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REDEGYRELSE

Indledning

Omradets beliggenhed

Baggrund med
lokalplanen

Lokalplan 4.42.9

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

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

| 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 &ndringsforslag til planen. Hvis planen ikke sendres veae-
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 udfare de anleeg med videre, der er indeholdt i planen.

Lokalplan 4.42.9 omfatter et omrade i Hedehusene i den nye by-
del Neerheden syd for jernbanen ved Hedehusene Station og gst
for Reerslevvej.

Omradet ligger vest for det grgnne stiforlgb "Loopet”, hvor dette
begynder ved parkeringspladsen.

Lokalplanens to delomrader omfatter et samlet areal pa 7.300
m?, og lokalplanens omrade omfatter et areal p& ca. 13.000 m?.

Hgje-Taastrup Kommune og Realdania By etablerede i 2013 et
partnerskab NeerHeden P/S med henblik p& byudvikling af et om-
rade pa 65 ha syd for Hedehusene Station. Parterne bag NaerHe-
den gnsker at skabe et forbillede for fremtidens baeredygtige for-
stad.

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

P& baggrund af "Udviklingsplan for NeerHeden, 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-
planlaegning.
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Lokalplanens formal
og indhold

Lokalplan 4.42.9

Nar bydelen er fuldt udbygget, kan den rumme ca. 3.000 boliger
og ca. 8.000 indbyggere.

Et markant treek i udviklingsplanen og rammelokalplanen er gn-
sket om en mere teet by med fire kvarterer med hver sin identitet
og med forskellige boligtyper samt "Leeringsklyngen” - et kvarter
til idreets-, laerings-, fritids- og kulturelle formal og i mindre grad
til kontor-, center- og boligformal — og "Loopet” et feelles grant
sti- og parkstrgg gennem bydelen.

Neerveerende lokalplan 4.42.9 omfatter de to delomrader i den
nordlige del af det delomrade, som i lokalplan 4.42 bensevnes
Teglveerkskvarteret. |1 henhold til rammelokalplanen og
kommuneplanen skal bebyggelsen principielt i dette kvarter veere
en teettere, blandet bebyggelse i 2-4 (5) etager med en
bebyggelsesprocent op til 160 %.

Lokalplanens bebyggelse mod vest er med naerveerende lokalplan
i forhold til tidligere planer rykket lidt mod gst, og der sikres ogsa
plads til et grgnt baelte som afskeermning mod vest — dette af
hensyn til naboer i eksisterende bebyggelse udenfor
lokalplanomradet mod vest. Ligeledes gives der ikke mulighed for
anleeg af vej i den sydlige del af den vestlige afgraesning.

Lokalplanen udarbejdes, da det gnskes, at omradet skal anven-
delse til boligformal med blandet boligbebyggelse.
Bebyggelsesplanen er udarbejdet med udgangspunkt i en karre-
bebyggelse, og i forhold til jernbane — og trafikstgj skal den hgje-
ste bebyggelse placeres mod nord til jernbanen og til Kongelys-
vej.

I delomrade B ma der desuden i stueplan i bebyggelsens nordlige
stok indrettes 500 m? til detailhandel; dagligvarebutik, kiosk eller
restaurant, café eller til feelles faciliteter for beboere samt klinik.
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Skitse af bebygelsen set fra nordrast ved statloladsen

Lokalplanen saetter rammer for omfang og fremtraeden af bolig-
bebyggelser og de tilhgrende opholdsarealer m.m.

Lokalplanen muligger opfarelse af maksimalt 139 boliger, heraf
maksimalt 22 reekkehuse.

Den gennemsnitlige bebyggelsesprocent vil ikke overstige 152 %.
Bebyggelsesprocenten for delomrade A leengst mod vest ma ikke
overstige 139 % og for delomrade B mod gst, ma den ikke over-
stige 164 %. Hermed sikres hensyn til naboer mod vest.

