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Redeggrelse

Indledning

Omréadets beliggenhed

Baggrund og formal med lokal-
planen

Lokalplanens indhold

Jeevnfgr Planlovens § 15, stk.
2, nr. 22, kan der i en lokal-
plan optages bestemmelser
om, at ny bebyggelse skal
opferes som lavenergibebyg-
gelse. Ved lavenergibebyggel-

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk om-
rdde. Lokalplanen er bygget op af en redeggrelsesdel og en
lovdel.

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

I lovdelen fastleegges planomradets afgraensning og anven-
delse, samt planens retsvirkninger. Der optages bestemmel-
ser for udnyttelsen af den enkelte ejendom, herunder bygge-
riets omfang, udformning og udseende, adgangsforhold, fri-
arealer og beplantning m.v.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaegges som forslag i mindst 8 uger. | denne periode har
alle mulighed for at fremkomme med indsigelser og aen-
dringsforslag til planen. Hvis planen ikke eendres veaesentligt,
kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

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

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

Lokalplan 7.32 omfatter et omrade beliggende i landzone.

Lokalplanomradet er karakteriseret ved stgrre fabriksbyg-
ninger i tegl, der vidner om den tidligere keramikfabrik pa
ejendommen. Udearealerne er karakteriseret ved at veere
abent landomrade, omkranset af fredet natur og med kig til
Sengelgse landsby.

Omradet bliver samtidig med vedtagelse af denne lokalplan
rammeplanlagt ved tilleeg til Kommuneplan 2010.

Lokalplan 7.32 er beliggende pa Ole Rgmers Vej 7-9, 2630
Taastrup. Lokalplangreensen er fastsat i overensstemmelse
med Fredningskendelsen for Sengelgse mose fra 2007, samt
Fingerplanens ydre gregnne kiler. Lokalplanens omrade er
afgraenset pa bilag 1.

Lokalplanen har til formal:

- at muligggre etablering af et ressourcecenter i de ek-
sisterende bygninger p4 matr.nr.15g Sengelgse By,
Sengelgse.

- at sikre eksisterende bevaringsveerdige bygningskon-
struktioner og landskabselementer, herunder levende
hegn.

Lokalplanens formal er at sikre en planlaegningsmeessig ram-
me til genanvendelse af de eksisterende bygninger indenfor
lokalplangraensen.

Lokalplanen giver mulighed for at op til maksimalt 30 perso-
ner kan anvende ressourcecenteret ad gangen, dertil kommer
personale og behandlere.

Ressourcecenterets beliggenhed er valgt pa grund af udsynet



se forstads bebyggelse, der pa
tidspunktet for ansggningen
om byggetilladelsen opfylder
den energiramme for energi-
forbrug for lavenergibygnin-
ger, der er fastsat i bygnings-
reglementet.

Omradets historie og eksisteren-
de forhold

Miljgbeskyttelsesloven:

8§ 28, stk. 4: Der er tilslutnings-
pligt for ejendomme til kloaknet-
tet, nar stikledning er fart frem
til grundgraensen.
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til fredede omrader og muligheden for at etablere terapihave,
integreret i eksisterende bevaringsveerdige landskabselemen-
ter. Ligesom roen p& ejendommen har veeret afggrende for at
ressourcecenteret gnskes placeret her.

Ombygningen af den eksisterende bebyggelse skal som mi-

nimum overholde de bygningsmaessige krav til lavenergibe-

byggelse, som er gaeldende pé tidspunktet for ansggning om
byggetilladelse i henhold til byggeloven.

Parkeringsarealet og etablerede stier indenfor lokalplanomra-
det skal udformes, sa der gives gode adgangsforhold til per-
soner med fysiske handicap, sdvel beveegelsesheemmede som
synsheemmede. Ligesom ombygningen af de eksisterende
bygninger skal leve op til bygningsreglementets bestemmel-
ser om handicaptilgeengelighed.

