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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 redeggrelse og bestemmelser.

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

I bestemmelserne 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 afhaengig af planens karakter. I
denne periode har alle mulighed for at fremkomme med indsigelser
og a&ndringsforslag til planen. Hvis planen ikke zndres 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 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 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 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 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.
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Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet ma omradet, der er
omfattet af forslaget, ikke udnyttes pd en made der kan foregribe
indholdet af den endelige plan.

Der gzelder efter planlovens § 17, stk. 1, et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og a&ndring af anvendelsen. Den
eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortssette som
hidtil.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og sendringsforslag er
udlgbet, kan der eventuelt efter planlovens § 17, stk. 2 opnds
tilladelse til at udnytte en ejendom i overensstemmelse med
forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra offentligggrelse af
lokalplanforslaget og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er
offentliggjort, dog hgjst indtil 1 ar efter offentligggrelse af
lokalplanforslaget.
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Redeggrelse for lokalplan

Luftfoto over Staerkende. Lokalplaneomradet er omkranset af en rgd stiplet streg.

Baggrund

Lokalplanomrddet omfatter garden Tjgrnehgjgard, en gdrd som
oprindeligt har veeret med til at danne landsbyen Staerkende. Den
nuvaerende Tjgrnehgjgard er opfort fra 1870’erne til omkring 1900,
men historisk har der ligget en gard med den samme placering
tilbage fra 1600-tallet.

Lokalplanen er udarbejdet for at muligggre opfarelse af ny
boligbebyggelse indenfor lokalplanomradet og samtidig sikre
bevaring af en del af Tjgrnehgjgard.

Ved omdannelse af gdrden bevares stuehuset og omdannes til
feelleshus. Laengerne rives delvist ned. Den sydlige laenge bevares
delvist som en dben konstruktion til parkering og affaldshandtering.
Den gstlige laenge bevares delvist som en &ben konstruktion og
overdaekning over en falles terrasse. Den vestlige laenge nedrives
og markeres ved at bevare fodaftrykket og omdanne det til falles
terrasse.
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Besigtigelse af garden har vist, at gdrden er medtaget, men at
saerligt stuehusets kulturhistoriske vaerdi bgr sikres.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i Staerkende nord for
Staerkendevej. Lokalplanomradet ligger tilbagetrukket fra vejen, og
placerer sig bag bebyggelsen ud mod Staerkendevej. Ejendommene
ud mod Staerkendevej bestar af badde oprindelig bebyggelse og
nyere bebyggelse, som er en del af identiteten for landsbyen
Staerkende.

Der er adgang til lokalplanomradet ad to indkgrsler fra
Steerkendevej.

Staerkendes historie gar tilbage til bondestenalderen for ca 5.000 &r
siden. Derfra har byen udviklet sig og i 1600-tallet bestar
landsbyen af 7 garde. Herunder Tjgrnehgjgard, som er en af de
stgrste garde. I 1794 bliver Steerkende udskiftet, hvor
Tjernehgjgard er en af de f3 gdrde som forbliver i Staerkende.

Tjernehgjgard er i dag den sidste gard beliggende i Staerkende.

I slutningen af 1900 udvikles Stzerkende med nye enfamiliehuse og
siden er flere omrader af enfamiliehuse kommet til, hvor gamle
garde er nedrevet eller 8bne arealer inddraget.

Lokalplanens indhold

Lokalplanens formal er at sikre at stuehuset til den gamle
Tjgrnehsjgdrd bevares og omdannes til faelleshus, samtidig med
der gives mulighed for nye boliger i form af raekkehuse pa grunden.

Bebyggelse
Den nye bebyggelse skal forholde sig til det eksisterende stuehus,

som ombygges til faelleshus for omradets beboere. Fzelleshuset kan
0gsd fungere som et sted der 8bner op for landsbyen Staerkendes
borgere ved at have et stort lokale, hvor man kan samles, samtidig
med der er mulighed for mindre veerksteder, hvor der kan
produceres eller hdndteres produkter til salg og gavn for
lokalomradet.

Ved faelleshuset etableres en terrasse, hvor en del af den
eksisterende laenge mod @st bevares som en aben konstruktion der
overdaekker terrassen. Ved den eksisterende la&enge mod vest
etableres en terrasse indenfor fodaftrykket af den oprindelige
staldlzenge. Begge terrasser kan bruges som samlingssted for
beboerne og for omradet.

De nye reekkehuse opfgres som fem laengehuse i lige raekker uden

indryk for at understgtte den oprindelige leengestruktur. Raekkerne
har en laengde af fem boliger i hver.
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Bebyggelsen opfgres med hvidpudsede facader, alternativt i trae
eller blgdstrggne rgde mursten. Tagfladerne udfgres i ikke
reflekterende stalplader med stdende false. Stalpladerne forlaenges
og bliver til en hgj trempel, der skaber gode beboelsesarealer
under taget pd 1. sal. I tagfladen etableres tagvinduer.

Opholdsarealer
Der indrettes faelles grgnne opholdsarealer centreret i midten af

bebyggelsen omkring feaelleshuset. Alle boliger har direkte adgang
til de grgnne opholdsarealer, som beplantes med en variation af
grees, treeer, buske og stauder.

Hver bolig har private opholdsarealer pa b&de for- og bagside af
bebyggelsen.