Boligerne skal i overensstemmelse med rammelokalplan 4.42 op-
fares i varierende hgjder mellem 2 og 5 etager — alle med flade
tage.

Reekkehusbebyggelse i 2 etager skal placeres mod vest og syd i
delomrade A og mod gst og syd i delomrade B, og bebyggelse i 5
etager kan kun placeres mod nord i delomréde B. Med denne
placering og de flade tage varetages hensyn til skyggeforhold og
til den eksisterende bebyggelse vest for lokalplanomréadet.

Volumenstudier
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Omradets historie og
eksisterende forhold

Lokalplan 4.42.9

Med lokalplanens bestemmelser sikres en bebyggelse med et va-
rieret facadeudtryk.

Etageboligernes facader skal udfgres i felter af lys gul og felter af
mark gra tegl, og reekkehusenes facadebeklaedning skal skifte fra
bolig til bolig i enten lys gul eller mgrk gra tegl.

Et varieret facadeudtryk sikres ogsd med altaner i etagebebyg-
gelsen og franske altaner i reekkehusbebyggelsen, ligesom alta-
ner samt terrasser sikrer alle boliger umiddelbar adgang til det
fri.

Eksempel pa facadeudtryk, etageboliger

Lokalplanen har ogsa bestemmelser om de ubebyggede arealer,
herunder fremtreaeden af gardrum og afskeermende beplantning i
lokalplanomradets vestlige skel.

Neerhedens 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 I4. Det var den stgrste industriarbejds-
plads i Hgje-Taastrup Kommune fra slutningen af Fgrste Verdens-
krig til 1971.

Malebordsblad 1900-1940
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Forhold til anden
planlaegning og
lovgivning

Lokalplan 4.42.9

Der blev ogsa produceret spandbeton, ferst i regi af teglveerket
siden med stiftelse af A/S Dansk Spaendbeton, som i 1991 sn-
drede navn til Spsencom.

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

| 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 2019

Fingerplan 2019 er statens landsplandirektiv for planleegning i
hovedstadsomradet, og lokalplanen er i overensstemmelse her-
med.

Kommuneplan 2014

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

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ram-
mebestemmelser.

Detailhandel

Lokalplanens omréade ligger indenfor bymidten i Hedehusene,
som har en ramme for udbygning af detailhandel p& 10.000 m?2.
Den maksimale butiksstarrelse for butikker til dagligvarer er
3.500 m2.

Lokalplanen muligger op til 500 m? detailhandel (dagligvarebutik,
kiosk), restaurant eller café.

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

Zoneforhold

Lokalplanens omréade ligger i byzone.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er udlagt til lavtemperaturfijernvarme. (Varme-
forsyningsloven)

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.

Lokalplanomradet ligger i et eksisterende separatkloakeret om-
rade.

Hgje-Taastrup Kommune 7



Lokalplan 4.42.9

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 p& 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-Igsninger 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 arealmaessigt 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.

| det pagaeldende lokalplanomrade, er der ikke tale om en aen-
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 planlaegning 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 ferste 6 ar.

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

Der skal etableres 2 affaldsstationer indenfor lokalplanomradet
med hver 5 nedgravede affaldsbeholdere til 7 fraktioner.

Produktionsvirksomheder

Lokalplanens omréade 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.

Hgje-Taastrup Kommune 8



Miljgforhold

Kommunen skal i henhold
til Lov om Miljgvurdering
af Planer og Programmer
foretage en vurdering af
planer omfattet af lovens §
8. (Lovbekendtggrelse nr.
1225 af 25. oktober
2018).

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.

Tilladelser fra andre
myndigheder

Lokalplan 4.42.9

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 veesentlige 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 pataenkte byggeri og anvendelse ikke vil pavirke omgi-
velserne hvad angar stgj, luft og vand.

Lokalplan 4.42.9 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 byomrade.

