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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 vedtaegtsdelen 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 a&ndringsforslag til planen. Hvis planen ikke a&ndres vaesentlig,
kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan dog
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv
pligt til at udfgre de anleeg 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 veere 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 fuldstzendig erstatning.

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



Redeggrelse for lokalplan
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Lokalplanomr8det markeret rodt

Baggrund

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

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

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

Nzervaerende lokalplan 4.42.21 ligger i det delomrade, som i
rammelokalplan 4.42 for Neerheden benaevnes Sgkvarteret, hvor
den principielle bebyggelsesprocent er fastsat til 120.

Masterplan: Der er efterfglgende blevet udarbejdet en samlet
masterplan for Sgkvarteret, som danner grundlag for de
lokalplaner, der udarbejdes for Naerheden @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 gronne, har faet en helt central
rolle i masterplanen.

Variation i byrummene er med til at skabe forskellige
byrumskarakterer, der understgtter en bred vifte af faellesskaber.

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

Et identitetsbeerende greb gennem Sgkvarteret er Sgruten, der
med en vild og frodig karakter forbinder eksisterende § 3-
naturomrader, traekker naturen gennem bebyggelsen og sikrer
korte afstande for alle boliger til landskabet.

Sgruten Igber igennem to kvarterpladser; Kvarterplads Nord og
Kvarterplads Syd, og skaber naturlige mgdesteder pd bydelsniveau.

Masterplanen indeholder bl.a. principper for bebyggelsens
fremtraeden, byrum, beeredygtighed, 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 ligger i Neerheden @st umiddelbart syd for
Havtornevej og i kvarteret kaldet "Naerheden Signatur”, som er
kendetegnet med en blandet bebyggelse af etagehuse og
reekkehuse.

Omradet udggr 9.292 m2.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen udarbejdes p& baggrund af et skitseprojekt, hvor det
gnskes, at omradet skal anvendes til boligbebyggelse som
etageboliger i 4 - 5 etager og raekkehuse i 2 etager.

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

Bebyggelse
Etagebebyggelsen med 123 boliger bestar af 2 sammenbyggede

stokke mod Cikoriegade og Havtornevej, 1 kort stok i gdrdrummet
og 1 stok mod syd - som en aben karrébebyggelse. I
lokalplanomradets nordgstlige del ligger 9 raekkehuse.

For at sikre et varieret udvalg af boligstgrrelser skal bade
etageboligerne og reekkehusene opfgres med boliger i forskellige
stgrrelser. Etageboligerne far en min. stgrrelse pa 50 m2 og en
maks. stgrrelse pd 105 m2. Maks. 30 % af boligerne m& have en
min. stgrrelse pd 50 m?, de gvrige boliger skal vaere stgrre.

Raekkehusene skal have en min. stgrrelse p& 105 m2 og maks.
stgrrelse pd 120 m2.

Bebyggelsen skal fremstd i varme farvetoner med murdetaljer og
markering af opgange.

Med undtagelse af bebyggelse i 5 etager skal alle tage belaegges
med mos, sedum eller lign., som optager regnvand og CO?2.

Opholdsarealer
Det samlede opholdsareal af lokalplanomradet skal min. veere 60 %
af lokalplanens omrade.

Midt i etagebebyggelsen skal der etableres et beplantet omrade til
ophold og leg, og der skal vaere et drivhus til faelles benyttelse.

Hver etagebolig far enten en terrasse eller en altan til privat
ophold.

Alle raekkehuse far sma gardhaver pa begge sider af huset, som
kan anvendes til cykelparkering, skure og ophold.



Veje, stier og parkering

Sgruten er en rekreativ, grgn sti, som binder Naerheden @st
sammen og giver adgang til de omkringliggende stier og grgnne
omrader, f.eks. Sejlbjerg Mose. Sgruten Igber langs den nordlige
bebyggelse og Havtornvej.

