr. bolig, og af
disse skal 8 pladser veere handicappladser; 5 til almindelige han-
dicappladser og 3 til minibusser**.

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

Cykelparkering
Der skal anleegges 2,5 cykelparkeringspladser pr. 100 m? netto
boligareal.

Bebyggelse skal opfgres indenfor byggefelterne angivet pa bilag
4, med beliggenhed omtrentlig som angivet pa bilag 5 og 5a, i
etageantal som vist pd bilag 7 og 12, med en maksimal bebyg-
gelsesprocent for hele lokalplanens omrade pa 145 % og som
fastsat i det fglgende:

Delomréde A

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 145 %, og der ma op-
fares maksimalt 186 boliger.

Boligbebyggelsen skal opfgres som karrébebyggelse med vertikal
og horisontale forskydninger omkring et feelles opholdsareal / et
gardanleeg og mellem 3 og 5 etager — med mulighed for faelles
tagterrasse, jf. bilag 15 - samt en bygning mod nordvest ved
jernbanebroen i 6 etager, som angivet pa bilag 6, 8, 9 og 12.

Hgje-Taastrup Kommune 12
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Facadehgjder males fra terreen/gulvniveau i stuetager til over-
kant murkrone og skal gives for bebyggelse i:

e 3etagerca. 10,1 m
e 4etagerca. 13,1 m
e Setagerca. 16,1 m
e 6 etagerca. 19,5 m

Afkast / inddeekning for ventilation og elevator ma gives en
hgjde pa maks. 0,75 m over murkrone. Eventuelle taghuse for
tagteknik samt veern for eventuelle tagterrasser ma gives en
hgjde pa maks. 1,8 m over bygningens murkrone og et rgr pa
maks. 2,1 m over tagtekniks tag. Jf. bilag 9, 9a og 11.

Alle indgange til opgange skal orienteres mod det feelles opholds-
areal.

Smabygninger

Umiddelbart syd for parkeringshuset, som skal placeres i delom-
rade C, kan en overdakket konstruktion til cykelparkering i 2 ni-
veau placeres. Jf. 8 6. — udover denne samt stgjskeerme ma der
ikke opfares skure, carporte, garager og lignende.

Delomréde B

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 115 %, og der ma op-
fares maksimalt 56 boliger.

Boligbebyggelsen skal opfgres som en 3-leenget bebyggelse i 3
etager omkring et feelles gardrum, et atrium som skal glasover-
deekkes, som angivet pa bilag 5a og 6.

Facadehgjde skal for murede facader gives ca. 10 m til overkant
murkrone.

Inddeekninger for ventilation og lignende ma gives en hgjde over
murkrone pa maks. 2,7 m og skal placeres sa langt inde pa taget
som muligt. Glasfacader skal gives hgjder principielt som murede
facader og med gavltrekant til kiphgjde pa maks. 14 m. Jf. bilag
7.

Pa avrige ubebyggede arealer ma ikke opfares bebyggelse med
undtagelse af stgjskeerm og cykeloverdaekning.

Hovedindgangen til bebyggelsen og bebyggelsens overdeekkede
atrium skal etableres i den sydlige leenges sydfacade. Adgang til
boliger og etager skal etableres fra bebyggelsens glasoverdeek-
kede atriumgard. Jf. illustrationer*

Delomréde C

Hgje-Taastrup Kommune 13



**Parkeringshuset tegnet
med fuld streg pa bilag 7
angiver hgjde med halvt
nedgravet etage og med
stiplet streg angiver hgjde
uden nedgravet etage.

8§ 9. Bebyggelsens
udseende

**Eks. p& mark rgd kulbreendt

Lokalplan 4.42.7

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 265 %.

Bebyggelsen parkeringshuset skal opfgres som et ”split-level”
princip med forskydninger i halve etager og med gverste etage
uoverdeekket. 4 etager skal etableres mod nord og 3 ¥z eller 4
etager mod syd samt trappehuse i gavlene mod gst og vest. Jf.
bilag 5a og 7.

Parkeringshuset skal sa vidt muligt opfgres med en halvt nedgra-
vet etage mod syd og facadehgjder pa mellem ca. 8,2 m og ca.
10,2 m. Trappetarnes - kgrerampers facadehgjde ma ikke over-
stige 13 m**, - elevatorhgjde ma gives en hgjere hgjde. Jf. Bilag
7.

Ind- og udkagrsel til parkeringshuset skal etableres i bebyggel-
sens gstfacade.