Stgj og vibrationer

Stej

De vejledende greenseveerdier for boligers opholdsarealer og fa-
cader er 58 dB for vejtrafik og 64 dB for jernbanestgj. Hvor disse
greenseveerdier er overholdt, anses indendgrs stgjkrav som over-
holdt uden yderligere bygningsmaessige tiltag.

For facader hvor facadestgjniveauet overskrider de ovenfor
naevnte greenseveerdier, 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 pa 0,35 m2 overholder indendgrs stajkra-
vene pa 46/52 dB for hhv. vejstgj og jernbanestgj.

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

Vibrationer

Med undtagelse af et lille areal i lokalplanens nordgstlige omrade
ligger lokalplanens omrade udenfor vibrationsgraensen til jernba-
nen.

Fortidsminder

Det formodes, at eventuelle fortidsminder inden for lokalplanens
omrade er blevet gdelagt ved opfgrelse 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

Hgje-Taastrup Kommune 9



Lokalplan 4.42.9

(if. lovbekendtggrelse nr. 358 af 8. april 2014) standses i det
omfang, det bergrer fortidsmindet, og fundet skal straks anmel-
des 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.

Lokalplanomradet ligger ca. 4,5 km syd for det naermeste Na-
tura2000-omrade, Sengelgse og Vasby Mose (nr. 124) og 7 km
gst for Natura 2000-omradet "Roskilde Fjord” (Habitatomrade nr.
120). Det ligger ikke inden for oplande til Natura 2000-omra-
derne.

P& baggrund af den store afstand fra lokalplanomradet til Natura
2000-omréadet og lokalplanens anvendelsesbestemmelser vurde-
rer kommunen, at gennemfgrelsen af lokalplanen og projekter,
der udfgres med baggrund i lokalplanen, ikke vil pavirke Natura
2000-omréadet veesentligt.

Bilag IV-arter
P& 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-
omrader ikke ma beskadiges eller gdelaegges.

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

Ca. 700 meter sydgst for lokalplanomradet ligger ”Salamander-
sgen”, 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, medfarer, at
bestanden ikke pavirkes af projekter mv., der kan etableres efter
denne lokalplan.

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

Naturbeskyttelse

Ved eventuel faeeldning af treeer skal naturbeskyttelseslovens 8§
29a iagttages vedrgrende beskyttelse af bilag 1V-arter efter
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Lokalplan 4.42.9

Habitatdirektivet (eksempelvis alle flagermusarter). Det samme
geelder 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 angaende pe-
rioder, hvor visse treeer ikke ma faeldes i visse perioder.

Jordforurening
Generelt geelder, at jord fra byzonen ikke ma flyttes vaek fra en
ejendom, fgr 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 arealet i dag er kortlagt som forurenet efter jordforureningslo-
ven. Derfor skal der indhentes en § 8 tilladelse, inden der ma fo-
retages sendring af arealanvendelsen. P4 den made kan kommu-
nen sikre, at der ikke er nogen risiko forbundet med at benytte
de enkelte delomrader.

Hgje-Taastrup Kommune 11



LOKALPLANENS BESTEMMELSER

8§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgraensning

§ 3. Omradeinddeling og
zonestatus

8§ 4. Omréadets anvendelse

*Som leege-, tandlaegeklinik, fy-
sioterapi og lign.

8 5. Veje

8 6. Parkering

*| bydelen Neerheden skal der
som minimum anleegges 1
parkeringsplads pr. bolig jf.
rammelokalplan 4.42. For
omradet omfattet af lokalplan
4.42.9 skal 50 af disse pladser
etableres indenfor
lokalplanomrade. De gvrige
etableres udenfor, langt de fleste
i p-hus.

Lokalplan 4.42.9

Med hjemmel i lov om planleegning (LBK 287 af 16. april
2018) fastsaettes folgende bestemmelser for det omrade
der er beskrevet i § 2.

Lokalplanens formal er:
e at sikre omradets anvendelse til boligformal
e at fastleegge fremtreeden, omfang og beliggenhed
af bebyggelse og ubebyggede arealer.

