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Forord

Hvad er en lokalplan?

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

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

I vedteegtsdelen fastlaegges planomradets afgraensning og
anvendelse samt planens retsvirkninger. Der optages
bestemmelser for udnyttelsen af den enkelte ejendom, herunder
byggeriets omfang, udformning og udseende, adgangsforhold,
friarealer og beplantning m.v.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaegges som forslag i 2-8 uger afhangig af planens karakter. I
denne periode har alle mulighed for at fremkomme med indsigelser
og andringsforslag til planen. Hvis planen ikke a&ndres veesentlig,
kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

Ejendomme, der er omfattet af planen, m& kun udstykkes,
bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

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

Ekspropriation

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

Det er ikke forventningen, at lokalplanen fgrer til ekspropriation.

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

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

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation

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

Baggrund

Hgje-Taastrup Kommune og Realdania By etablerede i 2013 et
partnerskab NaerHeden P/S med henblik pa byudvikling af et
omrade pa 65 ha syd for Hedehusene Station. Parterne bag
NaerHeden gnsker at skabe et forbillede for fremtidens baeredygtige
forstad.

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

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

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

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

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

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

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

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

Et identitetsbaerende greb gennem Sgkvarteret er Sgruten, der
sikrer korte afstande for alle boliger til landskabet.

Sgruten lgber igennem to kvarterpladser; Kvarterplads Nord og

Kvarterplads Syd og kan skabe naturlige mgdesteder pd
bydelsniveau.
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Masterplanen indeholder bl.a. principper for bebyggelsens
fremtraeden, byrum, baeredygtighed, det grgnne, veje og
parkering.

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

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

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er p& 9.728 m2?og ligger i Neerheden @st
umiddelbart syd for banen og umiddelbart vest for det grgnne
stiforlgb kaldet Loopet.

Med lokalplanen vil lokalplanomradet bestd af etageboliger og en
daginstitution.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen udarbejdes p& baggrund af et skitseprojekt, hvor det
gnskes, at omradet skal anvendes til boligbebyggelse som
etageboliger i 4 - 6 etager og en daginstitution i 3 etager.

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

Bebyggelse
Boligbebyggelsen ligger som en dben karrebebyggelse med 1

fritliggende laenge i 6 etager og 3 sammenbyggede laengeri 4 - 5
etager. Daginstitutionen ligger mod gst som en fritliggende leenge i
2 - 3 etager.

SEMDFCLICEE:
5 CTAGLR
L TAG
IoLGIR VETAGIR

A CTAGIR LT TETAGIR

OAGRSETITLTIO
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Der m& maksimalt opfgres 97 boliger. For at sikre forskellige
boligstgrrelser fastseettes der et gennemsnitligt boligareal, hvorved
nogle lejligheder kan veere mindre, og andre kan veaere stgrre.

Den enkelte bolig skal rade over et depotrum pa min. 3 m2,

Etagebebyggelsen skal fremstd med variation i facaderne. Der skal
bl.a. anvendes teglsten i gullige toner, forskellige fugefarver,
murdetaljer og markering af opgange.

Daginstitutionen skal opfgres med facader af forskellige materialer
og farver som en patchworkbeklaedning: Gul tegn, grat murvaerk,
mgrke plader og treelister.

PATCHWORK AF MATERIALER | NATURFARVER

Med undtagelse af bebyggelse i 5 og 6 etager skal alle tage
belaegges med mos, sedum eller lign., som optager regnvand og
Co2.

Opholdsarealer

Midt i etagebebyggelsen skal der etableres et beplantet omrade til

ophold og leg. Beplantningen skal sa vidt muligt have en karakter

af en lund med graesarealer med en blomstrende bundbeplantning,
buske og frugttreeer.

Hver etagebolig far enten en terrasse, en altan eller en altangang
med opholdslommer.

[ 1
| ]
:
i
2 3
_I
;a'
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Karakteren af det store lege- og opholdsomrdde mod @st skal vaere
overvejende grgn, og beplantningen i omradet skal veere med til at
skabe rum til leering og leg.

Arealet skal i dagtimerne pa hverdage benyttes af daginstitutionen
og pa andre tidspunkter af offentligheden.

Veje, stier og parkering
Kgrende adgang til omradet foretages fra Havtorngade og
Sidesporet.

Inden for lokalplanomradet kommer der bilparkeringspladser i
parkeringskaelder samt nord for bebyggelsen uden for
lokalplanomradet.

Lokalplanen sikrer parkeringspladser til korttidsparkering, "kiss and
ride” ved den sydlige indgang til daginstitutionen.