Omkring bebyggelsens facader skal sikres areal til beplantnings-
bede.

Stgjskeerme og stgjport

Stgjskeerme og -port skal, hvis disse er ngdvendige, placeres
principielt som vist pa bilag 15.

Delomrade A

Facader

Boligbebyggelsen skal opfgres / fremsta med skalmurede facader
af teglsten i to kulgrer, lys gul kulbreendt* og mgrk rgd kul-
breendt** saledes, at der opnas variation mellem de enkelte
bygninger, og med relief i murveerk ved visse partier, jf. bilag 6,
8, 9 og 9a.

Vinduesrammer og dgre skal udfgres i tree eller aluminium i
mgrk farve / kulgr.

Nordfacaden pa 6-etagers bygning ved jernbanebroen skal gives

seerlig fremtreeden end de gvrige facader mod jernbanen, jf. ne-
denstaende illustration.

Hgje-Taastrup Kommune 14



Lokalplan 4.42.7

6-etagers bygning ved broen oer jerﬁbanen

Eventuelle stagjpavirkede facader, jf. bilag 15 samt § 12

Hvor facader eventuelt pavirkes over stgjgreenseniveauerne, af-
hjeelpes dette med lydruder p& nordfacader mod jernbanen, pa
vestfacader mod Hedevolden og pé sydfacader mod Skolebak-
ken.

Lejligheder i nord- og sydgavl i bygning D stgjsikres med "Rus-
ser-vinduer” med en abning pa 0,35 m2. - Jf. nedenstaende illu-
strationer

I

Imidegt vindue/lydvindue - “Russervindue”

Hgje-Taastrup Kommune
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Tage
Bebyggelsen skal opfgres med flade tage beklaedt med tagpap,
og der ma etableres solceller pa tag.

Taghuse og andre stgrre tekniske anleeg skal gives en arkitekto-
nisk form, et udseende i overensstemmelse med bebyggelsens
gvrige fremtraeden og bekleedes med et mgrkt materiale, f.eks.
mgrkt malet streekmetal.

Altaner og tagterrasser

Boligbebyggelse skal opfgres med altaner eller stueplansterras-
ser i tilknytning til hver enkelt bolig samt med enkelte franske
altaner til visse lejligheder. Jf. bilag 9, 9a og 13.

Desuden kan der etableres feelles tagterrasser med klart veern
pa tag af visse bygninger, jf. bilag 15.

Altaner og terrasser ma ikke gives en fast overdeekning.
Markisener kan kun tillades efter et samlet princip, skal veere
ensartede og indgd i bygningens helhed.

Altaner skal gives en lzengde pa mellem 3,0 m og 4,0 m og en
bredde pa mellem 1,5 m og 1,65 m udvendigt mal samt
skal sa vidt muligt opsaettes forskudt mellem de enkelte etager.

Altanveern skal udfgres enten med en kombination i det enkelte
veern af glasplade og metal i en mgrk kular eller veernglas med
silketryk i mark kulgr, og sdledes at denne kombination sa vidt
muligt spejlvendes fra altan til altan. Jf. bilag 8, 9a, og 13.

Belysning
Ingen facader ma belyses med direkte belysning.

Der ma kun opseettes veeghaengt belysning med nedadrettet be-
lysning pa facader ved opgangsdgre eller som indbygget spot
over baldakin, jf. bilag 13 samt ved enkelte facader i stueplan til
almen orientering.

Skiltning

Der ma kun opseettes skilte som nummerering og lignende orien-
tering pa facader ved de enkelte opgangsdgre. Disse ma ikke
veere lysende.

Delomrade B

Facader

Boligbebyggelsen skal opfgres med skalmurede facader af lys el-
ler lys gul kulbraendt blgdstrggen teglsten*** og med reliefvirk-
ning i murveerk ved visse partier, jf. bilag 8 og 10.
Vinduesrammer og dgre af tree eller aluminium i en mark kular.
Tage

Boligbebyggelsen skal opfgres med flade tage bekleedt med tag-
pap, og der ma etableres solceller pa tag.

Hgje-Taastrup Kommune 16



Lokalplan 4.42.7

Elevatortarn og andre stgrre tekniske anlaeg skal gives en arki-
tektonisk form, en fremtraeden i overensstemmelse med bebyg-
gelsens gvrige fremtraeden.

Afskeermning af teknik skal udfgres i streekmetal eller perforeret
metalplade i mark farve. Solceller m& ogsa anvendes som af-
skeermning af teknik pa tag.