Gavl pa det eksisterende stuehus

Ved faelleshuset, som ligger centralt placeret ved adgang til
omradet, ligger to terrasser som indrettes til feelles brug.

Handtering af regnvand
Regnvand hdndteres og forsinkes i overensstemmelse med Hgje-

Taastrup Kommunes spildevandsplan.

Omradet er separat kloakeret og der skal sikres nedsivning eller
forsinkelse af regnvand.

Grundet afstandskrav til almen vandforsyningsboring skal vand fra
veje og parkeringsarealer afledes til kloak.

Veje, stier og parkering

Der er vejadgang til omradet ad to indkgrsler fra Steerkendevej. De
to indkgrsler giver mulighed for at kgrende trafik let kan komme
ind og ud af omradet.

Et stisystem forbinder omradet og giver adgang fra
parkeringspladser til feelleshus og boligerne. Derfra er der adgang
videre ud mod det 8bne land til en offentlig sti der forbinder
Staerkende og Reerslev.

Der anlaegges to falles parkeringspladser for bebyggelsen. Der
planlaegges med 1,5 parkeringsplads pr. bolig.

Klimatiltag
Hgje-Taastrup Kommune gnsker at fremme baeredygtigt byggeri,

hvilket understgttes i lokalplanen ved at muligggre en variation af
facadeudtryk, som gg@r det muligt at finde den mest baeredygtige
lgsning. Derudover muligger lokalplanen solceller pd tagfladerne,
som beskrevet i lokalplanens §7.3.

Parkeringspladserne skal forberedes til ladestandere i
overensstemmelse med ladestanderbekendtggrelsen.
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Bebyggelse med grgnne opholdsarealer

Miljeforhold

Miljgvurdering

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

Kommunen har vurderet at planen er screeningspligtig, da planen
muligger anlaegsarbejder for et mindre omrade pa lokalt plan. P8
baggrund af en screening vurderer kommunen, at planen ikke er
omfattet af kravet om miljgvurdering, da planen ikke vil fa
vaesentlig indvirkning pd miljget.

Planen muligger raekkehuse i et omrade, som er beliggende
indenfor landsbyafgraesningen. Rakkehusene er tilpasset
landsbyen og den eksisterende bebyggelse omkring.

Stgjgener

Lokalplanomradet er beliggende i et boligomrade hvor
Miljgstyrelsens graensevaerdier for stgj skal overholdes. Da omradet
er beliggende veaek fra vejen, bagved anden bebyggelse er det
vurderet, at omradet vil overholde Miljgstyrelsens graensevaerdier
for stgj.

Forurening
Omradet a&ndres med lokalplanen fra landzone til byzone. Omradet

ligger mellem byzonearealer og forventes pa grund af diffus
forurening at veere lettere forurenet.
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Risiko for oversvgmmelse
Der er ikke indenfor omradet registreret szerlig risiko for

oversvgmmelse.

Da jordforholdene i omradet ikke er egnede til nedsivning, vil der
veere afledning af regnvand til kloak. Omradet er separat kloakeret.

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.

Naermeste Natura 2000-omrade er Vasby Mose og Sengelgse Mose,
som ligger ca. 8 km nord for planomradet.

Grundet projektets karakter og afstanden til naermeste Natura
2000-omréde 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-omraderne. I Hgje-Taastrup Kommune er der kendskab til en
stor udbredelse af bilag IV-arter sasom Stor Vandsalamander,
Spidssnudet Frg og en lang raekke flagermus.

Padder

Naermeste vandhul, hvor der indenfor de seneste 10 ar er fundet
padder omfattet af habitatdirektivets bilag IV, ligger ca. 500 meter
mod gst. Her har kommunen senest i 2024 konstateret Stor
Vandsalamander Vandhullet indgar i et netveerk af vandhuller i
Solhgj Feelled med ynglende Stor Vandsalamander. Stor
Vandsalamanders rasteomrader ligger oftest naer ynglevandhullet.
Stgrstedelen af bestanden opsgger levesteder inden for 3
hundreder meter, men enkelte individer kan dog vandre op mod 1
km. Det er kommunens vurdering, at Stor Vandsalamanders
rasteomrade primaert er i den skov/kratbevoksning, der ligger i
direkte forbindelse med ynglevandhullet, de gvrige dele af natur-
og skovomradet Solhgj Feelled samt kratbevoksningen nord for
Dybkaergdrd, og at lokalplanomradet ikke er et egentligt
rasteomrade for Stor Vandsalamander.

Den naermeste lokalitet, hvor der inden for de seneste 10 ar er
fundet ynglende Spidssnudet Frg, er en sg i den nordlige del af
Reerslev ca. 1,2 km nordfor lokalplanomradet, hvor kommunen
registrerede arten i forbindelse med en paddeundersggelse i hele
kommunen, hvor ca. 450 lokaliteter blev undersggt. Det er
kommunens vurdering, at lokalplanomradet pa grund af afstanden
til naermeste ynglevandhul ikke udggr et rasteomrdde for
Spidssnudet Frg.
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Flagermus
I denne del af kommunen er der forbindelse med kommunens

overordnede flagermusundersggelse i 2024 ved den narmeste
lyttepost, der var opstillet ca. 200 meter mod sydgst, registreret
Sydflagermus, Dvaergflagermus, Brunflagermus, Skimmelflagermus
og Vandflagermus. Ved kommunens undersggelse er den naermeste
registrering af Brun Langgre knap 7 km mod nord i Vasby. Desuden
er arten registreret i Store Vejle &dal ved kommunegraensen til
Albertslund. Undersggelsen giver ikke et udtgmmende billede af
flagermusbestandene i kommunen, men indikerer hvor i
kommunen de enkelte arter primeert findes.

