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REDEGØRELSE
I redegørelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med
lokalplanens hovedindhold. I redegørelsen beskrives desuden en række forhold,
der har betydning for udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggørelse.
Det gælder bl.a. lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden lovgivning,
som fx naturbeskyttelsesloven eller miljølovgivningen.

Lokalplanens redegørelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der
er gældende ved lokalplanens udarbejdelse.
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OM LOKALPLANLÆGNING
Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et område og give borgerne og
Kommunalbestyrelsen mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhæng
med planlægningen som helhed. I en lokalplan fastlægger Kommunalbestyrelsen
bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt område.

Plansystemet

Illustrationen viser rammestyringsprincipperne inden for den fysiske planlægning.

Landsplanlægningen og de regionale udviklingsplaner fastlægger
retningslinjerne for kommuneplanerne og kommuneplanen fatslægger rammerne
for den detaljerede planlægning - lokalplanerne.

 

Lokalplanen består af

Redegørelsen som beskriver baggrunden for og formålet med lokalplanen og
fortæller om lokalplanens indhold. Herudover redegøres der bl.a. også for de
miljømæssige forhold, samt om hvordan lokalplanen forholder sig til anden
planlægning.
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Planbestemmelserne som er de bindende bestemmelser for områdets fremtidige
anvendelse. Illustrationer samt tekst skrevet i kursiv har til formål at forklare og
illustrere planbestemmelserne.

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

Hvornår laves en lokalplan?

Planloven bestemmer, at Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave lokalplan, før
der gennemføres større udstykninger eller større bygge- og anlægsarbejder,
herunder nedrivning af byggeri. Endvidere når det er nødvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeliggørelse, eller når der skal overføres arealer fra
landzone til byzone. Kommunalbestyrelsen har ret til på ethvert tidspunkt at
beslutte at udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Når Kommunalbestyrelsen har udarbejdet et forslag til lokalplan offentliggøres
det i mindst 8 uger (dog nogle gange kortere hvis der er tale om særligt
ukomplicerede planer). I den periode har borgerne lejlighed til at komme med
bemærkninger, indsigelser eller forslag til ændringer. Når offentlighedsperioden
er slut, vurderer Kommunalbestyrelsen i hvilken udstrækning man vil
imødekomme eventuelle indsigelser og ændringsforslag. Herefter vedtages
planen endeligt. Hvis Kommunalbestyrelsen, på baggrund af de indkomne
indsigelser, eller efter eget ønske, vil foretage så omfattende ændringer, at der
reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentliggørelse
af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Når Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplanen endeligt og bekendtgjort den
i avisen, er den bindende for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanens
område. Det betyder, at der ikke må etableres forhold i strid med planens
bestemmelser. Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er
etableret før lokalplanforslaget blev offentlig gjort, kan fortsætte som hidtil,
selvom det er i strid med lokalplanen - også efter ejerskifte. Lokalplanen
medfører ikke pligt til at gennemføre de bebyggelser eller anlæg, der er
beskrevet i planen.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er nærmere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i
lokal planen.
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BAGGRUND OG FORMÅL
Indledning og baggrund

Gennem årtier har Fingerplanen for Hovedstadsområdet rummet udlæg af
arealer til en ny by ved Kildedal Station i den vestlige del af Ballerup Kommune.
Selve stationen blev etableret i 2000 blandt andet med det formål at understøtte
byudvikling i området.

Efter flere års forarbejde og dialog med lokale interessenter har Ballerup
Kommune i 2021 vedtaget en helhedsplan med overskriften ’Kildedal – en by for
livet’, som omfatter udvikling af den nye by med ca. 5.000 arbejdspladser og ca.
2.000 boliger. Helhedsplanen er udarbejdet i et samarbejde mellem Ballerup
Kommune og PensionDanmark. Helhedsplanen blev sammen med den
tilhørende miljøvurdering sendt ud i offentlig høring i 8 uger, inden helhedsplanen
blev endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen i september 2021.

Ballerup Kommune og PensionDanmark har i efteråret 2021 etableret et fælles
arealudviklingsselskab, Kildedal P/S, som skal realisere størstedelen af den nye
by. Arealudviklingsselskabet vil sammen med investorerne stå for etablering af
veje, stier og grønne områder samt byggemodning for de områder, som ejes af
selskabet. Gennemførelsen af arbejdet sker i samarbejde med såvel
myndigheder som forsyningsselskaber, som for eksempel Novafos, som står for
spildevandsforsyningen i området.

Formålet med at Kildedal P/S forestår ovennævnte arbejde er, at de enkelte
delområder kan frasælges og udbygges af forskellige investorer til forskellige
anvendelser, så som erhverv, boliger, detailhandel m.v.

Rammelokalplan

Formålet med denne lokalplan er at fastlægge overordnede rammer for
udviklingen af den nye by Kildedal, men ikke at være byggeretsgivende.
Samtidig med denne rammelokalplan der omfatter hele helhedsplanområdet,
udarbejdes en byggeretsgivende lokalplan for den sydvestlige del af området. De
større vej- og jernbanearealer, som allerede er omfattet af lokalplan 107 -
Kildedal Station, medtages ikke i planlægningen. 

