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Vejledning

Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give borgerne og
Kommunalbestyrelsen mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhaeng med
planleegningen som helhed.

I en lokalplan fastleegger Kommunalbestyrelsen bestemmelser for, hvordan arealer,
nye bygninger, beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udformes inden for et
bestemt omrade.

Plansystemet efter kommunalreformen:

Planhierakiet

ustrationen viser rammestyringsprincipperne
Landsplanlagning inden for den fysiske planlzgning
Regeringens politik

- Landsplanredeggrelser
- Statslige interesser

- Landsplandirektiver

Landsplaniazgningen fastlzgger retningsiinjer for
kommuneplanerne og kommuneplanerne fastlzg-
ger rammerne for den detaljerede planfagning

- lokalplanerne

Kommuneplanlaegning
Kommunalbestyrelens politik

- Kommunens planstrategi

- Mal for kemmunens fysiske udvikling
- Arealregulering for by og land

Lokalplanleegning '

Lokalplanen bestar af:

Redeggrelsen som beskriver baggrunden for og formalet med lokalplanen og
forteeller om lokalplanens indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsa for de
miljgmaessige forhold, samt om hvordan lokalplanen forholder sig til anden
planlaegning.

Lokalplanbestemmelserne, er de bindende bestemmelser for omradets fremtidige
anvendelse. lllustrationer samt tekst skrevet i kursiv har til formal at forklare og
illustrere planbestemmelserne.

Diverse kortbilag og illustrationer, der viser afgreensningen af omradet i forhold til
skel samt kort og illustrationer, der uddyber lokalplanens bestemmelser.



Vejledning

Hvornar laves en lokalplan?

Planloven bestemmer, at Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave lokalplan, fgr der
gennemfgres stgrre udstykninger eller stgrre bygge- og anleegsarbejder, herunder
nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens
virkeligggrelse, eller nar der skal overfagres arealer fra landzone til byzone.

Kommunalbestyrelsen har ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde et
lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar Kommunalbestyrelsen har udarbejdet et forslag til lokalplan offentliggeres det i
mindst 8 uger. | den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller forslag til 2endringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer
Kommunalbestyrelsen i hvilken udstreekning man vil imgdekomme eventuelle
indsigelser og aendringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

Hvis Kommunalbestyrelsen, p& baggrund af de indkomne indsigelser, eller efter eget
gnske, vil foretage sa omfattende sendringer, at der reelt er tale om et nyt
planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplanen endeligt og bekendtgjort den i
avisen, er den bindende for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanens omrade.
Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret for
lokalplanforslaget blev offentlig gjort, kan fortseette som hidtil, selvom det er i strid
med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at
gennemfgre de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i planen.

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i
lokalplanen.



Redeggrelse

Lokalplanens baggrund og formal

Arealet pa hjgrnet af Malgv Hovedgade, hvor der gar en stikvej ind til Malgv
Idreetspark, er i dag ubebygget. En gruppe leeger har interesse i at udnytte dele af
arealet til opfarelse af et leegehus. Arealet vurderes seerdeles egnet til dette formal,
da det ligger byneert og vil understgtte det eksisterende bymilja.

Formalet med lokalplanen og det tilhgrende kommuneplantilleeg er derfor at muligggre
opfarelse af bebyggelse pa arealet i form af erhverv, herunder serviceerhverv.
Hensigten med lokalplanen er samtidig at give mulighed for at bebyggelsen markerer
et vigtigt punkt pa Malgv Hovedgade, hvor trafikanter kan dreje fra til idreetsparken.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger pa nordsiden af Malgv Hovedgade. Halvdelen af arealet er
relativt plant, mens den nordlige og gstlige del skraner ned mod et lavere terraen,
hvor der er boldbaner i tilknytning til Malgv Idreetspark. Der er mod nord en udsigt
over de abne boldbaner til den nordlige Malgv, som ligger terreenmaessigt hgjere.
Lokalplanomradet er i dag et graesareal. Omradet afgreenses mod sydgst af en klippet
haek, som fglger Malgv Hovedgades krumme forlgb. Langs en stikvej til Malgv
Idreetspark er der en raekke treeer.

-

Foto af Iokalplanomrédet




Lokalplanomradets omgivelser

Lokalplanomradet ligger teet pa Malgv bymidte. Trafikanter, der kgrer pa Malgv
Hovedgade mod bymidten, vil opleve at lokalplanomradet og de lavtliggende
boldbaner &bner op for et langstrakt kik mod idreets- og skolebygningerne og den
bagvedliggende bebyggelse, som ligger ligger terreenmaessigt noget hgjere end
boldbanerne. Det langsstrakte kik skyldes at boldbanerne ligger i et a-dalsomrade i
tilknytning til Malgv A.