Lokalplanen stiller ogsa krav om, at der skal etableres et til-
streekkeligt antal handicapparkeringspladser i umiddelbar
neerhed til hovedindgangen.

De eksisterende bygninger pa matr.nr. 15g Sengelgse By,
Sengelgse har tidligere rummet keramikfabrikken Eslau, som
blev etableret i 1940’erne.

De oprindelige teglbygninger, som er beliggende i delomrade
E, er opfart i rade tegl, som stammer fra den daveerende lo-
kale teglproduktion.

Dele af bygningsmassen repraesenterer saledes en veerdi,
som er veerd at bevare og sikre anvendt hensigtsmaessigt i
samspil med den omkringliggende fredede natur og i over-
ensstemmelse med de statslige interesser, som er udmgntet i
Fingerplan 2007.

Udover bygningerne er ejendommen preeget af flere treeer og
buske, der pa grund af deres alder, placering og stand er
veerd at bevare. Beplantningen er i samspil med den eksiste-
rende bygningsmasse vigtige landskabelige elementer i det
abne land ved Sengelgse Landsby.

Fingerplan 2007

Lokalplanen omfatter de dele af matriklerne 15g og 16f Sen-
gelgse By, Sengelgse, som ikke er omfattet af Fingerplanens
bestemmelser for de ydre grgnne kiler.

Lokalplanomradet er placeret i landzone udenfor szerlige
bandlagte anvendelsesbestemmelser i Fingerplan 2007.

Kommuneplan 2010

Vedtagelse af neerveerende lokalplan forudseetter vedtagelse
af tilleeg til kommuneplan 2010.

Hgje-Taastrup kommune har i forbindelse med aendring af
kommuneplanens rammer for lokalplanomradet indkaldt til
ideer og forslag efter bestemmelserne i planlovens 8§ 23c
stk.2 jf. stk.1.

Planarbejdet er pabegyndt pa baggrund af en konkret ansgg-
ning om etablering af ressourcecenter i bygningerne pa ma-
trikel 15g Sengelgse By, Sengelgse.

Hgje-Taastrup Kommunes spildevandsplan



§ 19, stk. 4: Kommunalbestyrel-
sen skal dispensere fra en lokal-
plans bestemmelser om tilslut-
ning til et kollektivt varmeforsy-
ningsanleeg som betingelse for
ibrugtagning af ny bebyggelse,
nar bebyggelsen opfgres som
lavenergibebyggelse, jf. § 21 a.

Miljgscreening

Kommunen skal i henhold til lov
om miljgvurdering foretage en
vurdering af lokalplanens ind-
virkning pa miljget. Bekendtgg-
relse nr. 936 af 24. september
2009 om miljgvurdering af pla-
ner og programmer.

Forhold til omradets andre funk-
tioner, herunder stgj

Lokalplanen er beliggende i et omrade, som er separat kloa-
keret. Det vil sige, at alt spildevand fra den eksisterende be-
byggelse i lokalplanomradet skal tilkobles faelles kloakledning.

Lokalplanomradet vandforsynes med vand fra egen boring.
Hgje-Taastrup Kommunes varmeforsyningsplan

Lokalplanens omrade er ikke optaget i Hgje-Taastrup Kom-
munes varmeforsyningsplan.

Planer omfattet af Lov om Miljgvurdering 8 3, stk. 1,
nr.3

Neerveerende lokalplanforslag 7.32 og dertilhgrende tilleeg til
kommuneplan 2010 er ikke omfattet af lovens bilag 3 og 4.
Lokalplanen giver dog mulighed for anleegsprojekter og er
derfor omfattet af kravet om miljgscreening.

Ifalge Lov om miljgvurdering 8§ 3, stk. 1, nr. 3 skal sadanne
planer kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en
veesentlig indvirkning pa miljget.