Lokalplanen fastsaetter, at der skal etableres cykelparkering ved
daginstitutionen, de enkelte opgange og i kaelder. En del af disse
skal have en stgrrelse til pladskraevende cykler, f.eks. ladcykler.

Miljoforhold

DGNB-certificering

Med dispositionsforslaget, som ligger til grund for naervaerende
lokalplan, er det ambitionen, at projektet for daginstitutionen kan
certificeres til DGNB guld.

DGNB er en international anerkendt standard, der bestar af

45 kriterier og en reekke underkriterier med certificering til sglv,
guld eller platin. DGNB er kendetegnet ved sit helhedsorienterede
syn pa baeredygtighed.

Miljgvurdering

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

P& baggrund af screening vurderer kommunen, at lokalplanen ikke
giver anledning til vaesentlige miljgpavirkninger. Der blev derfor
ikke udarbejdet en miljgvurdering.

Kommunen vurderede,

e at planen ikke pavirker et internationalt
naturbeskyttelsesomrade,

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

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

Lokalplan 4.42.25 fastsaetter de detaljerede planbestemmelser
inden for rammelokalplan 4.42. I forbindelse med udarbejdelsen af
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lokalplan 4.42 gennemfgrte kommunen en miljgvurdering af
potentielle, vaesentlige miljgpavirkninger ved udbygning af det
samlede byomrade.

Stgjgener

De vejledende graenseveerdier pa boligers opholdsarealer og
facader er 58 dB for vejtrafikstgj og 64 dB for jernbanest@j. Hvor
disse graenseveerdier er overholdt, anses indendgrs stgjkrav som
overholdt uden yderligere bygningsmeessige tiltag.

For facader, hvor facadestgjniveauet overskrider de ovenfor
naevnte grenseveardier, skal boligerne sikres mod
stgjbelastningen.

Alle boliger skal mindst have ét oplukkeligt vindue til ikke
stgjbelastet facade. S&fremt enkelte boliger kun har stgjbelastede
facader, skal det vaere muligt at etablere tiltag, sdledes at stgjkrav
overholdes ved &bent vindue

Der geelder altid et indendgrs stgjkrav jf. geldende
bygningsreglement.

Vibrationsgraenser
Det vurderes, at bebyggelsen opfgres uden for vibrationsgraensen
fra jernbanespor.

Forurening

Lokalplanomradet er taget ud af omradeklassificering. Derfor skal
jord fra omradet ikke anmeldes til kommunen, som den skal fra
den gvrige byzone.

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

International naturbeskyttelse
Natura 2000-omrader

Planen skal veere i overensstemmelse med de internationale
naturbeskyttelsesinteresser. Natura 2000-omrader er udpegede
naturomrader, hvor arter og naturtyper er internationalt beskyttet.
Der ma ikke ske forringelse eller pavirkning af naturtyper og
levesteder inden for et Natura 2000-omrade.

Grundet projektets karakter og afstanden til naermeste Natura
2000-omrade vurderer Hgje-Taastrup Kommune, at lokalplanen
ikke vil pavirke omradet.

Habitatdirektiv — Bilag IV-arter

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

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

Naturbeskyttelse

Indenfor lokalplanens omrdde er ingen natur omfattet af
naturbeskyttelse.

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

Grundvandsbeskyttelse

Hele Hgje-Taastrup kommune er udpeget som omrade med saerlige

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

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

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

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

Overordnet planlaegning

Fingerplanen 2019

Fingerplan 2019 er statens landsdirektiv for planlaegning i
hovedstadsomrddet. Der er ikke bestemmelser i fingerplanen, der
er relevante i forhold til lokalplanen.

Kommuneplan 2021

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

Kommuneplanrammer for lokalplanlaegning
Lokalplanens omrdde er omfattet af bestemmelser for

rammeomrade 3.B.37.

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

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

Lokalplan 4.42.25 er i overensstemmelse med ovenfor navnte
rammebestemmelser.

Lokalplaner i omradet

Lokalplan 4.42.25 er omfattet af bestemmelser i Lokalplan 4.42,
som er en rammelokalplan for hele Naerhedens omrade.

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

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

Hgje-Taastrup Kommunes strategier og politiker

Udviklingsstrategi 2020-2032

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

altaner og terrasser

en varieret arkitektur

en grgn plads til samvaer

cykelparkering

samt attraktive og varierede udearealer.
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Arkitekturstrategien

Hgje-Taastrup Kommunes Arkitekturstrategi er et langsigtet
dynamisk redskab til at give bebyggelser et attraktivt arkitektonisk
udtryk, der Igbende drgftes og forholdes til sted og forudsesetninger.