@st for lokalplanomradet ligger et parcelhnusomrade og syd for Malgv Hovedgade er
der en stgrre treelasthandel.

-

Foto af lokalplanomradet set fra Malgv Hovedgade

Lokalplanens indhold

Bebyggelsen

Bebyggelse kan opferes indenfor et byggefelt pa lidt over 600 m?, som er angivet i
kortbilag til lokalplanen, derudover kan der opfgres mindre sekundasere bygninger.
Bebyggelsen skal markere et hgjdepunkt i Malgv, samt for at skabe arkitektonisk
karakter ud mod Malgv Hovedgade.

Vej, sti og parkeringsforhold

Lokalplanen tager hgjde for, at der indrettes gode adgangsforhold for bade bilister og
blgde trafikanter. Der stilles hgje krav i forhold til tilgaengelighed, sa omradet bliver
nemt at komme til for alle uanset eventuelle handicap.



Ubebyggede arealer

Den eksisterende haek ud mod Malgv Hovedgade kan bevares, dog skal der etableres
adgangsvej og overkgrsel til ny bebyggelse med de trafikale oversigtsforhold, som det
kreever.

Der skal plantes flerstammede forarsblomstrende treeer i grupper pa de grgnne
friarealer. Klippede haekke omkranser parkeringsarealer, derudover er der ingen krav
om markering eller hegning i skel.

Der ma foretages planering af terreen, sa parkering, ankomst- og opholdsarealer er
niveaufri og handikapvenlige. Ligeledes ma der foretages terraenregulering i
forbindelse med etablering af LAR-lgsninger (LAR betyder Lokal Afledning af
Regnvand). Derudover ma der ikke foretages aendringer af det eksisterende terraen.

Belysning og skiltning
Adgangsvej og parkeringsarealer skal veere oplyst med pullertbelysning. Derudover
kan der etableres belysning pa bygninger i form af skilte.

Jordbundsforhold
En geoteknisk undersggelse konkluderer, at der skal foretages en fundering pa
rammede jernbetonpaele, for at jorden kan baere trykket.

Ved anleeggelse af befaestede arealer til adgangsvej, parkering m.m. anbefales det i
undersggelsen, at disse opbygges direkte i de konstaterede fyldlag med et bundmodul
som fastleegges ved pladebelastningsforsgg, inden opbygningen fastleegges.

Spildevand og regnvand

Det lokalplanlagte omrade er i kommunens spildevandsplan separatkloakeret, og
omfattet af hhv. spildevandsopland M33S og regnvandsopland M47R. Som
udgangspunkt er der tilslutningspligt til fremfgrte kloakledninger.

I denne lokalplan arbejdes ogsa med LAR til handtering af regn- og overfladevand.
Tag- og overfladevand fra befaestede arealer skal afledes til LAR-anlaeg, og overlgb
herfra skal tilsluttes til det almene kloaksystem for regnvand.

Befeestelsesgraden for dette spildevandsopland er 0,25 jf. kommunens
spildevandsplan.

LAR- anleeg og regnvandsdimensionering skal ske i henhold til Spildevandskomiteens
skrifter, som pt. er Skrift 30 ved regnvandsdimensioner, og Dimensionering af LAR-
anleeg, december 2011. Der skal anvendes klimafaktor 1,3.

Det anbefales i den geotekniske rapport, at der i forbindelse med etablering af
regnvandsfaskiner udfgres nedsivningsforsgg, samt pejling af grundvandsstanden
forinden en neermere fastleeggelse og dermed optimering af faskinestgrrelse.
Spildevand skal tilsluttes det almene kloaksystem.



Lokalplanens sammenhseng med anden planleegning

Fingerplan 2013

Efter planloven har Folketinget vedtaget et seerligt landsplandirektiv for
hovedstadsomradets planlaegning; kaldet Fingerplan 2013.

Savel i landsplanlaegningen som i den hidtidige regionplanlaegning har det veeret et
beerende princip at skabe sammenhaeng mellem trafikbetjeningen og lokaliseringen af
boliger, erhverv og andre byfunktioner.

De stationsneaere arealer op til 1.200 m fra stationerne har herved faet en central rolle,
idet hovedparten af regionens fortsatte bolig- og erhvervsmaessige vaekst sgges
placeret her.

Ballerup Kommune vil med lokalplanen intensivere udnyttelsen af de stationsneere
arealer. Et leegehus er et serviceerhverv, der er at betragte som en almindelige
bymaessig funktion. Det vil komme til at ligge cirka 300 meter i fugleflugtslinje fra
Malgv Station.