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1, og omfat-
ter fglgende ejendomme:

matr.nr.: 1uy og luz, begge Kallerup Gdr., Hedehusene

samt del af matr.nr.:
1rf, 1rg, 16e samt 7000u, alle Kallerup Gdr., Hedehusene

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den
16. august 2019 udstykkes fra disse ejendomme.

Lokalplanens omrade er og forbliver byzone. En veesentlig
del af omradet inddeles i delomraderne A og B.

Lokalplanens omrade skal anvendes til helarsbeboelse
som reekkehuse og etageboliger.

| delomrade B ma der desuden i stueplan i bebyggelsens
nordlige stok indrettes op til 500 m? til detailhandel; dag-
ligvarebutik, kiosk eller restaurant, café eller til feelles fa-
ciliteter for beboere samt klinik*.

Visse veje skal anleegges som beskrevet i bilag 8.

Veje, som ikke er beskrevet i bilag 8, er omfattet af be-
stemmelser i lokalplan 4.42, dog med mulighed for for-
tovsbelaegning af klinker.

Bilparkering
Der skal anleegges minimum 50* parkeringspladser pa

terreen, heraf skal 3 pladser etableres som handicappar-
kering og 3 pladser til handicapbusser.

Ingen af bilparkeringspladserne pa terreen ma overdaek-
kes.

Alle parkeringspladserne skal etableres uden for gardrum
og langt de fleste pa areal i den sydlige del af delomrade
A op til parkeringshus beliggende udenfor lokalplanens

omrade, jf. situationsplan bilag 3. Disse skal udfares med

Hgje-Taastrup Kommune 12



greesarmeringssten samt markeret med fliseraekke, og
nogle skal afgreenses af levende hegn, jf. & 10.

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

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

Pladserne etableres i stativer placeret dels taet pa ind-
gangsomrader til boliger dels i kanten til det grgnne fael-
lesareal i gardrummene.

Kun stativerne placeret i kanten til feellesareal ma udfares
i 2 niveau og ma overdaekkes, og siderne pa disse i 2 ni-
veau skal afskeermes.

En afskeermning og eventuel overdeaekning af disse stati-
ver skal udfgres som en simpel konstruktion med bevoks-
ning.

8 7. Bebyggelses omfang og Boligbebyggelse skal i begge delomraderne A og B opfa-

placering res som en L-formet etagebebyggelse mod nord og langs
Kongelysvej samt som opdelt reekkehusbebyggelse mod
Stendraget, Kalkstraede og stien ved Teglveerksvej efter
principper vist pa bilag 4 og som vist pa situationsplan bi-
lag 3.

Indgange til opgange i de nordlige blokke skal orienteres
mod vej, de gvrige indgange skal orienteres mod
gardrum.

For de to delomrader tilsammen ma der maksimalt opfa-
res 139 boliger, heraf maksimalt 22 reekkehuse.

Den gennemsnitlige bebyggelsesprocent ma ikke over-
stige 152 %.

Facadehgjder males fra naturligt terraen eller et fastlagt
niveauplan til overkant murkrone og skal gives for bebyg-
gelse i:

e 2 etager, maks. 7,75 m

e 3 etager, maks. 10,75 m
e 4 etager, maks. 13,75 m
e 5 etager, maks. 16,75 m

Ventilation, elevator og andre installationer ma gives en
hgjde pa maks. 1,5 m over murkrone, skal afdeekkes og
sa vidt muligt rykkes ind pa taget.

Lokalplan 4.42.9 Hgje-Taastrup Kommune 13



8§ 8. Bebyggelsens udseende

*Stgj og vinduer:

De vejledende greenseveerdier
for boligers opholdsarealer og
facader er 58 dB for vejtrafik og
64 dB for jernbanestgj. Hvor
disse greenseveerdier er over-
holdt, anses indendgrs stgjkrav
som overholdt uden yderligere
bygningsmaessige tiltag.