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

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

Boligpolitik

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

Klimaplan
Hgje-Taastrup Kommune har i marts 2021 vedtaget Klimaplan

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

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

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

e Effektivt forbrug af energi

e Fossilfri opvarmning senest i 2030

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

Spildevandsplan

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

Héndtering af regnvand

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

Befzestelsesgraden for omrddet er 0,5. Regnvand fra matriklen, der

overstiger befaestelsesgraden pa 0,5 skal forsinkes inde pa
matriklen.
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Vandforsyningsplan

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

Lokalplanens omrade ligger i et forsyningsomrade for lavtemperatur
fjernvarme.
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Tilladelser efter anden lovgivning

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

Affald

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

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

Museumsloven

Kroppedal Museum har afsluttet de arkaeologiske undersggelser pa
arealet gst for Sejlbjerg Allé, herunder den del af arealet som er
omfattet af lokalplan 4.42.25, og har frigivet disse arealer til

byggeri.

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

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

§ 1. Formal

Lokalplanens formal er at sikre:

o omradets anvendelse til etageboliger og daginstitution
e bebyggelsens fremtraaden
e anvendelsen og fremtraeden af de ubebyggede arealer

§ 2. Omrade og zonestatus

Omradeafgraensning
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 2 og omfatter

matr.nr.: 1 xc samt dele af matr.nr.: 1labq, Kallerup Gde.,
Hedehusene, 1vi Kallerup Gde., Hedehusene og 1sl Kallerup Gde.,
Hedehusene.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den 25.
januar 2024 udstykkes fra denne ejendom.

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

8§ 3. Anvendelse

Omradet ma kun anvendes til heldrsboliger i form af etageboliger
og til daginstitution med et tilhgrende opholds- / legeomrdde med
offentlig adgang.

§ 4. Vej, sti og parkering

Veje

Der skal etableres vejadgang til lokalplanomradet fra Havtorngade
og Sidesporet jf. bilag 3.

Fra Havtorngade skal der vaere adgang til kortvarig parkering ved
daginstitutionen samt til en brandvej med flisebelaegning eller
greesarmering.

Stier
Der skal etableres stier i gardrum og langs institutionens facader
principielt som vist pa bilag 3.

Primaere stier til etagebebyggelsens opgange, langs institutionens
facader og i det gstlige opholds- og legeomrade skal udfgres med
en flisebelaegning og i en bredde pa 1,5 m - 1,7 m.

Sekundeere stier skal udfgres med en grusbelaegning og i en bredde
pd1,3m-1,4m.

Langs bebyggelsens nordvendte facader ud til parkeringsplads og

langs bebyggelsens vestvendte facader ud til Sidesporet skal der etableres
fortov belagt med fliser.

Lokalplan 4.42.25 Hgje-Taastrup Kommune
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Bilparkering
Der skal etableres min. 132 bilparkeringspladser i
overensstemmelse med fglgende:

e Min. 63 p-pladser i p-keelder, heraf 1 HC-plads

e 11 p-pladser til kortvarig parkering foran den sydlige
indgang til daginstitutionen

e 2 HC-pladser og 1 HC-kassevogn pa terraen

Parkeringskaelderen skal tilgds fra nord via en op- og
nedkgrselsrampe.

Parkeringsbase pa terraen skal udfgres med graesarmering.

Cykelparkering
Cykelparkering pa terraen skal vaere i ét niveau. Parkeringen ma

afskaermes af en haek- eller buskbeplantning og overdaekkes af en
pergola eller af et tag med sedum, mos eller lign.

Boliger - Der skal etableres min. 213 alm. pladser, heraf 16 pladser
pa terraen og min. 9 pladser til pladskraevende cykler, heraf 4 pd
terraen.

Daginstitution - Der skal etableres min. 19 alm. pladser samt 10
pladser til pladskraevende cykler.

§ 5. Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocent indenfor lokalplanomrddet som helhed ma ikke
overstige 110 %.

Bebyggelsen skal opfgres med en principiel placering som vist pd
bilag 3 og som angivet i det fglgende.

Etageboliger - Det samlede antal boliger m& ikke overstige 97.

I den fritliggende laenge ma boligantallet ikke overstige 41, og den
gennemsnitlige boligstarrelse skal vaere pd min. 72 m?2
bruttoetageareal. Maks. 18 af boliger ma gives et bruttoetageareal
pa 55 m?, de gvrige boliger skal gives et stgrre areal.

