Punkt 7: 7. A - Principbeslutning om igangsattelse af lokalplan for
friplejehjem ved Falkenberggade - PMU

26/3268
Baggrund

Plan- og Miljeudvalget skal tage stilling til, om der skal udarbejdes et forslag til lokalplan for friplejehjem ved
Falkenberggade pa baggrund af det vedlagte skitseprojekt og administrationens anbefalinger.

En lokalplan skal muliggere en udvikling af omradet til friplejehjem, seniorvenlige boliger, botilbud og evt. et kvarterhus.

Indstilling

At Plan- og Miljeudvalget godkender, at der udarbejdes forslag til lokalplan for friplejehjem ved Falkenberggade pa
baggrund af det vedlagte projekt og pa baggrund af administrationens anbefalinger.

Beslutning Plan- og Miljoudvalget den 14-04-2026

Godkendt, med bemarkning om at der arbejdes videre med administrationens opmarksomhedspunkter samt at p-normen
opjusteres.

Sagsfremstilling

Administrationen har opstartet dialog med en bygherre, som ensker at opfere en samlet bebyggelse malrettet aldreliv i
Hgje Taastrup C. Bebyggelsen disponeres som randbebyggelse omkring et felles gardrum.

Da den geeldende rammelokalplan udleegger omradet til erhverv, og projektet i stedet omfatter forskellige bolig- og
omsorgstilbud, et botilbud samt et kvartershus, foreleegges projektet til politisk behandling forud for igangsattelsen af
lokalplanprocessen.

Beskrivelse af projektet:

Anvendelsen

Projektet omfatter et integreret plejehjem, som sammen med seniorvenlige boliger vil udgere bebyggelsens primere
funktioner. Herudover planlegges et botilbud som en sekunder funktion, mélrettet voksne borgere med varige og
betydelige fysiske og/eller psykiske funktionsnedsattelser. Derudover enskes etableret et kvarterhus, som skal fungere
som fzlles faciliteter for hele Haje Taastrup C.

Bebyggelsen og opholdsarealer
Bebyggelsen disponeres som randbebyggelse med bebyggelse langs gaden og et gdrdrum i midten.
Plejehjemmet placeres i én bygningsdel, hvor kvartershuset etableres i stueetagen sammen med servicefunktioner.

Plejehjemmets boliger fordeles pa de overliggende etager, og pa averste etage indrettes et botilbud. De seniorvenlige
boliger placeres i en selvstendig bygningsdel, som indgar i den samlede randbebyggelse omkring gardrummet.

Randbebyggelsens gardrum er tiltankt som faelles opholdsareal for samtlige beboere og brugere af bebyggelsen, herunder
plejehjem, botilbud, seniorvenlige boliger og kvarterhus. Dette medferer, at gdrdrummet skal rumme forskellige



brugergrupper med varierende behov til ophold, aktivitet og tryghed.

Herudover planlaegges der for folgende sarskilte opholdsarealer:

e Kvarterhus: opholdsareal pa terreen mod vest

¢ Plejehjem: faelles vestvendte altaner pa 1.-4. ctage

¢ Botilbud: felles vestvendt altan pa 5. sal

e Seniorvenlige boliger: private altaner samt fzlles tagterrasse pa 5. sal

Vej- og tekniske forhold

For at muliggere driftsmassig af- og palasning pa bebyggelsens nordlige side arbejdes der pa en tilslutning til Hveen
Boulevard, hvor der udelukkende skal tillades udkersel og kun for lastvogne.

Derudover arbejdes der pé at sikre mulighed for brandredning fra Hveen Boulevard. Dette forudsatter et areal pa ca. 2
meter mellem bygningen og Hveen Boulevard, som i dag er udskilt til Hveen Boulevard.

I kebsaftalen med Arealudviklingsselskabet er der aftalt at der tilkebes parkeringspladser i parkeringshuset nord for
byggefeltet, hvorved der opnas rettigheder til pladser. Udvikler foreslar folgende parkeringsnormer:

o Seniorvenlige boliger: 1 parkeringsplads pr. 175 m2 boligareal
o Plejehjem: 0,25 parkeringspladser pr. bolig
o Botilbud: 0,25 parkeringspladser pr. bolig

Administrationens vurdering:

Adgangsforhold og samplacering af funktioner

Plejehjem og botilbud deler i det foreliggende projekt en felles indgang. Administrationen bemarker, at de to malgrupper
kan have vesentligt forskellige behov og adferdsmenstre, athengig af mélgruppen for botilbuddets borgere. Falles
indgang kan medfore utryghed og uhensigtsmaessige situationer i felles adgangs- og ankomstomrader — bade for beboere
og besggende. Administrationen vurderer pa den baggrund, at der ved en falles indgang ber arbejdes med klar skiltning
og tydelig adskillelse af funktionerne.