For eventuelle facader, hvor fa-
cadestgjniveauet overskrider de
ovenfor naevnte greenseveerdier,
skal boligerne sikres mod stgjbe-
lastningen. Dette kan ggres ved
at sikre hver bolig har ét vindue
der kan &bnes 0,35 m2 og sam-
tidig overholde et indendgrs

stgjniveau pa 46 dB fra vejtrafik-

stgj og 64 dB for jernbanestgj.
Hvis den enkelte bolig har et
vindue mod en ikke-stgjbelastet
facade (= overholder stgjgreen-
serne) 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 abningsareal pa 0,35
m2 overholder indendgrs stgj-
kravene pa 46/52 dB for hhv.
vejstgj og jernbanestgj.

Lokalplan 4.42.9

Delomrade A
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 139 %.

Etageboliger skal opfgres i 3-4 etager. Bebyggelse i 3 eta-
ger skal placeres med gavl mod vest og side langs en del
af Stendraget, jf. bilag 4.

Reekkehuse skal opfgres i 2 etager.

Delomréde B

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 164 %.

Etageboligerne skal opfgres i 4-5 etager. Bebyggelse i 5
etager skal opfgres i stokken mod nord langs Stendraget.
Jf. bilag 4.

Reekkehuse skal opfgres i 2 etager.

Boligbebyggelsen skal opfgres med fladt tag, og faca-
derne skal udfares i felter af lys gul tegl med lys fuge og
mark gra tegl med gra fuge.

Vinduer* og dgre samt elevatortarne skal udfgres i / be-
kleedes med aluminium i en bronzelignende ralfarve.

Vinduer i facaden i stueetagen til detailhandel (butik, Ki-
osk), restaurant, café, klinik eller feelleslokale skal veere i
fuld etagehgjde og ma ikke blaendes / tildaekkes af skilt-
ning, reklamer eller lignende.

Altaner og terrasser ma ikke gives en fast overdaekning.

Markiser over altaner og terrasser kan kun tillades efter

et samlet princip, skal veere ensartede, opseettes over ét
af boligens vinduespartier og ma ikke opseettes pa faca-

der mod vej.

Over ét af vinduerne i stueetage ved detailhandel (butik,
kiosk), restaurant, cafe, klinik eller feelleslokale ma der
opseettes en mindre skiltning som fritstdende bogstaver /
tegn. Disse ma veere indvendigt belyste eller med corona-
belysning.

Herudover ma der kun opseettes ikkelysende skilte som
nummerering og lignende orientering pa facader ved de
enkelte opgangs-/ indgangsdgre.

P& facader ma der ikke opseettes anden belysning end
ved opgange og indgangsdgre eller til orientering. Denne
belysning skal veere veeghaengt, nedadrettet og bleendfri
samt ens.

| etagebebyggelsen** skal de to tegltyper samles i felter
og facaderne opdeles, idet stueplansfacaden skal udfgres
i mgrk tegl og den gvrige facade udfgres med skiftende

Hgje-Taastrup Kommune 14



** Et lille areal i lokalplanens
nordgstlige omrade ligger inden-
for vibrationsgreensen til jernba-
nen. Dette kan have indflydelse
pa bygningens udformning.

8 9. Ubebyggede arealer

Lokalplan 4.42.9

felter af de to tegl i lodret opdeling samt med partier ryk-
ket en smule frem, sa der opstar relief.

Terraenfald skal optages i byggeriets sokler sdledes, at
stueplan ligger i samme niveau i de enkelte L-formede
boligblokke, som vist facadetegninger bilag 5 og 6.

Facader omkring indgange til opgange skal markeres
seerligt med indhak i facaden, et treebeklaedt felt med
baenk, lampe med nedadrettet belysning og opgangsnum-
mer.

12

Trappa

Alle lejligheder skal have mindst 1 altan eller terrasse.