Af boligerne i den gvrige bebyggelse m& boligantallet ikke overstige
56, og den gennemsnitlig stgrrelse skal vaere pd min. 94 m?2
bruttoetageareal. Maks. 4 af boliger ma gives et bruttoetageareal
pd 53 m2, de gvrige skal gives et stgrre areal.

Den enkelte bolig skal r&de over et depotrum p& min. 3 m2.
Etageboligerne skal opfgres som 3 sammenbyggede lsenger i bade
4 og 5 etager og en fritliggende laenge i op til 6 etager. Udover det

tilladte etageareal kan der i en hgj kaelder i den nordlige
fritiggende boliglaenge etableres depotrum og feellesarealer.

Lokalplan 4.42.25 Hgje-Taastrup Kommune

16



De sammenbyggede laenger skal opfgres med vertikale og
horisontale forskydninger.

Hgjder males lodret fra naturligt terraen. For bebyggelser pa
skranende terraen eller terreen med stgrre niveauforskelle males fra
et eller flere niveauplaner, der fastsaettes af kommunalbestyrelsen.

Facadehgjden til murkrone ma for

e bebyggelse i 4 etager ikke overstige 13,6 m,
e for bebyggelse i 5 etager ikke overstige 16,5 m
o for bebyggelse i 6 etager ikke overstige 19,2 m

Hgjden pa elevatorkerner og trappetarne ma ikke overstige 0,8 m
over murkrone.

Teknikhuse, afkasthaetter fra ventilation og andre tekniske
installationer ma ikke overstige 2 m over tagflade.

Bygningsdybder malt uden altaner og altangange ma ikke overstige
12,5 m.

Daginstitution
Bygningen ma opfgres i op til 3 etager.

Hgjder males lodret fra naturligt terraen. For bebyggelser pa
skrdnende terrzen eller terreen med stgrre niveauforskelle males fra
et eller flere niveauplaner, der fastsaettes af kommunalbestyrelsen.

Facadehgjden til murkrone ma ikke overstige 11,5 m.

Teknikhuse, afkasthaetter fra ventilation og andre tekniske
installationer ma ikke overstige 2 m over tagflade.

Hgjden pa elevatorkerner og trappetarne ma ikke overstige 0,8 m
over murkrone.

P& bygningens vestlige facade ma der tilbygges en bygning, en
“liggehal” med en facadehgjde pa maks. 4 m og et areal pa& maks.
60 m?.

Vest for institutionsbygningen skal der opfgres et skur til
cykelparkering, renovering og opbevaring med en maks. hgjde pa 3
m? og et areal p& maks. 75 mZ.

§ 6. Bebyggelsens ydre fremtraden
Facader

Etageboligbebyggelsen skal opfgres med facader af teglsten i
gullige nuancer med mgrke og lyse fuger og med fremspring,
fremskudte murstensband og forskellige vinduesformater,
principielt som vist pa bilagene 4, 5, 6 og 7.

Gavle, facader ved hgje kaeldre og stgttemure skal begrgnnes.
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Opgangsdgre fra terraen skal markeres med et sideparti af
traelister og en saerlig murdetaljering. Dgre skal i bebyggelse
uden altangange desuden have en baldakin af plader i samme
farve som pa dgre.

Den nordligt beliggende laenge kan opfgres med altaner eller
altangange i en leengde pa maks. 35 m, en bredde pd 1,6 m. 3 - 4
forlgb af altangangen skal have en udvidet bredde pa ca. 0,8 m til
ophold. - Bredderne kan gges, s&fremt det er muligt i forhold til
dagslyssikring i underliggende boliger.

Min. hvert andet vindue mod altangange skal udfgres med en 40 -
50 cm hgj brystning med en siddeplads pa salbaenk.

Altangange skal udfgres med veern af balustre af rundjern eller
fladjern. Balustre, bundplader, vindues- og dgrkarme samt
sternkanter skal have en stgvet grgn farve.

Den gvrige etageboligbebyggelse skal have vindues- og dgrkarme,
altaner, inddaekninger og sternkanter i en beige farve.

Daginstitution

Facader og gavle skal opdeles i felter af forskellige st@rrelser og
fremtraeden, med facadebeklaedninger af mgrk gul blgdstrgget tegl
med lys fuge, lys gul blgdstrgget tegl med mgrk fuge, filtset /
pudset murveaerk i en beige farve, treelistebeklaedninger og marke
aluminiumsplader jf. principper vist pa bilag 8.