Indenfor lokalplanomradet findes en reekke traeer og bygninger.
Disse er blevet undersggt i 17. december 2024 med henblik pd at
vurdere, om lokalplanen vil pavirke eventuelle yngle- eller ra-
steomrader for flagermus. B&de bygninger og udeomrader er blevet
undersggt. Der er ikke fundet overvintrende flagermus eller tegn pa
deres tilstedevaerelse. Alle traeer er stort set intakte og uden
egnede spraekker, huller mv., der kan udnyttes af flagermus. I
laden er der fundet rester af sommerfugle, som kan veere tegn pa
rasteplads for arten Brun Langgre. Det vurderes dog, at rastestedet
har vaeret af en kortere periode, og der er ikke fundet andre tegn
pa flagermus tilstedevaerelse i bygningerne.

P& denne baggrund vurderes det, at der ikke findes ynglesteder for
flagermus indenfor omradet.

Naturbeskyttelse
Indenfor lokalplaneomradet er der ikke registreret natur, som er

omfattet af naturbeskyttelse.

Bygge- og beskyttelseslinjer
Lokalplanomradet er ikke omfattet er bygge- og beskyttelseslinjer.

Produktionsvirksomheder
Kommunen skal sikre, at planen tager hensyn til

produktionsvirksomheder herunder deres drift- og miljgvilkar samt
deres udviklingsbehov.

Lokalplanomradet ligger ikke i umiddelbar naerhed til en
produktionsvirksomhed og vil derfor ikke medfgre skaerpede
miljgvilkar for produktionserhverv.

Grundvandsbeskyttelse

Hele Hgje-Taastrup kommune er udpeget som omrade med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD), hvor grundvandet i saerlig grad skal
beskyttes.

Lokalplanomradet ligger inden for indvindingsoplandet til et alment
vandvaerk, Staerkende Vandveerk.

En del af omradet er beliggende indenfor boringsnaere
beskyttelsesomrader (BNBO) til Staerkende Vandvaerks boring.
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I omradets nord vestlige hjgrne ligger en indvindingsboring til
Staerkende Vandveaerk.

Planen tager hgjde for dette og indeholder en beskyttelseszone
omkring BNBO og indvindingsboringen.

Omradet omkring almene vandvaerkers boringer er szerligt
fglsomme for pavirkning af aktiviteter ovenfra, grundet
indvindingens pavirkning pa grundvandsdannelsen i boringens
naeromrade.

For boringer til almene vandforsyningsanlaeg gaelder en raekke
afstandskrav til visse aktiviteter.

10 m fredningszone

I indvindingstilladelsen vil der typisk vaere vilkar om at der omkring
hver indvindingsboring skal etableres en beskyttelseszone med en
radius af minimum 10 m. Indenfor beskyttelseszonen ma der ikke
anvendes pesticider, ggdning, opbevares kemikalier eller udfgres
aktiviteter, der kan udsaette grundvandet for forurening. Arealet
skal s vidt muligt veere synligt markeret i terreenet og det skal
veere ejet af vandvaerket eller sikret ved tinglyst deklaration.

25 m dyrkningszone

Der geelder, at anvendelse af pesticider, dyrkning og gadskning til
erhvervsmaessige og offentlige formal ikke ma foretages inden for
en radius af 25 m fra vandvaerkets indvindingsboring jf. § 21 b i lov
om miljgbeskyttelse.

Boringsnaert beskyttelsesomrdde (BNBO)

Der er ogsa udregnet et boringsnaert beskyttelsesomrade (BNBO)
for Steerkende Vandvaerk. Ifglge Naturstyrelsens seneste
kortlaegning er hele BNBO b3de udpeget som nitratfglsomt
indvindingsomrade (NFI) og generelt indsatsomrade (I10).

I Hgje-Taastrup Kommune ma der ikke fremadrettet etableres eller
pabegyndes grundvandstruende aktiviteter inden for de beregnede
BNBO-arealer (se Bilag 5).

Desuden vil kommunen fremover indenfor BNBO-arealer, hvis det
vurderes ngdvendigt og proportionalt, og der ikke indgas frivillige
aftaler, arbejde pa at udfeerdige pabud eller nedlaegge forbud mod
bade eksisterende og fremadrettede grundvandstruende aktiviteter.
Der er truffet en politisk beslutning om at BNBO skal beskyttes
imod anvendelse af pesticider, der hvor kommunens
risikovurdering har vist et beskyttelsesbehov.

Etablering af BNBO sker efter Miljgbeskyttelseslovens § 24, stk. 1
0g udpeges af Miljgstyrelsen i udpegningsbekendtggrelsen. En
eventuel erstatning til lodsejere vil dermed kunne afholdes af
vandforsyningen og indregnes i vandprisen i overensstemmelse
med vandsektorlovens regler om prisloftsregulering.

Bilag 4 viser en reekke afstandskrav til drikkevandsboringer for
forskellige anlaeg. Afstandskravene er vejledende.
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Omradet inden for 10 meters fredningszonen omkring Staerkende
Vandveerks boring skal friholdes fra en raekke aktiviteter.