Lokalplanforslaget er sdledes i overensstemmelse med Fingerplanen.

Kommuneplan 2013

Ballerup Kommune gnsker at tiltraekke flere aktiviteter og flere mennesker til
bymidterne. Vejen til mere liv gar bl.a. gennem flere boliger, nye kontor- og
servicevirksomheder og mere detailhandel. Et leegehus i bymidten er at betragte som
en funktion, der kan have en gavnlig effekt pa livet i bymidten, da der er et
hverdagsflow til denne type erhverv.

Kommuneplanen fastleegger en afgreensning dels af de stationsneere kerneomrader op
til 600 m fra i kommunens stationer; dels af de gvrige stationsneere omrader op til
1.200 m fra stationerne. Lokalplanomradet ligger inden for det stationsnaere
kerneomrade til Malgv Station og det giver patienter til leegehuset gode
transportmuligheder.

Kommuneplanens rammebestemmelser

Omradet er i den geeldende kommuneplan 2013-2025 fastlagt til boligformal.
Neerveerende lokalplan ledsages af et kommuneplantilleeg, hvor
anvendelsesbestemmelserne sndres til erhverv, herunder serviceerhverv.
Bebyggelsesprocenten pa 40 fastholdes. Bygningshgjden fastseettes til maksimalt 8
meter og det maksimale antal etager er 2. Rammeomradet er beliggende i byzone og
forbliver i byzone.

/Andringen af anvendelsesbestemmelserne muligger at lokalplanomradet kan
anvendes til blandt andet lsegehus.



Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Nar et forslag til lokalplan er offentliggjort, ma de ejendomme der er omfattet af
planen, ikke bebygges eller i gvrigt anvendes pa en made der skaber risiko for at
foregribe indholdet af den endelige plan, jf. Planlovens § 17.

Dette forbud geelder dog hgjst ét ar efter offentliggerelsen af forslaget. Nar fristen for
indsigelser, aendringsforslag og bemaerkninger er udlgbet, kan kommunalbestyrelsen
tillade, at ejendomme udnyttes efter forslaget. Dette forudseetter dog, at anvendelsen
er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at pabegynde
et stgrre byggearbejde.

Forslaget bortfalder, hvis ikke planen er endeligt vedtaget inden tre ar fra
offentligggrelsen.

Miljgvurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lovbekendtggrelse nr.
936 af 24.9.2009) har myndigheder pligt til at miljgvurdere planer og programmer,
der fastleegger rammer for fremtidige anlaegstilladelser til projekter, som er omfattet
af lovens bilag 3 og 4, fordi disse planer og programmer antages at kunne fa
vaesentlig indvirkning pa miljget, jf. 8 3, stk. 1, nr. 1.

Myndighederne har ligeledes pligt til at miljgvurdere andre planer og programmer, der
fastlaegger rammer for fremtidige anleegstilladelser til projekter, nar myndighederne
vurderer, at planen eller programmet kan fa vaesentlig indvirkning pa miljeet, jf. § 3,
stk. 1, nr. 3.

Ved vurderingen af veesentligheden skal kriterierne i lovens Bilag 2 tages i
betragtning.

Forslaget til Lokalplan 141 for leegehus ved Malgv Hovedgade i Malgv med tilhgrende
kommunetilleeg, som muligger opfarelse af blandet bolig og erhverv.

Ballerup Kommune vurderer pa baggrund af denne miljgscreening, at de eendringer af
omradet, som forslag til Lokalplan 141 med tilhgrende kommuneplantilleeg giver
mulighed for, ikke antages at kunne fa veesentlig indflydelse pa miljget i forhold til
omradets hidtidige anvendelse, herunder den biologiske mangfoldighed, menneskers
sundhed, fauna, flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder,
landskab, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser, arkitektonisk og
arkaeologisk arv samt det indbyrdes forhold mellem samtlige disse faktorer.

Der er derfor ikke anledning til at lave en miljgvurdering af forslag til Lokalplan 141.



Lokalplanbestemmelser

I henhold til Planloven (Lovbekendtggrelse nr. 937 af 24. september 2009 med
efterfglgende aendringer) fastsasettes fglgende bestemmelser for det i 8 2 naevnte
lokalplanomrade i Malgv.