Dele af facader og gavle skal begrgnnes.

Facadebeklaedningen skal pa tilbygningen / “liggehallen” og pa
cykel- og renovationsskuret udfgres med samme
treelistebeklaedning som pa institutionen.

Vinduer skal gives forskellige stgrrelser i savel bredder som hgjder,
jf. principper vist pa bilag 8.

Vindues- og dgrrammer samt sternkanter skal udfgres med
aluminiumsrammer i samme farve som facadepladerne.

Tage

Hele bebyggelsen skal fremstd med flade tage. Tag pa
daginstitutionen, tilbygninger og skure skal veere grgnt tag af mos,
sedum eller lign.

Der ma pa tage over 1. etage opsaettes refleksfri solceller med en
heaeldning p& maks. 15 grader.

Altaner og terrasser
Den enkelte bolig i stueplan skal have direkte adgang til egen

terrasse, de gvrige boliger skal have adgang til egen altan eller
altangang med opholdslommer.
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Terrasser og altaner m@ med undtagelse af ovenfor haengte altaner
ikke overdaekkes med en fast konstruktion, en baldakin eller en
markise.

Altaner skal have en stgrrelse pa mellem 3 m2og 5 m2.

Terrasser skal have en stgrrelse pa min. 7 m? dog med mulighed
for mindre stgrrelser, hvor afstand til skel eller terraenregulering
ngdvendig denne stgrrelse.

Hegning af terrasser skal foretages med beplantning af stauder,
graesser eller buske.

Altaner og altangange skal udfgres med veern af balustre af
rundjern eller fladjern.

Balustre og bundplader skal have samme farve som
vinduesrammer.

Sekundaere bygninger
Nedkgrsel til p-kaelder skal afskaermes med balustervaern med

fremtraeden som bebyggelsens altanvaern og begrgnnes med
klatrebeplantning.

En bygning til cykelparkering, renovation og opbevaring skal
placeres vest for institutionsbygningen. Den skal fremsta med
samme traebeklaedning som pa daginstitutionen.

@st for daginstitutionen kan der pd opholds- og legearealet opfares
fritliggende skure til opbevaring af legeredskaber og lign. og med
et samlet areal pa maks. 50 m2. Et arealbehov pa over 20 m? skal
fordeles pa min. 2 skure. Skurene skal opfgres med
traebeklzedning.

Herudover ma der ikke opfgres sekundaere bygninger

Tekniske installationer
Hgjden pa elevatorkerner og trappetarne ma ikke overstige 0,8 m

over murkrone.

Teknikhuse, afkasthaetter fra ventilation og andre tekniske
installationer ma ikke overstige 2,0 m fra murkrone.

Boligbebyggelse - Elevatorkerner langs facader, trappetarne,
teknikhuse, afkasthaetter over 0,5 m fra overkant murkrone samt
andre tekniske installationer pa tage i boligbebyggelsen skal
afskaermes. Afhaengig af installationens tekniske krav skal der
anvendes lukkede plader, perforerede plader eller streekmetal med
en dbenhed pd maks. 20 %.

P& bebyggelse under 5 etager skal installationerne desuden
overdaekkes.

Inddaekninger, afskaermninger og installationer skal have samme
farve som vinduer.
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Daginstitution - Tekniske installationer til daginstitutionen skal
samles pa bygningens tag og inddaekkes (sider og top) med samme
ikke malede treelister som pa daginstitutionens facader. Afhaengig
af installationens tekniske krav skal der anvendes sa smalle lister
og lille afstand mellem disse som muligt.

Terraen - Tekniske installationer pa terraen skal skjules af
cortenkasser i samme farve som vinduer eller af en
listebeklaedning. Der skal anvendes s& smalle lister og s3 lille
afstand mellem disse som muligt afhangig af installationens
tekniske krav.

§ 7. Skiltning og belysning

Skiltning

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

Der ma herudover kun opsaettes skilte med nummerering ved eller
pa de enkelte opgangsdgre, lejlighedsdgre fra altangange og
indgange til daginstitution samt enkelte mindre skilte til
orientering. Skiltet ma vaere diskret belyst, men ikke lysende.

Der ma ikke opstilles eller opsaettes reklameskilte, -bannere eller -
flag, pyloner, klapskilte eller andre Igse skilte.

Belysning

Feellesarealer, legeomrader, parkeringspladser, brandveje og stier
ma& kun belyses af en nedadrettet lodret pullertbelysning med en
maksimal lyspunktshgjde p& 1 m over terraen.