Inden for lokalplanomradet kommer der parkeringspladser i
parkeringskaelder og pa terraen. Yderligere parkeringspladser findes
i parkeringshuse uden for lokalplanomradet.

Miljgforhold

DGNB-certificering

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

DGNB er en international anerkendt standard, der bestar af

45 kriterier og en raekke underkriterier med certificering til sglv,
guld eller platin. DGNB er kendetegnet ved sit helhedsorienterede
syn pa baeredygtighed, og ved en platincertificering skal minimum
80 % af de opstillede kvaliteter veere opfyldt.

Miljovurdering

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 pdvirker et internationalt
naturbeskyttelsesomrade,

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

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

Lokalplan 4.42.24 fastseetter de detaljerede planbestemmelser
inden for rammelokalplan 4.42. I forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplan 4.42 gennemfgrte kommunen en miljgvurdering af
potentielle, vaesentlige miljgpavirkninger ved udbygning af det
samlede byomrade.

Forurening

Lokalplanomradet er taget ud af omradeklassificering. Derfor skal
jord fra omrddet ikke anmeldes til kommunen, som den skal fra
den gvrige byzone. Vejjord og jord, som mod forventning skulle
baere tegn pa forurening, skal fortsat anmeldes til kommunen.

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 jordflytningsbekendtgarelsen falges.

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 seerlig forpligtigelse til at beskytte en
reekke udvalgte dyre- og plantearter, der fremgar af bilag IV i EU’s
habitatdirektiv. Dette gzelder bade inden for og uden for Natura
2000-omraderne. I Hgje-Taastrup Kommune er der kendskab til en
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 szerlige
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 pagaeldende 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 veere i
overensstemmelse med bestemmelserne i "Bekendtggrelse om
krav til kommunalbestyrelsens fysiske planlaagning inden for OSD
og indvindingsoplande uden for disse”.



Forhold til anden planlaagning

Overordnet planlaegning

Fingerplanen 2019

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

Kommuneplan 2021
Kommuneplanen fastleegger den overordnede anvendelse og

udvikling for kommunen som helhed. Lokalplanen ma ikke vaere i
strid med kommuneplanen.

Kommuneplanrammer for lokalplanlaagning
Lokalplanens omrade 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 4.42.24 er i overensstemmelse med ovenfor navnte
rammebestemmelser.

Lokalplaner i omradet

Lokalplan 4.42
Lokalplan 4.42.24 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
lokalplanlaegning.

Rammelokalplanen indeholder ogsd 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 samveer

cykelparkering

samt attraktive og varierede udearealer.



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 forudsaetninger.

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 lgbende 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 vaekster samtidig med, at der
udledes mindre CO2. Den udvikling skal fortseette 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 malsaetningen 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 Gradyvis elektrificering af transporten

Spildevandsplan

Handtering af spildevand

Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes spildevands-
kloakering efter den til enhver tid gaeldende spildevandsplan.

Handtering af regnvand

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

Befaestelsesgraden for omradet er 0,5. Regnvand fra matriklen, der
overstiger befaestelsesgraden pa 0,5 skal forsinkes inde pa
matriklen.



Vandforsyningsplan

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

Varmeplanlaegning

Lokalplanens omrade ligger i et forsyningsomrade for lavtemperatur
fjernvarme.



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 4.42.24, 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.



Bestemmelser

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

§ 1. Formal

Lokalplanens formal er at sikre:

e omradets anvendelse til boligformal som etageboliger og
reekkehuse

e bebyggelsens fremtraaden

e anvendelsen og fremtraeden af de ubebyggede arealer

§ 2. Omrade og zonestatus

Omradeafgraensning
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter del af

matrikel: 1vp Kallerup Gde., Hedehusene.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den 13.
marts 2023 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 raekkehuse.

§ 4. Vej, sti og parkering

Veje

Der skal etableres vejadgang til lokalplanomradet fra
Bl&fuglestraede og til parkeringskaelder fra Cikoriegade, jf. bilag 3.