Der ma ikke etableres skure med mulighed for oplag af maling,
smgremidler, rottebekaeempelse, pesticider, insekticider, fungicider,
algefjerner, taeendvaeske mm, der kan udggre en risiko for
forurening af grundvandet inden for 10 meters beskyttelseszonen.
Der kan ligeledes ikke anvendes ggdning og pesticider.

Omradet kan henligge som natur eller rekreativt omrade.
Etableres der baenke, legestativer eller anden form for materiel til
rekreative formal, skal dette udfgres i ubehandlet sten, trae eller
metal.

Der kan ikke nedsives spildevand eller vejvand inden for
lokalplanomradet, med undtagelse af nedsivning gennem
permeabel beleegning p& arealet mellem overdaekket parkering og
feelles terrasser.

Der kan ikke etableres LAR-anlaeg og nedsives regnvand inden for
henholdsvis 15 og 25 meters afstand til Staerkende Vandvaerks
Vandforsyningsboring. Omradet er derudover omfattet af Ishgj -
Solhgj Indsatsplan for grundvandsbeskyttelse, som skal sikre de
fremtidige drikkevandsinteresser i omradet.

I det pdgeeldende lokalplanomrade, er der ikke tale om en andret
arealanvendelse, til en mere forurenede aktivitet jf. bilag 1 i
"Vejledning om krav til kommuneplanlaegning 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 planlaegning indenfor OSD
og indvindingsoplande uden for disse”.
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Forhold til anden planlaegning

Overordnet planlaagning

Fingerplanen 2019
Fingerplan 2019 er statens landsdirektiv for planlaegning i

hovedstadsomrddet. Kommunen indgdr i det ydre storbyomrade,
hvor mindre, lokalt forankrede byudviklingstiltag kan gennemfgres i
tilknytning til eksisterende bebyggelse.

Den planlagte huludfyldning i Steerkende sker som en naturlig
afrunding af landsbyens struktur og indebaerer ikke udlaeg af nye,
stgrre byomrader. Dette er i overensstemmelse med Fingerplanens
princip om at begraense ny byzone og stgtte udvikling i tilknytning
til eksisterende bysamfund og den overordnede arealstruktur i
hovedstadsomradet.

Lokalplanen vurderes derfor at vaere i overensstemmelse med
Fingerplan 2019.

Kommuneplan 2021

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

Kommuneplanrammer for lokalplanlaegning
Lokalplanomradet er ikke beliggende indenfor et rammeomrade.

Lokalplanen ledsages af et kommuneplantillaeg.

Kommuneplantilleegget eendrer rammebestemmelserne for
lokalplanomradet og overfgrer lokalplanomradet til byzone.

De nye rammebestemmelser fastlaegger den specifikke anvendelse
af lokalplanomradet til taet-lav boligbebyggelse i en etage med
udnyttelig tagetage.

Lokalplanen kan ikke vedtages endeligt fgr kommuneplantillaegget
er endeligt vedtaget.

Hgje-Taastrup Kommunes strategier og politikker

Udviklingsstrategi 2024-2036

Udviklingsstrategien har fokus pa faellesskaber. Lokalplanen
understgtter udviklingsstrategien ved at redeggre for
sammenhzengen med landsbyen og fallesskabet i den. Der
etableres et fzelleshus, hvor der ogsd er mulighed for at invitere
naeromradet ind til mindre atelier eller lignende.

Arkitekturstrategien
Arkitekturstrategien har til formal at styrke kvaliteten af det

byggede miljg i Hgje-Taastrup Kommune. Den skal vaere med til at
hgjne den arkitektoniske og aestetiske udvikling i kommunen, nar
der bygges nyt.

Forslag til lokalplan 6.19 Hgje-Taastrup Kommune
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Lokalplanen understgtter arkitekturstrategien ved at indtaenke
landsbyens karakter og den gamle eksisterende gard i den nye
bebyggelse. Den nye bebyggelse udformes efter de kvaliteter den
eksisterende gard havde.

Natur- og Friluftspolitik
Natur- og Friluftspolitikken vil hgjne kvaliteten af naturen og give
flere mulighed for at bruge naturen.

Lokalplanomradet indrettes med boliger der indpasses i den
eksisterende landsby og det eksisterende landskab. Der kommer
flere borgere til Staerkende, som vil bo med naturen teet pa.

Boligpolitik

Boligpolitikken vil saette rammerne for at skabe attraktive boliger
og det gode hverdagsliv for borgerne, bl.a. ved at variere
boligudbuddet i bydelene.

Lokalplanen understgtter boligpolitikken ved at muligggre
reekkehuse omkring et feelleshus, som er en anden boform end den
der ellers er til stede i Steerkende.

Klimaplan
Klimaplanen sigter mod, at kommunen skal veere fossilfri i 2050.

Det handler blandt andet om et mere baeredygtigt og effektivt
varme- og elforbrug, og om at mindske transportens CO2-
udledning.

Lokalplanen muligger solceller pd raekkehusenes tage. Der stilles
ikke krav om energibesparende foranstaltninger, men den ny
bebyggelse skal leve op til bygningsreglementets gaeldende krav.
Lokalplanomradet ligger inden for Staerkendes byafgraensning og
udnytter eksisterende bebyggelse til at fortaette med mindre
boliger i landomradet. Lokalplanomrddet forbinder til eksisterende
stiforbinde til Reerslev, som ggr det muligt at komme rundt p3
cykel.