Altaner

Boligbebyggelse skal opfgres med altaner eller stueplansterras-
ser i tilknytning til hver enkelt bolig og ved de facader, som ikke
er orienterede mod det glasover-deekkede atrium.

Altaner og terrasser ma ikke overdeekkes.
Markisener kan kun tillades efter et samlet princip, skal veere
ensartede og indga i bygningens helhed.

Altaner skal gives en leengde pa mellem 3,0 m og 4,5 m og en
bredde p& mellem 1,5 m og 1,65 m udvendigt mal.

Altanveern skal udfgres enten med en kombination i det enkelte
veern af glasplade og metal i en mgrk kulgr eller veernglas med
silketryk i mark kulgr, og sdledes at denne kombination s& vidt
muligt spejlvendes fra altan til altan. Jf. bilag 10.

Atrium

Bebyggelsens gardrum skal overdesekkes med saddeltag af glas
og inddeekkes mod nord (gavl) og &bninger mellem leenger med
facader af glas. Den nordlige glasfacade skal brydes med et
fremspringende element evt. med anden facadebeklaedning.

Facade mod syd til Sejlbjerg Allé, Skolebakken

Belysning

Der ma kun opseettes veeghaengt belysning pa facader ved op-
gangsdgre eller som indbygget spot over baldakin samt ved en-
kelte facader i stueplan til almen orientering.

Hgje-Taastrup Kommune 17



Lokalplan 4.42.7

Skiltning
Der ma kun opseettes skilte som nummerering og lignende orien-
tering pa udvendige facader. Disse ma ikke veere lysende.

Delomrade C

Parkeringshuset skal opfgres med facader af semitransparente
lameller og mindre partier i metalplader eller i teglelementer.
Trappetarnene ma dog ogsa udfgres i beton.

Facaderne skal underinddeles i mindre enheder med variation
f.eks. ved vinkling af facadeelementer.

Facader, der vender mod gardrum og boliger, skal vaere med be-
grgnnede felter.

Metal skal have en mgrk, varm kulgr og streekmetal en abnings-
grad pd min. 40%. Nordfacaden ma udfgres mere &ben end de
gvrige facader.

Det skal sikres, at lyskegler fra biler, som er parkeret i parke-
ringshuset, ikke er synlige ud gennem facaderne ved anvendelse
af lukkede facadepartier eller lukkede autoveern. Disse skal i
gverste niveau udfgres med en hgjde pa minimum 1,5 m.

Taget pa trappetarne og evt. rampeoverdaekninger skal beleeg-
ges med tagpap og beton/asfalt, og der ma etableres solceller pa
tag.

Belysning ved ind- og udkgrsel samt opgange skal udfgres med
armatur med nedadrettet lys og veere veeghaengt.

Princip for parkeringshu

Stgjskeerme og stgjport

Eventuelle stgjskaerm(e) skal gives en hgjde pa 2 — 2,5 m.
Skeermen(e) skal veere transparente og /eller lukkede og hvis
lukkede forsynet med bevoksning.

Eventuel port skal udfgres som en skydeport/stgjport med en
veegt pa 15 kg/m=2 og i en hgjde pd 2 m. Porten indarbejdes i

Hgje-Taastrup Kommune 18



8§ 10. Ubebyggede
arealer

Lokalplan 4.42.7

overensstemmelse med skeermskaermens design og materiale-
valg.

Skeermveaegge kan undlades, hvis foranstaltninger vedr. lydfor-
hold kan lgses p& anden vis.

Eks. p& stgjskeerme

De ubebyggede arealer skal disponeres i henhold til bilag 5, 5a,
12 og 13.

Belaegning
Arealerne skal, jf. bilag 5, 5a og 13 beleegges med:
e Veje med asfalt
e Fortove med gra-gule klinker
e Bilparkering, overordnede stier og adgangsarealer med
OB-beleegning
e Cykelparkering med OB-belaegning dog ved parkering i
det centrale gardrum i delomrade A med graes eller grus
e Interne stier med grus
e @vrige feellesarealer med grees.

Beplantningstyper skal veelges blandt planter, der vokser i et he-
delandskab, f.eks. som vist pa bilag 14.

Terraenregulering

Indenfor lokalplanens omrade ma terreenet haeve sig fra omradet
sydgstlige hjgrne til det nordvestlige hjgrne med en stigning pa
ca. 4 m og med principielle koter som vist pa bilag 5 og 5a.
Herudover kan der foretages terreenregulering pa +/- 0,5 m.