Lokalplanforslag 7.32 vurderes ikke at pavirke et internatio-
nalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt.

Samlet vurdering:

Der er gennemfgrt en screening (forundersggelse) efter de
kriterier, der er angivet i lovens bilag 2. | screeningen er an-
vendt et skema med de miljgtemaer, en miljgvurdering jf.
lovens 8 1, stk. 2, skal omfatte.

Planforslaget vurderes pa& baggrund af screeningen ikke at
kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og er derfor ikke
omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

e Lokalplanen giver ikke mulighed for yderligere bebyg-
gelse, ud over 1 pavillon eller 1 overdaekket terrasse
pa maksimalt 50 m2 hver, som opfares pa fjernelses-
vilkar.

e Lokalplanomradet skal anvendes til ressourcecenter,
hvor roen og naerheden til natur og rekreative grgnne
omrader er en del af behandlingen. Det er kommu-
nens vurdering, at etablering af ressourcecenteret og
dermed pleje og vedligeholdelse af grgnne elementer
pa udearealerne ikke vil give anledning til konflikter
mellem aktiviteterne indenfor lokalplanomradet og
den omkringliggende natur og Sengelgse Landsby.

e Der er i lokalplanforslaget taget hgjde for, at nedsiv-
ning af overfladevand skal ske pa egen grund. Der er
derfor forbud om anvendelse af tagpap, samt stillet
krav om at parkeringspladser anleegges i greesarme-
ring. Indenfor lokalplanomradet dannes meget lidt
grundvand. Der er derfor ikke taget yderligere tiltag til
grundvandsbeskyttelse.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et ressourcecen-
ter i de eksisterende bygninger pa ejendommen.

Beliggenheden for ressourcecenteret er valgt ud fra netop
roen i omradet. Det er formalet med ressourcecenteret, at
behandlingen skal skabe ro til klienterne. Bygningerne pa
ejendommen er omkranset af fredningen for Sengelgse mose,



Tilladelser fra andre myndighe-
der

Beaeredygtig udvikling

samt Fingerplanens ydre grgnne Kkile.
Fortidsminder

Findes der under et jordarbejde grave, gravpladser, boplad-
ser, ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet
standses i det omfang det bergrer fortidsmindet.

Fundet skal straks anmeldes til Museet p& Kroppedal, og vil i
givet fald veere omfattet af museumslovens § 27 (bekendtgg-
relse af museumsloven — lovbekendtggrelse nr. 1505 af 14.
december 2006).

Miljgbeskyttelsesloven

Etablering af kunstige sger og vandlgb krzever, for sa vidt
angar overlgb, udledningstilladelse af kommunens miljgmyn-
dighed.

Byggeloven

Ombygning af de eksisterende erhvervsbygninger til ressour-
cecenter kreever byggetilladelse.

Det er Byradets holdning, at man ved byggeri og udvikling i
Hgje-Taastrup Kommune skal streebe efter en udvikling der
bade gkonomisk og gkologisk er beeredygtig. Bygningernes
ressourceforbrug skal s& vidt muligt begreenses. Der skal ta-
ges hensyn til ressourceforbruget bade ved opfgrelsen og ved
den fremtidige drift.

Hgje-Taastrup Kommune er, efter en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfeelde, indstillet pa positivt at overveje at give
de tilladelser og dispensationer, der er ngdvendige for at
fremme en beeredygtig udvikling.



Lokalplanens bestemmelser

§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgraensning

§ 3. Omradeinddeling og zonesta-
tus

8§ 4. Omradets anvendelse

8 5. Bonusvirkning

Efter lovens 8 15, stk. 4, kan en
lokalplan for et omrade, der skal
blive i landzone, indeholde be-
stemmelse om at lokalplanen
erstatter de tilladelser efter lo-
vens 8 35, stk.1 (landzonetilla-
delser), som er ngdvendige for
lokalplanens virkeligggrelse.
Bestemmelsen giver hjemmel til

Med hjemmel i lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr.
937 af 24. september 2009) fastseettes fglgende bestem-
melser for det omrade der er beskrevet i § 2.