Spildevandsplan

Handtering af spildevand
Afledning af spildevand ske efter bestemmelser i

spildevandsplanen.

Omradet er separatkloakeret og far ikke betydning for den
geeldende spildevandsplan.

Handtering af regnvand
Regnvand skal handteres og forsinkes i overensstemmelse med

gzldende spildevandsplan.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomrédets vandforsyning skal ske i overensstemmelse med
Hgje-Taastrup Kommunes Vandforsyningsplan. Omradet ligger
inden for Steerkende vandforsyningsomrade.
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Varmeplanlagning

Der udlaegges fjernvarme til Staerkende.

Andre planforhold

Servitutter

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget
gennemfgrt en servitutundersggelse for de inden for
lokalplanomradet lyste servitutter. Der er tinglyst 5 servitutter pa
ejendommen.

Alle tilstandsservitutter er forenelige med denne lokalplan og
aflyses derfor ikke.

Der er bl.a. tinglyst en deklaration om vandvaerkets boring i det

nordvestlige hjgrne af planomradet, deklarationen er fortsat
gzldende.

Forslag til lokalplan 6.19
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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 afseettes plads til kildesorteret affald i henhold til Hgje-
Taastrup Kommunes Regulativ for husholdningsaffald og Regulativ
for erhvervsaffald. Affaldsbeholdere skal placeres bolignaert og sa
det er let tilgaengeligt for Hgje-Taastrup Kommune at afhente.

Ved hvert parkeringsareal indrettes feelles omrader til handtering af
dagrenovation. Derudover indrettes et omrade til handtering af
storskrald og haveaffald.

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

Museumsloven

Der er begrundet formodning om tilstedevaerelse af vaesentlige
fortidsminder indenfor lokalplanomradet.

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

Det tilrades, at der udfgres en arkaeologisk undersggelse af arealet
i god tid for anleegsarbejdet pabegyndes. I modsat fald kan fund af
fortidsminder medfgre en arbejdsstandsning, indtil de arkaeologiske
udgravninger er foretaget, dog hgjst op til ét ar.

Jordforureningsloven

Omradet sendres med lokalplanen fra landzone til byzone. Jord
fra byzone ma ikke flyttes veek fra ejendommen, for det er
anmeldt til kommunen. Nar anvendelsen af et areal indenfor
byzone andres til fglsom anvendelse, skal det dokumenteres, at
overjorden ikke er forurenet.

Naturbeskyttelsesloven

Der er ikke registreret beskyttede naturtyper eller bygge- og
beskyttelseslinjer i og omkring lokalplanomradet.

Forslag til lokalplan 6.19 Hgje-Taastrup Kommune
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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:

e Omradets anvendelse til heldrsboliger

e Bevaring af eksisterende stuehus

e At den eksisterende gard fortsat fornemmes i placering af
bebyggelse og fzlles terrasser.

e Mulighed for indretning af eksisterende stuehus til feelleshus

med mulighed for overnatning og mindre vaerksteder

e Mulighed for opfarelse af taet-lav boligbebyggelse

o Forbindelse til naeromradet ved vejadgang og adgang til
stiforbindelse mod Reerslev

e Et fzelles gront omrade i midten af bebyggelsen

e Beskyttelseszone til Staerkende vandvaerks boring.

§ 2. Omradde og zonestatus

2.1 Omradeafgraensning
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter

fglgende matrikler:
3a Sterkende By, Reerslev

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den 16. maj
2025 udstykkes fra disse ejendomme.

2.2 Zonestatus
Lokalplanomr&det er placeret i landzone og overfgres med denne

lokalplan til byzone.

§ 3. Anvendelse

3.1 Lokalplanomrddet
Omradet ma kun anvendes til heldrsboliger i form af teet-lav

boligbebyggelse.

Der kan etableres overdsekninger hvor gardens eksisterende
laenger har ligget. Under overdaekningerne etableres falles
affaldshdndtering, parkering og fzelles terrasser.

Den pa bilag 2 udpegede del af den eksisterende gardbebyggelse
skal indrettes til feelleshus med fezelleslokale, med gaesteveerelse og

mulighed for mindre veaerksteder.

I feelleshuset kan der indrettes et mindre gdrdudsalg p& hgijst 50
m?2,
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§ 4. Matrikulaere forhold

Omradet ma kun udstykkes efter en samlet plan.

Grunde skal have en mindste grundstgrrelse pa 100 m2.

§ 5. Vej, sti og parkering

5.1 Veje
Der skal etableres vejadgang til omrddet som vist pa bilag 2.

Der ma ikke anlaegges veje for biler igennem omradet udover den
pa bilag 2 viste adgangsvej.

Kgrearealer md kun udformes med impermeabel beleegning og
haeldning mod aflgb, hvor der sker kontrolleret afledning til kloak.

Arealet mellem overdaekket parkering og feelles terrasser, udformes
med permeabel belaegning i form af natursten, (f.eks. brosten,
pigsten, chaussesten og slotsgrus) eller teglklinker. Belaagningen
skal veere kgrefast og dimensioneres sa den kan baere lastbilstrafik.

Vejen inden for lokalplanomradet skal dimensioneres efter en
lokalvej, der kan baere lastbilstrafik, bl.a. i form af
beredskabskgretgjer, flyttebiler og renovation.