Affald

Der skal etableres 3 affaldsstationer indenfor lokalplanomradet
med hver 5 nedgravede affaldsbeholdere som vist pd bilag 5 og
12.

Parkering

P& ingen af de ubebyggede arealer, herunder arealer som er ind-
rettet til parkering, m& der ske opbevaring af bade, camping-
vogne samt uindregistrerede kgretgjer og biler over 3.500 kg to-
talveegt.

Skiltning

Der ma ikke opstilles reklameskilte, pyloner og lgse skilte som
klapskilte og "beachflag”.
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Belysning
Gadebelysning skal udfgres med maksimalt 5 m hgje master og
med nedadrettet lys.

Delomrade A

De primeere udendgrs opholdsarealer skal langt overvejende an-

lzegges centralt pa terreen i delomradet, omgraenset af bebyg-
*Altaner vil ikke kunne gelse og udgegre minimum 30 % af boligetagearealet, jf. princip
indga i denne beregning. bilag 15*. — Indenfor dette omrade skal anleegges legeplads.

Der skal sa vidt muligt udfgres LAR-lgsninger som grgfter, kana-
ler, bede, forsaenkede arealer og lignende med henblik pa lokal
afledning eller opstuvning af regnvand.

Belysning
I gardrum skal belysning udfgres som mastebelysning med 4,5
m hgje master og med symmetrisk, nedadrettet og bleendfrit lys.

Terrasser

Foran lejligheder i stueetager skal anleegges terrasser til disse
boliger. Terrasserne skal gives varierede bredder pd op til maks.
4 m og skal beleegges med samme flisetype eller samme uma-
lede treeart eller udfgres i kompositmateriale.

Terrasserne skal afskeermes med fast afskeermning mellem de
enkelte terrasser og mellem terrasse og indgangsparti til trappe-
opgang.

Denne afskaermning skal fremtraede ensartet i bebyggelsen, skal
etableres vinkelret pa facaden og gives en hgjde pa mellem 1,5
m og 1,8 m ved indgangsparti til trappeopgang og 1,8 m mellem
de enkelte terrasser. Jf. bilag 13

Mellem terrasse og feelles greesareal skal etableres en begrgnnet
vold i en hgjde pa maks. 1 m, mod Skolebakken og Hedevolden
pa maks. 1,8 m og med en beplantning oven pa volden pa maks.
0,6 m. Jf. bilag 12, 13 og 13A.

Hegning
Udover hegning ved terrasser jf. ovenstdende ma der ikke etab-
leres hegning.

Delomrade B

Foran lejligheder i stueetager skal anleegges terrasser™ til disse

~ boliger. Terrasserne skal anleegges i hele facadeleengden og i en
1 bredde p& maksimalt 3 m og skal beleegges med samme flise-

« type eller samme umalede treeart.

| Foran disse terrasser skal anleegges et graesareal i en bredde pa
| 2 m, hvor terreenet ggr det muligt.

_';_" Terrasserne skal afskeermes med levende ensartede hegn i en

1 maks. hgjde pa 1,8 m mellem de enkelte terrasser og en maks.
. hgjde pa 1,3 m mellem boligens greesareal og feellesomrade.
Safremt der seettes lager i hegnet mod feellesomrade, skal disse
veere ensartede i hele bebyggelsen.

| Eventuelle trddhegn skal opseettes pa indersiden af det levende
~ hegn og i en hgjde lavere end hegnes.

Lokalplan 4.42.7 Hgje-Taastrup Kommune 20



8§ 11. Forudseetninger
for ibrugtagning af ny
bebyggelse

8 12. Foranstaltninger
for afskeermning

*Stgjkrav med “abent
vindue” er defineret ved
et dbningsareal pa 0,35
m? og en efterklangstid
pa 0,5 sek. Krav til
indendgrs stgjniveau med
abent-staende vindue
anses for overholdt uden
seerlige tiltag, nar der
abnes vinduer i facade,
der imgdekommer
stajgraenserne pa Lgen 58
dBfor vejtrafik og Lgen 64
dB for jernbanestgj.

8§ 13. Lokalplanens
retsvirkning

Lokalplan 4.42.7

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer eventuel stgjafskaerm-
ning, feelles opholds-, lege- og gangarealer samt kgre- og parke-
ringspladser til pageeldende bebyggelse er etableret.

Vejtrafikstgj
Det skal sikres, at det udendgrs stgjniveau, som vejtrafikken pa-

farer bebyggelse til boligformal med facader, der vender vaek fra
Skolebakken, ikke overstiger Lgen 58 dB.