Lokalplanens formal er:

- at muligggre etablering af et ressourcecenter i de
eksisterende bygninger indenfor lokalplanens omra-
de.

- at bevare veesentlige bygningstraek pa den oprinde-
lige bygningsmasse i lokalplanens delomrade E.

- at udearealerne, herunder haveanleeg og parkering
visuelt fremstar grgnne og rekreative.

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter
dele af matr. nr. 15g og 16f Sengelgse By, Sengelgse.

Lokalplanomradet er i kommuneplan 2010 beliggende i
landzone.

Lokalplanomradet er fortsat beliggende i landzone ved ved-
tagelse af naervaerende lokalplan.

Lokalplanomradet kan anvendes til kursus for og behand-
ling af ikke plejekreevende stressramte personer. Behand-
lingsforlgbet ma maksimalt veere p& optil 6 uger adgangen.
Eksisterende heldrsbeboelse indenfor lokalplanomradet kan
fortseette som hidtil.

Inden for lokalplanomradets omrade A kan der etableres en
terapihave med kunstige vandlgb og sger.

| omrade A og D kan der, inden for hvert delomrade, etab-
leres én havepavillon eller én overdaekket terrasse af en let
treekonstruktion. Hver terrasse eller pavillon ma maksimalt
veere 50 m2.

Der kan ikke opfgres yderligere ny bebyggelse indenfor lo-
kalplanens omrade. Lokalplanens delomrader kan ses pa
bilag 2.

Lokalplanen giver bonusvirkning til falgende:

1. at ombygge den eksisterende bebyggelse indenfor
omrade E til behandling af stressramte. at opfgre én
pavillon eller én overdaekket terrasse indenfor omra-
de A og D pa maksimalt 50 m2. Pavilloner og over-
deekkede terrasser skal fjernes nar omrade E ikke
leengere anvendes til behandling af stressramte. Der
kan ikke etableres pavillon eller overdaekket terrasse
for omrade E er taget i brug til stresscenter.

2. at anvende lokalplanomradet til kursus for og be-



den sdkaldte bonusvirkning af
lokalplaner for sa vidt angar
landzonetilladelser.

§ 6. Udstykning

8 7. Veje og stier

8 8. Parkering

8 9. Bebyggelsens omfang og pla-
cering

§ 10. Bebyggelsens udseende
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handling af ikke-plejekraevende stressramte perso-
ner i behandlingsforlgb pa op til 6 uger ad gangen.

3. at opfgre én pavillon eller én overdeekket terrasse
indenfor omrade A og D pa maksimalt 50 m2. Pavil-
loner og overdaekkede terrasser skal fjernes nar om-
rdde E ikke leengere anvendes til behandling af
stressramte. Der kan ikke etableres pavillon eller
overdeekket terrasse far omrade E er taget i brug til
ressourcecenter.

4. at etablere kunstige sger og vandlgb indenfor omra-
de A.

5. at etablere cykelparkering og parkering for biler pa
omrade B og omrade C.

Der kan ikke udstykkes yderligere indenfor lokalplanens
omrade.

Vejadgang til lokalplanomradet skal forega, som hidtil, af
den matrikuleert udlagte vej over matr. nr. 26b og 27a Sen-
gelgse By, Sengelgse.

Indenfor omrade B skal der etableres 38 parkeringspladser
og 2 handicapparkeringspladser. Parkeringspladser skal
etableres i greesarmering.

Der skal desuden etableres 1 cykelparkeringsplads pr. par-
keringsplads til bil.

Cykelparkeringspladserne skal etableres maksimalt 8 meter
fra hovedindgangen eller inden for de eksisterende byg-
ningsmeaessige rammer.