I forbindelse med overkgrslen ved Blafuglestraede skal
terraenparkering og brandvej placeres og udfgres med en
graesarmering. Arealer til handicapparkering skal udfgres med
flisebelaagning.

Stier
Der skal etableres stiforlgb principielt som vist p& bilag 3.

Den nordlige sti — en del af Sgruten - langs Havtornvej skal anlaagges med en flisebelaegning i en
bredde p& min. 1,5 m og maks. 2,5 m i lighed med andre forlgb af Sgruten. Stien skal slynge sig
mellem frugttraeer og baerbuske.

Primaere stier til etagebebyggelsens opgange og raekkehuse skal udfgres med en fliselaegning i en
bredde pd 1,5 m. Sekundaere stier skal udfgres med belaegning af grus i en bredde pa 1,3 m.

Bilparkering
Der skal anleegges bilparkeringspladser* i overensstemmelse med
fglgende krav.



e Min. 84 p-pladser i parkeringskaelder og 14 pa terreen**,
heraf 1 HC-plads i keelder og 1 HC-plads p3 terraen.

Bilparkering p& terraen skal placeres som vist pa bilag 3.
Parkeringspladserne skal mod @st, syd, vest afgraenses af en
klippet haek i en hgjde pa min. 1,5 m.

Parkeringskaelderen skal tilgds fra vest via en op- og
nedkgrselsrampe, som skal g& under bygningskroppen, sdledes at
rampes laengde i gdrdrummet minimeres.

*Der skal i alt anlaegges 1,0 p-plads pr. bolig.

**Resterende p-pladser anlaagges uden for lokalplanomradet.

Cykelparkering
Der skal etableres cykelparkeringspladser i overensstemmelse med
fglgende krav for etageboligbebyggelse:

e 2,5 p-plads pr. 100 m? bruttoetageareal.

Cykelparkering til etageboligerne skal placeres primeaert i
kaelderetage og sekundaert pa terraen naer indgange til
etageboligerne. Af disse skal min. 8 pladser i kaelderetagen og min.
2 pladser pa terreen etableres til pladskraevende cykler.

Cykelparkering pa terreen skal veere i ét niveau, kan overdaekkes
med grgnt tag (mos, sedum eller lign.) og afskaermes af en liste-
eller pladebeklaedning af trae, der fremstar ubehandlet eller olieret i
en neutral farve.

Der ma ikke placeres cykelparkering nord for bebyggelsen langs
Sgruten.

Cykelparkering til reekkehuse m3 ikke placeres pa feellesarealer.

§ 5. Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocent indenfor lokalplanomradet som helhed m3 ikke
overstige 110 %. Der ma maksimalt opfgres 132 boliger.

Det samlede bebyggede areal inkl. p-ramper, skure og vaeksthus
ma ikke overstige 2.900 mZ.

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

Etageboliger

Etageboligerne skal opfgres som en aben karrebebyggelse i 4 og 5
etager med forskydninger i facadelinjer, jf. bilag 3 og med et
bruttoareal p& min. 50 m2 og maks. 105 m2*. Maks. 30 % af
boligerne m& vaere 50 m?, og disse skal fordeles mellem de enkelte
bygningsstokke.

*Herudover skal den enkelte bolig sikres et depotrum p8 min. 3 m2.



Facadehgjden malt fra gulvkote til murkrone ma ikke overstige 16
m.

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

Teknikhuse, afkasthaetter fra ventilation og andre tekniske
installationer m& ikke overstige 2 m.

Bygningsdybder ma ikke overstige 12 m.

P& feellesarealet mellem etagebebyggelsen skal der opfgres et
vaeksthus med et areal pa maks. 50 m?, en facadehgjde pa 3 m og
en maksimal hgjde pa 5,5 m.

Rakkehuse

Raekkehuse skal opfgres i 2 etager med ensidig taghaeldning pa 8
grader, fordelt i 2 reekker, med forskydninger i facadelinje og en
min. stgrrelse pa 105 m2 og maks. stgrrelse pa 120 m2.