Vejen skal have en bredde pd mindst 3,5 meter.

5.2 Stier
Der skal etableres stiforlgb til boligerne igennem omradet som vist i
princippet pa bilag 2.

Der skal etableres stiforbindelse til den offentlige sti mellem
Staerkende og Reerslev, som ligger nord for lokalplanomradet.

Stierne skal have en bredde pa@ mindst 1,3 og hgjst 3 meter.

Stiernes beleegning skal veere med fast belaegning i form af grus,
OB-belaegning eller betonfliser.

@vrige stier inden for omradet skal vaere med belaegning i form af
grus.

5.3 Bilparkering
Der skal anleegges bilparkeringspladser i overensstemmelse med
fglgende krav:

e 1,5 p-plads pr. bolig

Inden for lokalplanomradet skal der herudover etableres 2
handicapparkeringspladser til almindelige biler (3,5 x 5 meter) og 1
handicapparkeringsplads til kassevogne (4,5 x 8 meter).
Handicapparkeringspladserne skal fordeles pa de to
parkeringsomrader.

5.4 Cykelparkering
Der skal veere plads til cykelparkering ved hver enkelt bolig.

Forslag til lokalplan 6.19 Hgje-Taastrup Kommune
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Bebyggelsens placering
Bebyggelsen ma kun opfgres som vist i princippet pa bilag 2, og

som angivet i det fglgende.

Bebyggelsen og sekundaere bygninger ma kun placeres indenfor
byggelinjen som vist pa bilag 3.

Dog kan der derudover etableres mindre sekundzere bygninger
sdsom legehuse.

Inden for 10 meters beskyttelseszonen omkring Staerkende
Vandvaerks indvindingsboring, m& sekundaer bebyggelse
plankeveerker, legehuse, gyngestativer mm. ikke udfgres i
trykimpraegneret eller bemalet overflade.

6.2 Bebyggelsens omfang
Bebyggelsesprocenten for boligerne ma ikke overstige 40 indenfor

omradet som helhed.

Tage ma kun udfgres som symmetriske sadeltage med hgj trempel
og en heaeldning pa mellem 40 og 50 grader.

Facadehgjden til underkant af trempel m& ikke overstige 3 meter,
hojde pd tempel ma ikke overstige 1 meter og hgjde til tagryg ma
ikke overstige 8,5 meter over terraen i forhold til niveauplan fastsat
af bygningsmyndigheden.

Referencebilleder med eksempel pa hgj trempel

Bygningsdybder ma ikke overstige 9,5 meter.
Inden for lokalplanomrddet ma der hgjst opfgres 25 boliger.

6.3 Bevaringsvaerdige bygninger
P& bilag 2 er vist bevaringsvaerdig bygning.

Den bevaringsveerdige bygning omdannes fra stuehus til faelleshus.
Andringer ma kun foretages i overensstemmelse med
bestemmelserne under § 7.1 om bevaringsveerdig bebyggelse.

Bevaringsveerdig bebyggelse ma ikke nedrives.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraaden

7.1 Bevaringsveerdig bebyggelse
Stuehuset skal bevares som feelleshus.
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Fzelleshuset skal fremstd hvidpudset.

Feelleshusets gavl mod vest kan laves med stort vindue som i
princippet pa illustration. @vrige vinduer skal vaere 2-fagsvinduer
med sprosser svarende til eksisterende vinduer.

- \ &" P n

-

Illustration med feelles terrasse, faelleshus og overdaekning til biler og affald.

Vinduesrammer skal veere af tree og fremsta ubehandlede eller
malede i antracitgra, mgrk brun eller hvid.

Gesimsen skal bevares og opmures hvor den mangler. Den skal
fremstd i samme udformning som den eksisterende.

Taget skal veere stdlplader med listebeklaedning svarende til gvrige
tage.

7.2 Facader
Facader skal fremstd pudsede i hvid farve, i ubehandlet

traebeklaedning eller i blank mur med blgdstrggne rgde mursten.
Alle facader skal fremsta i samme materiale og farve.

Gavltrekanter kan fremsta i samme materiale som facaden eller i
samme materiale som taget.

Vinduer skal vaere med vinduesrammer i trae, eller trae-alu og
fremsta ubehandlede eller malede i antracitgra, mark brun eller
hvid. Alle vinduer p& raekkehuse skal have samme farve.

7.3 Tage
Tage skal vaere symmetriske sadeltage udfart i ikke reflekterende

stdlplader i gra farve. Tagbeklaedning skal deekke den hgje trempel.

Tage skal udfgres med stdende false.
Tage skal veere uden valm.

Der skal etableres ovenlys i tagfladen p& hver side af taget.
Ovenlys kan variere i stgrrelse og kan suppleres med mindre
lystunneler, som kan placeres frit pa tagfladen. Underkant af
ovenlys skal placeres med samme afstand til nedre tagkant hvor
den mgder tremplen.

Principsnit med placering af
tagvinduer
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Der kan ikke etableres kviste.

Der kan integreres solceller i tagfladen eller opsaettes solceller pa
tagfladen. Solceller skal opszettes efter et faelles mgnster for hver
tagflade, de skal fglge tagets haeldning og ma ikke virke
reflekterende eller medfgre bleendingsgener.

7.4 Sekundere bygninger
Skure, affaldsskure m.v. ma kun fremst3d i traebraedder eller

traelameller, som skal veere ubehandlede eller behandlede i
naturfarver. Tage pa skure skal vaere grgnt med graes eller
sedumarter.