Indenfor omrade C kan der etableres yderligere parkerings-
pladser, hvis det pa et senere tidspunkt bliver ngdvendigt.

Afgraensning af omrade B og C ses pa bilag 2.

I omrade A og D kan der, indenfor hvert omrade, etableres
maksimalt én havepavillon eller én overdaekket terrasse.

Bebyggelsen m& maksimalt vaere 50 m=2.

Opferelse af ny bebyggelse indenfor lokalplanens omrade
forudseetter, at den eksisterende bebyggelse indenfor lokal-
planens omrade E er taget i brug til ressourcecenter.

Der kan ikke opfgres yderligere ny bebyggelse inden for
lokalplanens omrade.

Indenfor omrade A og D geelder fglgende bestemmelser:

1. Havepavillon eller overdaekket terrasse skal fremsta og
opferes i tree eller metal, samt gennemsigtige materia-
ler. Taget kan dog etableres som et levende grgnt tag.
Taget ma ikke beleegges med tagpap.

Indenfor omrade E geelder fglgende bestemmelser:

1. Bebyggelse skal fremstd med de oprindelige facader af
rode teglsten.

2. Bebyggelsen skal bevare den oprindelige bygningsgeo-
metri.



8§ 11. Ubebyggede arealer

Der er indenfor lokalplanens om-
rdde flere aeldre traeer og buske
som er veerd at bevare. De beva-
ringsveerdige treeer og buske kan
tilpasses det fremtidige havean-
leeg. Her teenkes seerligt pa 2 sto-
re taks i haven i delomrdde A og
birketreeet ved indgangen til lo-
kalplanomradet.

8§ 12. Lednings- og forsyningsan-
leeg

8§ 13. Forudseetninger for ibrugta-
gen af ny bebyggelse
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Tagmaterialer ma ikke veere af et reflekterende mate-
riale eller i tagpap.

Facadeforlgbet pa bygningen, med facade vendt mod
Ole Rgmers vej, skal bibeholdes for s& vidt angar place-
ring og starrelse p& vindueshuller. Ligesom vinduerne
skal bibeholdes som sprossede ruder. Se bilag 3.

Indenfor lokalplanens omrade ma der ikke plantes inva-
sive plantearter.

I omrade A kan der etableres en terapihave i tilknytning
til ressourcecenteret.

I omrade A kan der etableres kunstige sger og vandigb.

Det eksisterende beplantningsbeelte (omrade F) langs
stien pa matr.nr. 16f, Sengelgse By, Sengelgse skal be-
vares og ma ikke fjernes, Se bilag 2. Beplantningen i
omrade F er af aeldre dato og giver en oplevelse pa sti-
en langs beplantningen ligesom det medvirker til et rigt
fugleliv.

Stier indenfor lokalplanomradet skal udformes med be-
leegninger og heeldninger, der tillader kgrsel med kagre-
stol, og som giver synshaeemmede mulighed for at orien-
tere sig. Der ma ikke veere forhindringer eller frem-
spring, der udggr en fare for svagtseende. Stier inden-
for lokalplanomradet skal som minimum overholde DS-
handbog 105 ”Udearealer for alle — Anvisning for plan-
lzegning og indretning med henblik p& handicappedes
feerden”.

1. Lednings— og forsyningsanleeg skal, hvis teknisk
muligt, veere placeret og nedgravet i udlagte vej-
arealer eller parkeringsarealer.

2. Belysning af udearealer ma maksimalt veere i belys-
ningsklasse E4. Klasse E4 er defineret i vejregler for
vejbelysning. Placering af lysarmaturerne ma mak-
simalt veere 1 meter over terreen og lyset fra arma-
turerne ma kun veere rettet mod jorden.

3. Belysning af udendgrsarealerne ma alene tjene til
formal at angive forlgbet af en intern sti, vej eller
parkeringsareal. Belysningen skal udformes som et
"ledestjernesystem”, hvor de enkelte armaturer tje-
ner som “ledestjerner”, saledes at stien eller parke-
ringspladsen blot markeres.