Pladser til kortvarig parkering m& herudover belyses af en af
master med en hgjde p& maks. 5 m. Den nordlige parkeringsplads
ma herudover belyses af master med en s3 lav lyspunktshgjde med
en hgjde pa maks. 6.25 m. Der skal anvendes City Swan* master.

*City Swan master anvendes i den gstlige del af Naerheden.

P& facader ma der kun oplyses ved opgangsdgre og indgange til
daginstitution, altaner, altangange og terrasser med ophaengt
nedadrettet lodret belysning.

§ 8. Ubebyggede arealer

Opholdsarealer
Det samlede fzelles opholdsareal* inkl. det gstlige lege- og

opholdsomrade skal udggre min. 50 % af bruttoetagearealet heraf
skal det gstlige omrade udggre min. 25 %.

*Stgjpavirkede arealer kan ikke medregnes.

Feelles opholdsarealer i gdrdrummet til etagebebyggelsen skal
anlaegges efter principper vist pa bilag 3, og der skal plantes grzes,
blomster, buske og traeer af arter, som sikrer biodiversitet.

@st for daginstitutionen skal der anlaegges et grgnt lege- og
opholdsomrade til sdvel institutionens som offentlig anvendelse.
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Der skal plantes graes, blomster, buske og traeer af arter, som
sikrer biodiversitet, og omradet skal indhegnes med levende hegn
med et skjult tr&dhegn eller med et sort malet panelhegn i en
hgjde pa maks. 1,8 m. Indhegningen ma ikke foretages foran
institutionens vestfacade. Der skal saettes l8ger i hegnet, sdledes at
adgang til arealet sikres uden for daginstitutionens abningstid.

Ha&ndtering af regnvand
Regnvand skal afledes til HTK Kloak A/S kloaksystem.

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

Terraen
Safremt terraenregulering foretages teettere pa skel end 0,5 m

forudszetter dette godkendelse af Hgje-Taastrup Kommune.

Boligbebyggelse - Terraenforskel skal optages med beplantede
skrdninger med en haldning under 1:1 eller terreenmur af corten
eller tegl.

Legeomr&de - Der ma foretages terraenregulering pa lege- og
opholdsarealet gst for daginstitutionen med henblik p3 at opna
vandrette arealer til leg og ophold. Terraeenforskel ved det gstlige
skel skal optages af beplantede skréninger eller en stgttemur.

Muren skal gives varierende hgjder op til 1,2 m, og p& murens
overkant skal der hegnes med et levende hegn med et skjult
trddhegn eller med et sort malet panelhegn i en hgjde p8 maks. 1,8
m, principielt som vist pd bilag 9.

Oplag

P& ingen af de ubebyggede arealer herunder arealer, som er
indrettet til parkering, m& der ske opbevaring af bade,
campingvogne, u-indregistrerede kgretgjer og biler over 3.500 kg
totalveegt.

8§ 9. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse
Forsyning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet
kloak, vand og elforsyning.

Parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr parkeringsarealer til
bebyggelsen er etableret i overensstemmelse med lokalplanens §
4,

Opholdsarealer
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for tilhgrende fzelles

opholdsarealer er etableret i overensstemmelse med lokalplanens §
8.
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8§ 10. Retsvirkninger

1. N3r lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma de
ejendomme der er omfattet af planen, ifglge planlovens § 18, kun
udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

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

2. Byrddet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer
m.fl., medmindre Byrddet skgnner at dispensationen er af
uvaesentlig betydning for de pdgaeldende (planlovens § 19 og 20).

3. I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at ekspropriere
ejendomme eller rettigheder over ejendomme nar ekspropriation vil
veere af vaesentlig betydning for realisering af lokalplanen.

4. 1 henhold til planlovens § 18 fortraenger lokalplanen privatretlige
byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige
med planen.

Vedtagelsespategning
Lokalplanen er vedtaget af Hgje-Taastrup Byrad den 29. maj 2024.

Michael Ziegler
borgmester

Jgrgen Lerhard
teknisk direktar
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Bilag 2 - Matrikelplan
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Bilag 4 - Sydfacade mod Havtornvej

Lokalplan 4.42.25 Hgje-Taastrup Kommune



Bilag 5 - @stfacade mod gardrum
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Bilag 6 - Sydfacade, fritliggende etagehus
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Bilag 7 - Nordfacade, fritliggende etagehus
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Bilag 9 - Skyggediagram jaevndggn marts
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