7.5 Tekniske installationer
Tekniske installationer i tagfladen, sdsom ventilationsafkast, skal

rykkes ind p& tagfladen, vaek fra nederste tagkant.

Anlaeg til indvinding af solenergi eller lignende, skal indpasses
arkitektonisk i byggeriet og ma ikke medfgre bleendingsgener.

§ 8. Skiltning og belysning

8.1 Skiltning
Der ma ikke opsaettes reklameskilte og pyloner.

Lgse skilte kan opseettes lejlighedsvis.

Herudover ma der kun opsaettes skilte som nummerering ved de
enkelte reekkehuse samt enkelte andre mindre skilte til orientering.
Disse m& kun belyses bagfra.

8.2 Belysning
Belysning langs adgangsvej og ved faelles parkeringsareal skal

udfgres som lysmaster med en lyspunktshgjde p& hgjst 3,5 meter.

Belysning langs stiforlgb og ved fzelles terrasser ma kun udfgres
som nedadrettet pullertbelysning med en maksimal lyspunktshgjde
pd 1 meter.

Belysningen ma ikke veere generende eller blaendende for
trafikanter og beboere i omradet

§ 9. Ubebyggede arealer

9.1 Fezelles opholdsarealer
Der skal etableres fzelles opholdsarealer som vist i princippet pa

bilag 2.

Stgjniveauet pa opholdsarealer ma ikke overstige Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier.

I skel mod naboejendomme skal der veere levende hegn med en
hgjde pa hgjst 1,8 meter. Levende hegn kan suppleres af tradhegn
der skjules i haakken.

I det nordlige skel mod det 8bne land skal der vaere beplantning i
form af traeer og buske. De eksisterende store traeer skal bevares.
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Der skal indrettes legeareal som vist i princippet p& bilag 2 og
mindst 5 % af det samlede opholdsareal.

Feelles opholdsarealer skal fremstd grgnne med en beplantning, der
i udtryk og artsvalg varierer. P& opholdsarealet skal der plantes
treeer suppleret af buske, stauder, graesser, urter og lignende.

9.2 Private haver

Ved de private haver kan der opsaettes hegn i en hgjde pa hgjst 1,5
meter. Hegn skal veere levende hegn og kan suppleres af tradhegn
der skjules i haekken.

9.3 Omrdde ved feelleshuset

De to fzelles terrasser ved fzelleshuset, som vist pa bilag 2, skal
udferes med opmurede kanter og fremsta hvidpudsede og med
belaegning i natursten, trae eller beton.

Den ene terrasse ved faelleshuset skal overdeekkes med en dben
konstruktion, som vist pa illustration.

Gardspladsen, som er det faelles omrdde mellem de feelles
terrasser, skal beleegges med grus, pigsten eller graes og
beplantes.

Tllustration af faellesomrade, med overdaekket terrasse og affaldshandtering.

9.4 Omrdde ved vandboring
Der skal veere en beskyttelseszone i en radius pa 10 meter fra

boringen som vist pa bilag 2. Indenfor beskyttelseszonen ma der
kun veere graes og grgn beplantning.

Beskyttelseszonen pd 10 meter kan indhegnes af levende hegn i en
hgjde pa hgijst 1,5 meter.

9.5 HA&andtering af regnvand

Regnvand skal handteres og forsinkes i overensstemmelse med
spildevandsplanen.
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Der skal etableres lavninger pa det faelles grenne opholdsareal,
som skal fungere som forsinkelsesbassiner ved afledning af stgrre
mangder regnvand. Lavninger begrgnnes med graes og
engvegetation.

Regnvand fra vej og parkering ma ikke nedsives jf. bilag 4 om
vejledende afstandskrav.

9.6 Terraen

Terraenregulering ma kun sikre, at regnvand af sig selv kan Igbe pd
overfladen til de grenne omrader og eventuelle regnvandsbede,
forsinkelseselementer eller lavninger og holdes pa egen grund.

Der kan foretages terreenregulering pd +/- 1 meter indenfor det
omrade som vist pa bilag 4.

Terraenreguleringer derudover ma maksimalt vaere pa +/- 0,5
meter.

Eventuelle terreenreguleringer skal udfgres pa en sddan made, at
mindre tilpasninger udfgres som en blgd afrunding, og fglger det

eksisterende terreen, for at undgd planerede og/eller terrasserede
omrader.

Skraninger ma have en haldning pa maksimalt 1:2.

Der ma ikke foretages terraenregulering neermere end 1 meter fra
skel.

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

9.7 Oplag
Pa ingen af de ubebyggede arealer, herunder arealer som er

indrettet til parkering, ma der ske opbevaring af bade,
campingvogne, uindregistrerede kgretgjer og biler over 3.500 kg
totalvaegt.

§ 10. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

10.1 Forsyning
Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet
kloak, vand og elforsyning.

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

etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 5.3.

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

etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 9.1
10.4 Stgj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er dokumenteret, at
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for stgj er overholdt.
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10.5 Grundejerforening
Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug, fgr der er oprettet en

grundejerforening for omradet i overensstemmelse med
lokalplanens § 11

§ 11. Grundejerforening

11.1 Oprettelse af grundejerforening
Der skal oprettes en grundejerforening for omradet med

medlemspligt for samtlige ejere inden for omradet.
Grundejerforeningen skal veere oprettet, ndr ibrugtagningstilladelse
gives til bebyggelse i omradet.