Bebyggelsen vil pa facader langs og vinkelret pa Skolebakken
sandsynligvis blive ramt af et stgjniveau, der overstiger Lgen 58
dB. I givet fald skal det sikres, at det indendgrs stgjniveau, som
vejtrafikken pafgrer bebyggelsen i sove- og opholdsrum, ikke
overstiger Lgen 33 dB med lukkede vinduer og dgre og Lgen 46 dB
med ét vindue abent i boligen™*.

Det skal sikres, at det udendgrs stgjniveau, som vejtrafikken pa-
farer de primaere opholdsarealer, ikke overstiger L4en 58 dB.

Jernbanestgj
Det skal sikres, at det udendgrs stgjniveau, som jernbanetrafik-

ken pafgrer bebyggelse til boligformal med facader, der vender
veek fra jernbanen, ikke overstiger Lgen 64 dB.

Bebyggelsen kan (afheengig af effekt af eventuelle stgjskaerme
langs banen) pa facader langs og vinkelret pa jernbanen sand-
synligvis blive ramt af et stgjniveau, der overstiger Lgen 64 dB. |
givet fald skal det sikres, at det indendgrs stgjniveau, som jern-
banerafikken pafgrer bebyggelsen i sove- og opholdsrum, ikke
overstiger Lgen 33 dB med lukkede vinduer og dgre og Lgen 52 dB
med ét vindue abent i boligen™*.

Det skal sikres, at det udendgrs stgjniveau, som jernbanetrafik-
ken pafgrer de primaere opholdsarealer, ikke overstiger Lgen 64
dB.

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

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

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i pla-
nen. Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfg-
res ved en ny lokalplan.

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

3. I henhold til planlovens 8§ 47 er der mulighed for at ekspropri-
ere ejendomme eller rettigheder over ejendomme nar ekspropri-
ation vil veere af veaesentlig betydning for realisering af lokalpla-
nen.
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4. |1 henhold til planlovens 8§ 18 fortreenger lokalplanen privatret-
lige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med planen.

Vedtagelsespategning I henhold til 8 27 i Lov om planleegning vedtages foranstadende
lokalplan endeligt.

Vedtaget af Hgje-Taastrup Byrad den 19. marts 2019

Michael Ziegler
borgmester

Jargen Lerhard
teknisk direktar
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Planteliste:

De angivne planter har som intention at danne et "vildt” udtryk.

Der er taget udgangspunkt i planter og traeer man kan finde i et hedelandskab

snarere end i en velplejet have.

TRAER

Mod vej Skovfyr Hait, lysgennemtraengeligt
Pinus silvestris. Bjergfyr Lav buskagtig

Pinus mugo Skovasble Lav Blomstrende, frugter

Malus silvestris

Legeplads Sdlvpil

Salix alba

Torv Himalayabirk
Betula utilis

Vadomrader GraEl

Alnus incana Grgn El

Alnus viridis

Ved Cykler Hanesportjgrn

Cratagus crus galli

Hardfgr letlgvet

Hvid bark, ikke allergifremkaldende

Hgj, fugtig jord
Lav, buskagtig, fugtig jord

Lav, blomstrende

STAUDER/PRYDGRASSER
SLYNGPLANTER

BUSKE
Mod nord Hyld Frugter, blomster, "vild"
Sambucus nigra Hasselbror Hasselagtig busk, skyggetalende

Corylopsis pauciflora

Legeplads Rosmarinbladet pil
Salix rosemarinifolia

Mod veje Blafrugtet gedeblad
Lonicera Caerulea Haeg
Prunus padus

Vadomrader Solbaer
Ribes nigrum Stjernetop
Deutzia crenata

Nord/vestvendte forhaver Fjeldribs
Ribes alpinum Barmispel
Amelancher spicata

Hardfgr, god "legeplante”

Blabaeragtig busk
Kirsebzeragtig busk, blomstrende

Beer og blomster, fugtig jord
Hvidblomstrnde busk

Baer og blomster
Blomstrende busk

Pa volde

Erica Vagans
Festuca glauca
Panicum Virgatum
Vaccinium myrtillus
Molinia caerula
Engblanding grasfra

Nord/vestvendte forhaver

Echinacea purpurea 'Magnus'

Astrantia major ‘Rosensinfonie’

Brunnera macrophylla ‘Jack Frost'
Pulmaonaria officinalis 'Sissinghurst White'