§1 FORMAL
1.1 Det er lokalplanens formal:
at omradet kan anvendes til erhvervsformal, herunder serviceerhverv

at sikre at placering og udformning af bebyggelse og ubebyggede arealer,
understgtter Malgv Hovedgades krumme vejforlgb arkitektonisk.

at sikre at omradet udvikles efter beeredygtige og energibesparende principper

82 AFGRZAENSNING

2.1 Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1. Omradet omfatter en del af
matrikel nr. 2hm, Malgv By, Malgv, samt del af 7000b, Malgv By, Malgv, samt
alle matrikler, som udstykkes efter lokalplanens vedtagelse.

2.2 Lokalplanomradet har byzonestatus.

83 OMRADETS ANVENDELSE

3.1 Omradets anvendelse fastseettes til erhvervsformal, herunder serviceerhverv
med tilhgrende parkeringsarealer og grgnne arealer.

84 UDSTYKNING

4.1 Lokalplanomradet ma udstykkes i overensstemmelse med kortbilag 2.

85 VEJE, STIER OG PARKERING

Adgangsvej
5.1 Lokalplanomradet vejbetjenes fra Malgv Hovedgade som vist pa bilag 2.

5.2 Adgangsvej til bilister udleegges med karebanebredde pa 5m. Pa hver side af
kgrebanen udlaegges en rabat af armeret grees i princippet som vist pa bilag
2. Adgangsvejen beleegges med karefliser.

5.3 Der udleegges et fortov pa 1,5 m, som vist pa bilag 2. Fortovet beleegges med
fliser.



Parkering og vendepladser

5.4 Der udlaegges parkeringsareal med en placering, som vist i princippet pa
kortbilag 2. Parkeringsarealet indrettes med minimum 2
handicapparkeringspladser.

5.5 Indenfor lokalplanomradet ma der ikke parkeres biler med en totalvaegt pa mere
end 3500 kg eller campingvogne, bade og anhaengere og uindregistrerede
karetgjer.

5.6 Der udlaegges et areal til vendeplads som vist pa bilag 2.

Sti
5.7 Der udlaegges areal til sti i en bredde pa 1,5m, som angivet pa kortbilag 2.

86 LEDNINGSANLAG, ENERGI OG FORSYNING

Tag- og overfladevand

6.1 Tag- og overfladevand fra befeestede og delvist befaestede arealer afledes lokalt
ved LAR-anleeg. Der skal etableres overlgb til almene kloaksystem for regnvand.
Der udleegges et areal til etablering af LAR-anlaeg, som angivet pa kortbilag 2.

Varmeforsyning
6.2 Bebyggelsen skal tilsluttes kollektivt varmeforsyningsanlaeg.

Forsyningsskabe og lignende mindre anlaeg
6.3 Tekniske anleeg skal placeres samlet og i tilknytning til bebyggelse. Hvis anlaeg
undtagelsesvis ma placeres frit, skal deres ydre afstemmes efter omgivelserne.

6.4 Tekniske anleeg skal placeres og udformes efter Kommunalbestyrelsens neermere
godkendelse. Forsyningsnet skal nedgraves.

Energi
6.5 Bebyggelse skal opfares efter laveste energiramme for lavenergibebyggelse i det
til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Renovation

6.6 Der skal etableres anlaeg til opbevaring af sorteret affald efter bestemmelserne i
den til enhver tid geeldende affaldsplan for kommunen. Opbevaring af affald skal
veere indteenkt i en helhedsplan for de ubebyggede arealer.

87 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

Bebyggelsens placering
7.1 Ny bebyggelse skal placeres indenfor det byggefelt, der er vist pa kortbilag 2.

7.2 Cykelskure og redskabsskure og andre mindre sekundaere bygninger ma opferes
udenfor byggefelterne. Disse bygninger ma ikke opfares naermere skel end 2,5 m.

Bebyggelsens omfang
7.3 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.
7.4 Bebyggelsen ma opfares i maksimalt 2 etager.



7.5 Den maksimale bygningshgjde er 8,5 meter malt fra eksisterende terrzen eller et
af kommunalbestyrelsen godkendt reguleret terraen.

88 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZAEDEN

Facader

8.1 Facaderne skal fremstd i hvid, sort og/eller jordfarverne: Okker, Terra de Sienna,
Umbra, Engelsk Ragd eller Dodenkop eller én af disse farver blandet med sort eller
hvid.

Vinduer
8.2 Tilklaebning og bleending af vinduer ma ikke finde sted. Vinduesglas ma ikke
veere reflekterende, men vaere transparent. Vinduer ma ikke have sprosser.

Tage
8.3 Tage ma opfagres som flade tage, tage med ensidig haeldning og saddeltage.
Tagheeldning ma dog hgjest veere 45 grader.