Til det enkelte reekkehus skal der pa raekkehusets forareal opfgres
et skur pa min. 3 m? og med en hgjde pd maks. 2,5 m fra gulvkote.

Facadehgjde ma fra gulvkote ikke overstige 7,5 m for sydvendte
facader og 6,5 m for nordvendte facader.

8§ 6. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Facader

Etagebebyggelsen skal opfgres med forskellige vinduesformater og
i teglsten i varme rgdlige nuancer. Nuancerne skal opnds ved skift i
tegl og / eller fugefarve for hver bygningsforskydning efter
principper vist pa bilagene 4, 5 og 6.

Murvaerket skal indeholde band og / eller felter med reces,
fremspring eller tegl i en anden nuance og skal suppleres med
sekundere materialer i malet stdl og ubehandlet tree.

Etagebebyggelsen nordvestvendte hjgrne samt de op til hjgrnet
liggende nord- og vestvendte facader skal have en sarskilt
murdetaljering.

Sternkanter skal udfgres i samme farve som vinduer og altaner.

Gavle skal begrgnnes, og der skal indsaettes min. 1 vindue pr.
etage; dog kun fra 2. etage i gavl mod p-hus.

Opgange skal markeres med materialeskifte, en seerlig
murdetaljering og en baldakin af plader i samme farve som pa
dgre.

Vinduer ved altaner m3 udfgres med murede brystninger.



Raekkehusene skal opfgres i teglsten i varme rgdlige nuancer med
band, felter og hjgrnemarkeringer af anden farve tegl og med
forskellige vinduestyper, jf. principper vist p& bilagene 4 og 7.

Sternkanter skal udfgres med murkroneafslutninger i samme farve
som vinduer og varn.

Gavle skal begrgnnes, og der skal indsaettes min. 1 vindue pr. gavl.
Tage

Etagebebyggelse skal fremsta med flade tage. Tage pa bygninger i
4 etager skal vaere grgnne tage af mos, sedum eller lign.

Solceller m& have en haldning pd maks. 15 grader.

Raekkehuse skal opfgres med tage med ensidig haeldning pa 8
grader og veere grgnne tage af mos, sedum eller lign.

Solceller m& have en haeldning pd maks. 15 grader.

Altaner og terrasser
Etagebebyggelse

Den enkelte bolig i stueplan skal have direkte adgang til min. en
terrasse, de gvrige boliger skal have adgang til egen altan.

Terrasser skal have en stgrrelse mellem 5 m? og 15 m?2.

Altaner skal have en stgrrelse pa 1,5 m i dybdenog3m -4 mii
bredden og med balustre i rundjern eller fladjern. Bundplader skal
have samme farve som balustre.

Hegning af terrasser ma kun foretages med beplantning af stauder,
graesser eller buske. Hegning skal foretages under hensyntagen til
krav om uhindret adgang til at foretage stigeredning.

Med undtagelse af en ovenfor ophaengt altan m3a terrasser og
altaner ikke overdaekkes med en fast konstruktion.

Rakkehuse

Til det enkelte reekkehus skal der anlaegges bade et for- og et
bagareal, som kan have karakter af befaestet terrasse. Forarealer
skal have et areal pa min. 15 m?, og bagarealer skal have et areal
pa 25 m2.

Inden for det enkelte forareal skal der i naboskel vinkelret pa
facaden placeres et skur pa 3 m? og en hgjde pa 2,5 m.

I baghaver kan der i naboskel og vinkelret pa facaden hegnes med
et fast hegn med en hgjde pa maks. 1,5 m og en leengde pd 2 m

malt fra facadelinje og med samme fremtraeden som skurets.

Al anden hegning skal veere levende hegn.



Der ma saettes et Igst trA&dhegn under forudsaetning af. at det
skjules i det levende hegn.

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

fremtraeden som bebyggelsens altanvaern og begrgnnes med
klatrebeplantning.