11.2 Grundejerforeningens opgaver
Grundejerforeningen skal forestd etablering, drift og

vedligeholdelse af feelles fri- og opholdsarealer, private veje og
stier, parkeringsareal samt falles bygning og feelles anlaeg indenfor
omradet.

11.3 Godkendelse af vedtaegter
Grundejerforeningens vedtaegter og a&ndringer heri skal godkendes

af Hgje-Taastrup Kommune.

§ 12. Ophaevelse af servitut(ter)

12.1
Der aflyses ikke tilstandsservitutter i forbindelse med denne

lokalplan.

§ 13. 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 medfagrer heller ikke i sig selv pligt til at
udfgre de anlaeg 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., med mindre 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.

Forslag til lokalplan 6.19 Hgje-Taastrup Kommune

25



Vedtagelsespategning

Hgje-Taastrup Byrad har den [Indszet dato.] besluttet at
offentligggre forslag til lokalplan [indsaet navn pa lokalplan.].

Lokalplanforslaget er offentligt fremlagt fra den [Indsast dato.] til
[Indsaet dato.].

Lokalplanen er vedtaget af Hgje-Taastrup Byrdd den [Indsaet
dato.].

Kurt Scheelsbeck
borgmester

Rasmus Vanggaard Knudsen
By- og Kulturdirektgr
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Bilag 1 - Lokalplanomradet og eksisterende forhold

= -
L I Lokalplanafgraensning

|:| Matrikelskel
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Bilag 2 — situationsplan
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Bilag 3 - byggelinje

i _I Lokalplangraense
——- Byggelinje 5 m fra skel
—— Beskyttelseszone 10 m
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Bilag 4 - Terraenregulering og koter
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~ Terreenreguleringszone max +/- 1 m
— — Terreenregulering max +/- 0,5 m mindst 1 m fra skel
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Bilag 5 - Oversigtskort over boringsnaert beskyttelsesomrade BNBO
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Malforhold 1:800

Dato 20-05-2025
Mette Winslew

Udskrevet af Gren

Signaturforklaring
Boringsnzere beskytttelsesomrader
@ Bori beskvitel ad

Alle boringer direkte fra GEUS
Wandboring
Geoteknisk boring

Ukendt formallanvendelse
B-boring / dataejer ikke GEUS

Heje-Taastrup Kommune
Heje-Taastrup Kommune
| Matrikel gul
s Matrikelskel
Optaget ve|

I Viste polygoner
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Bilag 6 - Vejledende afstandskrav til almene vandforsyningsanlaeg

jf. DS 442

Nedenstdende afstandsangivelser er samlet fra norm for almene vandforsyningsanlag

(DS442, 2. udgave fra 1988).

Gruppe Forureningskilde, terraengenstand m.v. Afstandskrav
(m)
(vandret
malt)
EJENDOMSFORHOLD Skel, med mindre byggelinje eller 10
servitutbestemmelse kraever stgrre afstand
VEJANLAEG M.V. Veje og parkeringsarealer 10
BEBYGGELSE, LEDNING OG | Bygninger 5
KABLER Lavspandingsluftledninger eller jordkabler 5
Hgjspaendingsluftledninger eller jordkabler 10
TOPOGRAFISKE FORHOLD Grofter, vandlgb og abne vandarealer 10
ANLAG FOR DYREHOLD Stalde og lignende indretninger til dyr 50
Mgddinger og beholdere til husdyrggdning 50
ensilageoplag og ensilagebeholdere 50
ENERGIANLAG Tanke for benzin og olie, herunder 50
pafyldnings- og 50
udluftningsrar
Forsyningsledninger for gas og olie 75
Varmeindvindingsanlaeg 300
Jordvarmeanlaeg (varmeslanger)
ANLAG FOR Ledningsanlaeg for overfladevand og regnvand 15
VANDAFLEDNING OG Draenvand uden spildevand 15
KLOAKERING M.V. Spildevand, safremt ledningen udfgres med 50
teette rgr og samlinger (jf. DS 455 om
teethedsprgvning)
Hustanke (septiktanke), samletanke for 50
husspildevand
Nedsivningsanlaeg for tagvand 25
Rensningsanlaeg og pumpestationer for 150
spildevand
Slambede for spildevandsrensningsanlaeg 300
Ledningsanlaeg for spildevand, nar ledningen 300
er udfgrt af dreenrgr
Nedsivningsanlaeg for vejvand og lignende, 300
husspildevand og spildevand fra malkerum
OPLAG AF AFFALD Tgrklosetter 15
Slagger og flyveaske anvendt i forbindelse 20
med bygge- og anlaegsarbejder
Nedgravning af latrin 30
Latriner 150
Lossepladser, slagge- og flyveaskeoplag 300
Skrotpladser 300
INDUSTRIANLAEG Oplag af kemikalier m.v. 300
BEGRAVELSESPLADSER Nedgravning af dgde dyr 50
Kirkegarde 100
ANDRE Indvindingsanlaeg pa naboejendomme 50
INDVINDINGSANLAG
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Bilag 7 — Skyggestudier

21.09-09.00

2112 - 10.00 2112 -12.00 21.12-14.00

21.06 - 06.00 21.06-12.00 21.06 - 18.00
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Bilag 8 — Snit
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