Torv

Calamagrostis acutiflora
Sesleria autumnalis
Aster umbelatus
Echinea purpurea

Vadomrader
Petasides hybridus
Deschampsia cespitosa
Salvis pratensis

Mod nord

Carex morrowii
Carex pendula
Carex plantaginea
Liripe muscari

Slyngplanter pa espalierer
Lonicera henryi

Wisteria sinensis
Parthenocissus quinquefolia

Hastlyng

Bla Bj@rnegraes
Staudehirse
Blabaer

Blatop

Purursolhat
Stjerneskaerm
Keermindesgster
Lungeurt

Havesandrgr
Blaaks

Asters
Purpurssalhat

Skraeppe/ Rgd hestehov

Mosebunke
Engsalvie

Japansk star
Keempestar
Vejbredstar
Liriope

Stedsegrgn Kaprifolie
Blaregn
Vildvin

"Nordisk og vildt"

Lilla blomster
"Klgveragtig" lilla blomst
Bla smablomstret

Lilla smablomstret

Prydgraes hgj
Prydgraes lav
Hvidblomstrende
Lilla blomster

Storbladet, fugtig jord
Prydgraes, fugtig jord
Krydret, fugtig jord

Prydgraes lav
Prydgraes hgj
Lav bunddaskkende
Lilla blomster

Blomstrende stedsegrgn, duftende
Blablomstrende, hurtigvoksende
Flammende efterarsfarver, hardfar

Bilag 14: Planteliste
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Bilag 15: Princip for opholdsarealer med stgj under graensevaerdi Hedehusene
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Annoncering af lokalplan 4.42.7 til kommunens hjemmeside den 26. marts 2019

Vedtagelse af Lokalplan 4.42.7 for etageboligbebyggelser og parkeringshus i Neer-
heden, Hedehusene.

Byradet har den 19. marts 2019 besluttet at vedtage lokalplan 4.42.7 for et omrade til etage-
boligbebyggelser og parkeringshus i Neerheden, Hedehusene umiddelbart syd for jernbanen
og nord for springcenteret.

Lokalplanens omrade pa ca. 21.000 m? er ogsa omfattet af bestemmelser i rammelokalplan
4.42 for hele bydelen Neerheden.

Lokalplan 4.42.7 er i overensstemmelse med lokalplan 4.42.

I forhold til lokalplanforslaget er der i den endelige lokalplan foretaget fa mindre aendringer,
preeciseringer og tilretninger af lokalplanens bestemmelser og tegningsbilag. Disse vurderes
at veere af en karakter, som ikke medfgrer en fornyet hgring.

Lees dagsorden og referat fra Byradets mgde - link

Offentlig hgring

Forslag til lokalplan 4.42.7 har veeret i offentlig hgring i 4 uger i perioden fra den 5. februar
2019.

Der er modtaget 1 indsigelse til lokalplanforslaget vedrgrende placering af intern vej i lokal-
planens delomrade B. Indsigelsen er ikke blevet imgdekommet, da der er flere trafiksikker-
hedsmaessige forhold, som taler imod den foresldede lgsning.

Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanen er udarbejdet, da omradet gnskes anvendt til boligformal. Lokalplanen sezetter
rammer for omfang og fremtreeden af boligbebyggelser og de tilhgrende opholdsarealer m.m.
samt for et parkeringshus.

Lokalplanens omrade opdeles i tre delomrader:

e Delomrade A skal anvendes til helarsbeboelse som etageboliger primeert i 3 — 5 etager
og med 6 etager mod jernbanen i omradets nordvestlige hjgrne.

¢ Delomrade B skal anvendes til helarsbeboelse som etageboliger i 3 etager og med
glasoverdaekket gardrum.

e Delomrade C skal udelukkende anvendes til parkeringshus med et maksimalt etagean-
tal pa 4 etager.

Lokalplanen indeholder ogsa bestemmelser om bl.a. de ubebyggede arealer sdledes, at disse
fremtraeder varierede i bade fremtraeden og anvendelse.

Lees lokalplan 4.42.7 - link

Retsvirkninger

Ejendomme omfattet af lokalplanen ma kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser, jf. planlovens § 18. Eksisterende lovlig anven-
delse af en ejendom kan fortssette 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.
BirgitteHan 62954/19 18/11721



Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over ovenstdende 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 afggrelse, har fulgt de rigtige procedurer m.m. Du kan ikke klage over, at du synes
kommunen burde have truffet en anden afggrelse.

Klagen skal veere indgivet inden 4 uger fra offentligggrelsens dato den 26. marts 2019.

Laes klagevejledning - link
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