Altaner skal gives en dybde mellem 1,20 m og 1,65 m og
altanvaern i galvaniseret stal som balustre eller en kombi-
nation af balustre og plader.

| reekkehusbebyqggelsen skal den enkelte boligs facader
opfares med samme tegl enten lys gul eller mgrk gra og
sdledes, at facadebeklaedningen er forskellig fra bolig ti
bolig, og med hver anden boligfacade rykket en smule
frem, sa der opstar relief.

Tage skal sa vidt muligt beleegges med mos-sedum eller
lignende bevoksning. Hvis denne belaegning ikke er mulig
s& med sort eller gra tagpap.

Placering af vinduer, dgre og franske altaner skal spejl-
vendes fra bolig til bolig efter facadetegninger bilag 7.

Alle reekkehuse skal have mindst en fransk altan pa 1.
sal, og altanveern skal udfgres i galvaniseret stal.

Langs en del af lokalplanomréadets vestlige afgraensningen
skal der plantes med fglgende: Fuglekirsebeer, Skovfyr,
Heeg, Rgn, Tjgrn, Sladen, /Lblerose. Og sd mange som mu-
ligt af eksisterende egetreeer skal bevares. Jf. tegning pa
bilag 8.

De feelles udendgrsopholdsarealer i delomraderne A og B
skal i alt udggre minimum 21 % af boligarealet.

Feelles udendgrsopholdsarealer skal anlsegges som
”gardrum” centralt i hvert delomrade, samt som en plads
i det nordgstlige hjgrne af delomrade B principielt som
vist pa bilag 3.

Indenfor disse opholdsarealer skal der i hvert delomrade
anleegges legeplads.

Hgje-Taastrup Kommune 15



*Safremt befeestelsesgraden er
hgjere end 50 %, skal der
etableres lokal forsinkelse af
regnvand.

Lokalplan 4.42.9

Centralt i gdrdrummet skal et stort areal begrgnnes og
saenkes i forhold til de omkringliggende flisebelagte area-
ler samt indrettes med regnvandssg, regnvandsbed eller
grofter.

Til stueetagelejlighederne samt reekkehuse skal der etab-
leres privat opholdsareal umiddelbart op til boligens fa-
cade.

Beleegning i opholdsarealer i delomréaderne A og B

Arealer som ikke er grusbelagte, graesbevoksede eller be-
plantede skal beleegges med fliser eller sten.

Disse arealer skal differentieres saledes, at feellesarealer
beleegges med én slags flise / sten og de private terrasser
med en anden.

Private flisebelagte terrasser ma maksimalt have en
leengde pa 5,50 m og en dybde pa 3,20 m.

Den maksimale befaestelsesgrad ma vaere 50 %. *

Beplantning i delomraderne A og B

Der skal i faellesarealerne, herunder ogsa pladsen i det
nordgstlige hjgrne af delomrade B plantes traeer af for-
skellige arter, hvoraf nogle skal veere blomstrende trseer.

En vaesentlig del af gardrum skal begrannes med grees,
vild flora og buske.

Belysning i delomraderne A og B

Belysning af feellesopholdsarealer skal udfgres som pul-
lertbelysning med nedadrettet og bleendfrit lys, som kan
suppleres af enkelte parklamper med nedadrettet og
bleendfrit lys.

Herudover skal der opseettes nedadrettede og bleendfribe-
lysning pa facader ved opgangs- og indgangsdare.

Der ma ikke opseettes belysning af terrasser og altaner.
Skiltning i delomraderne A og B

Indenfor de to delomrader ma der ikke pa terraen opstilles
nogen form for skiltning anden end adresseskiltning.

Hegning

Private terrasser mod vej skal indhegnes og gvrige terras-
ser ma indhegnes. Denne hegning skal vaere som levende
hegn i en maksimal hgjde mod vej pa 1,20 m og pa 1,80
m vinkelret mellem de enkelte haver og forenderne af
disse ved gavle.

Der ma opseettes et trddhegn, safremt dette skjules i eller
bag det levende hegn, dvs. at det ikke ses fra feellesarea-
ler, fortov og vej.