4. Belysningen ma ikke give anledning til gener for na-
boer eller trafikanter pa Ole Rgmers vej.

Ibrugtagning af bebyggelse indenfor lokalplanomradet for-
udseetter:

1. At bygningerne i delomrade E er taget i brug til res-
sourcecenter fgr der opfgres yderligere bebyggelse
indenfor lokalplanomradet.

2. At der er anlagt 40 parkeringspladser, heraf 2 han-
dicapparkeringspladser, samt samtlige cykelparke-
ringspladser.



§ 14. Servitutter

10

Der er pa matr.nr. 15g Sengelgse By, Sengelgse tinglyst
folgende servitutter:

Deklaration om transformerstation m.m. tinglyst den 8. au-
gust 1957.

Der er pa matr.nr. 16f Sengelgse By, Sengelgse tinglyst
folgende servitutter:

Deklaration om sikring af luftledninger til elektricitet, ting-
lyst den 6. januar 1961

Der er pa begge ovenstdende ejendomme tinglyst fglgende
deklarationer:

Deklaration om kabelanlseg for NESA. Deklarationen er
tinglyst den 3. juli 1995.

Fredningskendelse fra Naturklagensevnet (NKN-111-00014),
tinglyst den 27. november 2007.

Alle ovenstaende servitutter skal respekteres og gar forud
for lokalplanens bestemmelser.



Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanen gaelder ogsa for
forhold der ikke krsever bygge-
tilladelse, fx opferelse af carpor-
te, skure og lign. samt hegn og
beplantning.

Principperne i planen er anven-
delsesbestemmelser der er fast-
sat ud fra formalet med planen.
Dispensationer fra saddanne an-
vendelsesbestemmelser kan kun
meddeles i meget begreenset
omfang (som fx — i boligomra-
der — til lokale transformerstati-
oner eller til mindre generende
erhverv som sagfgrer-arkitekt-
og revisionsvirksomhed med
ganske fa ansatte).

Byradet har efter planlovens
bestemmelser mulighed for at
dispensere fra de bestemmelser
der mere detaljeret regulerer
bebyggelsens omfang, udform-
ning og placering, med mindre
de detaljerede regler netop er
udformet for at fastholde en
seerlig udformning af bebyggel-
sen.

Ved ansggninger om dispensati-
on foretager Byradet en konkret
vurdering i lyset af lokalplanens
formal og den gvrige planlaeg-
ning for det pageeldende omra-
de.

Vedtagelsespategning
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1. Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
de ejendomme der er omfattet af planen, ifglge planlovens
8§ 18, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

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

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med princip-
perne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemfagres 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 uvaesentlig betydning for de pageeldende (planlo-
vens § 19 og 20).

Lokalplan 7.32 vedtages hermed.

Hgje-Taastrup Byrad, den 15. novemberi2011

Michael Ziegler
Borgmester / Jogrgen Lerhard

Teknisk direktar
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Meter

Fredet omrade / Sengelgse Mose (NKN-111-00014)

Markering af afgraensing af fingerplan 2007 ydre grenne kile

Bilag 1: Oversigtskort Sengelgse

SAG: 2809519 Dato: 17-05-2011
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Bilag 2: Matrikelplan / Oversigt over lokalplanens Sengelgse By,
delomrader
SAG: 2809519

Sengelgse

Dato:17-05-2011
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BRIy

Bilag 3: Billeder af bevaringsveerdig facade pa
bygning med facade mod Ole Rgmers Vej

SAG: 2809519 Dato: 17-05-2011

Sengelgse




Lokalplan

for Hgje-Taastrup Kommune
Udarbejdet af: Teknik- og miljgcenteret
Hgje-Taastrup Kommune, Byrgdscentret
Bygaden 2

2630 Taastrup
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