Verdig og diskret afhentningsplads

Afthentning af afdede er i projektet placeret ved hovedindgangen i gardrummet. Administrationen vurderer, at denne
placering stiller serlige krav til udformningen, idet omradet fungerer som felles ankomst- og opholdsareal med betydelig
feerdsel og ophold. Samtidig vil de planlagte altaner og opholdsarealer pa de omkringliggende etager medfere indsigt til
athentningssituationen, hvilket stiller yderligere krav til afskeermning og indretning.

Administrationen vurderer pd den baggrund, at der enten skal arbejdes vaesentligt med disponeringen og udformningen af
arealet for at sikre en veerdig og diskret athentningssituation, eller at finde frem til en anden athentning af afdede. Det
vurderes, at dette forhold er afgerende for at sikre en verdig handtering i den videre projektering.



Det anbefales, at der i det videre projekt arbejdes med en vasentlig bearbejdning af arealet, herunder at det undersages,
om en alternativ placering af athentningspladsen kan findes. Safremt placeringen fastholdes, skal athentningspladsen
indrettes med tydelig afskeermning og adskillelse fra gvrige funktioner samt omrédder med drift, ophold og hej feerdsel.

Udenders opholdsarealer og lysforhold

Der skal sikres tilstreekkelige og velfungerende udenders opholdsarealer for de forskellige mélgrupper med gode
lysforhold.

Det feelles gardrum er i projektet disponeret til en lang reekke funktioner herunder ophold, adgang, brandredning og
athentning. Administrationen vurderer, at dette medferer vaesentlige begrensninger i forhold til opholdskvalitet,
beplantning og anvendelighed, idet brandredningsarealer- og veje skal friholdes for objekter og kraever befaestede arealer.

Samtidig vurderes gdrdrummet at vaere i skygge i store dele af tiden som folge af bebyggelsens udformning.

Administrationen anbefaler derfor, at der arbejdes med at a&bne gardrummet op, bade i forhold til dets sterrelse og
lysindfald, samt at sikre, at gdrdrummet overvejende disponeres til gronne og brugbare opholdsarealer. Det skal samtidig
sikres, at arealet kan rumme forskellige brugergrupper med varierende behov.

Herudover vurderer administrationen, at der ber etableres yderligere opholdsarealer — serligt for plejehjemmet — da de
nuverende losninger ikke i tilstreekkelig grad understatter behovet for attraktive og lettilgeengelige udearealer. Det
anbefales i den forbindelse at undersege mulighederne for supplerende tagterrasser, f.eks. oven pa bygning A2.

Stejpéavirkning

En stojredegorelse af 14-11-2023 viser, at facadestgjniveauet fra trafik pd Hveen Boulevard er op til 68,8 dB, hvilket
overstiger Miljostyrelsens vejledende graenseverdi med ca. 10 dB.

Det betyder, at Bygningsreglementets krav til indenders stgjniveau ikke kan overholdes ved &bne vinduer uden
athjelpende tiltag. Administrationen vurderer derfor, at der skal arbejdes med stgjreducerende lgsninger, som sikrer
tilfredsstillende indenders stgjforhold i boligerne.

Parkering

Rammelokalplanen for omrédet 2.30 har en norm pa 1 parkeringsplads pr. 175m2 bolig. Dette har veret normen i
samtlige bolig-lokalplaner i Hgje Taastrup C, hvorfor administrationen anbefaler dette. For s& vidt angér parkering for
botilbud og plejehjem anbefaler administrationen, at parkeringsnormen bliver 1/200 m2, inkl. handicapparkering. Dette
ber sikre, at der vil veere parkering til bade personale og parerende.

Kvarterhusets

Det er blevet dreftet, om kvarterhuset ber udgé af projektet for derved at finde en mere central placering for kvarterhuset,
som skal omfattet alle boligbebyggelserne i Hoje Taastrup C. I sé fald kan den pétenke placering af kvarterhus anvendes
til boliger — og derved enten reducere bebyggelsens tethed, eller give mulighed for lidt flere boligkvadratmeter. Flere
bolig-kvadratmeter vil ifelge Udviklingsselskabet give en hgjere salgspris, som vil kunne anvendes til at lafte skonomien
for kvarterhuset.

Den videre proces



Nar udvalget har godkendt igangsattelsen af lokalplanarbejdet, vil administrationen pabegynde udarbejdelsen af et
lokalplanforslag med afset i det foreliggende skitseprojekt.

Bilag

Projektmappe - Friplejehjem mv.
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