Til det enkelte raekkehus skal der pd raekkehusets forareal opfgres
et skur pa 3 m? og en hgjde pa 2,5 m malt fra gulvkote.

Skure ma kun udfgres med grgnne tage af sedum og facader af
treelister eller traeplader, som skal fremsta i ubehandlet trze.

P& feellesarealet mellem etagebebyggelsen skal der opfgres et
vaeksthus med et areal pa maks. 50 m?, en facadehgjde pa 3 m og
en maksimal hgjde pa 5,5 m

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 m fra murkrone.

Elevatorkerner, trappetdrne, teknikhuse, afkasthaetter fra
ventilation og andre tekniske installationer med undtagelse af
solceller pa bebyggelsen skal inddaekkes af ikke-perforerede plader.
Plader og synlige installationer skal have samme farve som
vinduer.

Pa terraen ma der ud til Havtornvej opfgres 4 transformerstationer
(placeret 2 og 2) p& 2 m x 2,6 m x 2 m pr. placering til omradets
stremforsyning. Disse skal ind mod Sgruten afskaermes med
levende beplantning.

§ 7. Skiltning og belysning

Skiltning

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

Der m& herudover kun opsaettes skilte med nummerering ved de
enkelte opgangsdgre samt enkelte mindre skilte til orientering.
Disse ma veere diskret belyst, men ikke lysende.

Der ma ikke opstilles reklameskilte, pyloner, klapskilte eller andre
Igse skilte som f.eks. "beachflag”.

Belysning

Feellesarealer, parkeringspladser, brandvej og stier ma kun belyses
af nedadrettet lodret pullertbelysning med en maksimal
lyspunktshgjde pa 1 m over terraen.

Pa facader ved opgangsdgre ma der kun ophaenges et armatur med
nedadrettet lodret belysning.



Altaner og terrasser, herunder private opholdsarealer til raekkehuse
ma kun oplyses med nedadrettet lodret belysning.

§ 8. Ubebyggede arealer

Opholdsarealer
Opholdsarealer er en ejendoms ubebyggede grundareal, der

anvendes til ophold som for eksempel rekreative aktiviteter.
Parkerings- og tilkgrselsarealer til biler samt altaner medregnes
ikke som opholdsarealer.

Det samlede friareal af lokalplanomradet skal vaere min. 60 %, dvs.
ikke-bebygget areal.

Det samlede fzelles opholdsareal af lokalplanomradet skal veere
min. 50 %.

I gdrdrummet til etagebebyggelsen skal der anlaegges et stgrre,
grgnt, feelles omrade til ophold og leg. Der skal desuden etableres
et flisebelagt omrade, hvor der skal opfgres et drivhus til faelles
anvendelse.

P& feelles opholdsarealer skal der plantes graes, blomster, buske og
traeeer. Der skal veelges arter, som sikrer biodiversitet.

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

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

Terraen
Terraenregulering ma ikke ske teettere pa skel end 0,5 m.

Terraenregulering ud over dette forudsaetter godkendelse af Hgje-
Taastrup Kommune.

Oplag

Pa 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
totalvaegt.

8 9. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse
Forsyning

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

Parkering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for feelles parkeringsarealer er

etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 4.

Opholdsarealer
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for faelles opholdsarealer er

etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 8.



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 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
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 pageseldende (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. I 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 20. september
2023.

Michael Ziegler
borgmester

Jagrgen Lerhard
teknisk direktar



Bilag 1 - Eksisterende forhold
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Bilag 2 - Matrikelplan
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Bilag 3 - Situationsplan
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Bilag 4 - Facadematerialer
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Bilag 5 - Etageboliger, gardfacade mod syd og vestfacade mod gade
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Bilag 6 - Etagebebyggelse, gavl, facadekoncept og princip for

indgangsparti
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Bilag 7 - Raekkehuse
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Bilag 8 - Skyggediagram, sommersolhverv
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Bilag 9 - Skyggediagram, jeevndggn
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