Den nordlige raekke af parkeringspladserne i delomrade

A~ s sydlige del skal mod nord afgreenses af et levende
hegn i en hgjde pa 1,20 m.
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Affald

Langs henholdsvis Kongelys og Stendraget skal etableres
affaldsstation med hver 5 nedgravede affaldsbeholdere til
7 fraktioner.

8 10. Terreen Grund- og terreenkoter samt ramper skal etableres om-
trentlig som angivet pa bilag 3.

Der ma anlaegges bassiner, grgfter eller lignende til op-
samling af regnvand.

8 11. Forudseetninger for Ny bebyggelse indenfor det enkelte delomrade ma ikke

ibrugtagning af ny tages i brug, for feelles opholds-, lege- og gangarealer

bebyggelse samt parkeringspladser til pAgaeldende bebyggelse er
etableret.

De ubebyggede arealer skal veere beplantet senest farst-
kommende veekstsaeson efter byggeriets opfarelse.

8§ 12. Lokalplanens 1. Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
retsvirkning ma de ejendomme der er omfattet af planen, ifglge plan-
lovens § 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 in-
deholdt i planen.
2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med prin-
cipperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.
Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl.,, med mindre Byradet skgnner at dispensatio-
nen er af uveesentlig betydning for de pagaeldende (plan-
lovens § 19 og 20).
3. I henhold til planlovens 8 47 er der mulighed for at ek-
spropriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme
nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning for re-
alisering af lokalplanen.
4. 1 henhold til planlovens § 18 fortreenger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitut-
ter, der er uforenelige med planen.

Vedtagelsespategning Vedtaget af Hgje-Taastrup Byrad den 25. februar 2020.

Michael Ziegler
borgmester

Jagrgen Lerhard
teknisk direktar
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Kortbilag 1 - Eksisterende forhold
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Kortbilag 2 - Matrikelplan / delomrader
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Kortbilag 3 - Situationsplan
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Kortbilag 4 - Etageantal / indgang til boliger
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Kortbilag 5 - Facader, etageboliger i delomrade A
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Kortbilag 6 - Facader, etageboliger i delomrade B
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Kortbilag 7 - Facader, raekkehuse
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Kortbilag 8 - Veje

Vejen Kalkstraede og den vestlige del af vejen Stendraget indenfor lokalplan 4.42.9 skal
anlagges som beskrevet i nedenstdende:

Teglveerksvej

Kalkstreede anlaegges med asfaltbelaegning og fortov i klinker. Kgresporet er p& den N-S gdende
straekning 4,2 meter bredt, Fortovet er 1,5 meter bredt, og afgreenset af 2 raekker brosten. Mod gst
(Loopet) anleegges skrdparkering til bebyggelsen, herunder handicap-p. Belaegningen pa
skraparkeringen er ligeledes asfalt, som er afgreenset af 2 reekker brosten mod Loopet. Vejen ggres
ensrettet mod nord. P& den @-V gdende del syd for delomrade B er kgresporet 6,9 meter bredt med
1,5 m fortove i begge sider.

Stendraget anlaegges pa den vestlige del (fra Kongelysvej til Teglvaerksvej) som en haevet flade i ca.
5,0 meters bredde, for at nedsaette hastigheden, og lede bilister og cyklister sikkert forbi
Stationsparken jf. nedenstaende udsnit. Den haevede flade belaegges med asfalt eller gra
betonbelaegningssten/fliser. Ind mod delomrade A etableres stibelaegning for at sikre trygheden for
fodgeengerne. Den haevede flade udformes i gvrigt som et “shared space”, hvor fodgaengere, cyklister
og bilister faerdes pd et faelles omrade.

Mod vest etableres et beplantningsbeaelte, som er mindst 5,5 meter bredt og med eksisterende
egetraeer, nyplantede smatraeer og buske.

Den gvrige del af Stendraget anleegges som lokalvej efter lokalplan 4.42.
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