8.4 Tage skal opfgres som grgnne tage eller tegl eller tagpap med listedaekning eller
zink.

8.5 Tagmaterialerne ma ikke vaere blanke og reflekterende, som for eksempel
engoberede og glaserede tagsten. Dog kan sorte solenergianleeg opseaettes, hvis
disse fglger tagfladen og hvis de opsaettes pa sorte tagmaterialer eller grenne
tage. Lister, beslag og lignende til montering af solenergianleeggene skal
ligeledes fremsta sorte. Solenergianleeg skal vaere antirefleksbehandlede.
Solenergianleeg kan ogsa vaere en integreret del af taget og vil derved
blive betragtet som tagmateriale.

Smabygninger
8.6 Skure, udhuse, overdeekninger og lignende ma kun opfgres, sa de arkitektonisk
passer til bebyggelsen, bade hvad angar farvevalg og materialer.

89 UBEBYGGEDE AREALER

Beplantning

9.1 Ved etablering eller opretholdelse af haek mod Malgv Hovedgade ma ikke
overstige 1 meter i hgjden. Heekken ma ikke veere til gene i forhold til de
trafikale oversigtsforhold.

9.2 Skel mod gst skal sta abent. Der ma derfor ikke hegnes.

9.3 Der skal etableres haek ved parkeringsareal, i princippet som vist i
illustrationsplanen pa kortbilag 3.

9.4 Grgnne friarealer skal beplantes med flerstammede forarsblomstrende treeer i

grupper.

Terreenregulering

9.5 Der ma foretages planering af terraen, sa parkering, ankomst- og opholdsarealer
er niveaufri og handikapvenlige. Ligeledes ma der foretages terraenregulering i
forbindelse med etablering af LAR-lgsninger(LAR=Lokal af ledning af regnvand),



som fremgar pa kortbilag 2. Derudover ma der ikke foretages aendringer af det
eksisterende terraen.

Belysning og skiltning
9.6 Belysning af gang- og parkeringsarealer skal veere pullertbelysning.

9.7 Der ma ikke etableres belysning, som ungdigt kan genere omgivelserne.

9.8 Pa bygning kan der skiltes med facade-/gaviskilte. Skiltningen skal udfgres som
lgse og eventuelt lysende bogstaver, symboler og logoer uden brug af
baggrundsplade eller som bogstaver malet pa facademur. Skilte ma ikke udfagres
i blanke eller reflekterende materialer. Skiltningen skal fremtraede enkel og
informativ og underordnes bygningens arkitektur.

9.9 Fritstdende skilte(bortset fra henvisningsskilte) ma ikke placeres naermere vej
end 0,5 m fra vejskel. Henvisningsskilte ma maksimalt vaere 80 cm i hgjden.

810 BETINGELSER FOR AT NY BEBYGGELSE KAN TAGES | BRUG

Varmeforsyning
10.1 Ny bebyggelse skal veere tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsanleeg efter
kommunens anvisninger.

Vejadgang og parkering

10.2 Vejadgang med tilhgrende fortov, parkering og vendepladser, som skal betjene
bebyggelsen skal veere etableret i overensstemmelse med bestemmelserne om
vejens beliggenhed og udformning jf. 8 5.

Kloakering
10.3 Ny bebyggelse ma ikke tages brug, fer der er etableret et LAR-anleeg, og
ejendommen er tilsluttet det almene kloaksystem.

Ubebyggede arealer
10.4 Friarealer skal veere anlagt i overensstemmelse med bestemmelserne i 8 9.

10.5 Regnvand skal vaere handteret, som angivet under § 6.

811 AFLYSNING AF LOKALPLAN, SERVITUTTER OG DEKLARATIONER
11.1 Med den endelige vedtagelse af lokalplan 141 aflyses lokalplan 004 for det
omrade, der er omfattet af neervaerende lokalplan.

812 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1 Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifalge Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

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



Note: Det vil sige, at lokalplanens bestemmelser farst gares geeldende, nar der gnskes
eendringer af de eksisterende lovlige forhold, f.eks. nar man vil a&endre ejendommens
anvendelse og indretning, nar man vil udstykke ejendommen eller laegge den sammen med en
anden, nar man vil bygge eller lignende. Nar der er tale om udleeg til offentlige formal kan
ejere kraeve de bergrte ejendomme eller dele heraf eksproprieret, ogsa selvom planen ikke
realiseres.

12.3 For forhold, der ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og planloven.

Lokalplan 141 er vedtaget endeligt af Ballerup Kommunalbestyrelse den 21. december
2015.

Sign.

Jesper Wirtzen / Lone Schock
Borgmester Centerchef
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