Med lokalplanen overføres den del af helhedsplanområdet (eksklusiv ét
delområde), som i dag er beliggende i landzone, til byzone, der fastsættes
parkeringsnormer og vejadgange og det muliggøres at udstykke området.
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Lokalplanen udlægger områdets samlede anvendelse til blandede byfunktioner
med etageboliger, tæt-lav boliger, almene boliger, kontor- og serviceerhverv,
publikumsorienteret serviceerhverv, let industri og håndværk, bydelscenter,
station, offentlige formål samt større rekreative og nærrekreative områder.

Lokalplanen rummer ikke bestemmelser for den fremtidige bebyggelse, eller
hvordan de overordnede grønne områder konkret planlægges og udformes. Det
skyldes, at byen vil blive udviklet over en lang årrække, og derfor vil rammer for
de enkelte byggerier, grønne områder m.v. løbende blive fastlagt i de
kommende, byggeretsgivende lokalplaner.

Der er udarbejdet en miljøvurdering af lokalplanen og det tilhørende tillæg til
Kommuneplan 2020. Miljørapporten offentliggøres sammen med de to
planforslag, der sendes i 8 ugers høring.
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ØVRIGE VÆRKTØJER TIL AT STYRE
KVALITETEN I BYUDVIKLINGEN
Ud over lokalplanlægningen har Ballerup Kommune og PensionDanmark i
fællesskab under overskriften ’Kildedal – en by for livet’ udarbejdet en række
værktøjer, som sammen med rammelokalplanen vil indgå i styringen af
byudviklingsprojektet; Vision, Værdiprogram, Helhedsplan, Kvalitetsprogram og
Byforening for området:

VISION
I visionen, ’Kildedal – En by for livet’, beskrives de ønskede værdier for den nye
by. Visionen sætter sammen med en række underpunkter den overordnede
retning for udvikling af planen.

VÆRDIPROGRAM
I værdiprogrammet er der opstillet rammerne for, hvordan visionen og værdierne
for Kildedal forankres i den videre udvikling. Værdiprogrammet er det fælles
udgangspunkt for byudviklingen, som er aftalt mellem ejerne i
arealudviklingsselskabet, og skal være retningsgivende for salgsaftaler om
byggeret mellem udviklingsselskabet og kommende købere, fremtidige
virksomheder og bydels- og grundejerforeninger i området m.v.
Værdiprogrammet beskriver, hvordan der arbejdes med by- og handelsliv,
fællesskaber, samarbejder om udvikling af virksomhederne i Kildedal og hvordan
der skabes en grøn, sund, ’smart’ og bæredygtig by. Værdiprogrammet rummer
ikke fysiske planer, men sætter retning for udviklingsprocesserne.

HELHEDSPLAN
I helhedsplanen ’Kildedal – En by for livet’ er visionen og værdiprogrammets
principper omsat til en plan med angivelse af, hvor der kan opføres boliger,
erhverv, butikker, offentlig service, og hvor der kan etableres veje, stier, bro- og
tunnelforbindelser, parkering, grønne områder m.v. Helhedsplanen angiver også
principper for bygningshøjder, håndtering af regn- og spildevand samt
beskyttelse af natur og bæredygtighedstiltag.

Helhedsplanen er udelukkende et illustrativt arbejdsredskab for
arealudviklingsselskabet og ikke et juridisk bindende dokument. Helhedsplanen
har derfor ingen retsvirkning for grundejerne.

Helhedsplanen er blevet bearbejdet og justeret i forhold til afgrænsningen mod
vest, hvor tre af helhedsplanens områder er påvirket af statens arealreservation
til en transportkorridor. Desuden er der arbejdet videre med bebyggelsesplanens
placering af anvendelser, herunder offentlige institutioner, samt vejstrukturen.
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Bearbejdet helhedsplan for Kildedal. Afgrænsningen af lokalplanområdet er vist med hvid, prikket
linje. Den viste plan er et illustrativt eksempel på, hvordan byen kan struktureres, og hvordan
etagearealer kan fordeles, når planen realiseres. Bebyggelsesplanen er bearbejdet for de arealer, der
ejes af Kildedal P/S. Øvrige arealer inden for lokalplanområdet er vist som potentielle
byudviklingsområder, der kræver en nærmere dialog med de respektive grundejere og fremtidige
investorer. (Kilde: WERK Arkitekter) 
 

KVALITETSPROGRAM
Kvalitetsprogrammet indeholder konkrete designprincipper og
formålsbeskrivelser for at sikre bæredygtighed i alle løsninger samt kvaliteten af
bebyggelsen, byrummene, natur, bynatur, infrastrukturen, fællesskaber og byliv i
Kildedal. Målet er en levende og bæredygtig by i kontinuerlig høj kvalitet samt at
sikre intentionerne beskrevet i visionen, værdiprogrammet og helhedsplanen.

Kvalitetsprogrammet er et arbejdsredskab mellem arealudviklingsselskabet og
de kommende købere, developere og rådgivere. De enkelte bygherrer forpligter
sig i købsaftalen til at leve op til kvalitetsprogrammet i udbygningen af Kildedals
enkelte delområder.

BYFORENING
Der etableres en overordnet byforening for hele byen, kaldet ’Byforeningen
Kildedal’. Byforeningen er baseret på visionerne for Kildedal og skal – ud over en
række driftsforpligtelser - sikre et velfungerende og sammenhængende byliv
samt opfølgning på og understøttelse af bæredygtighed i Kildedal. På
byforeningens område etableres to niveauer af foreninger; Byforeningen, som
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overordnet forening for hele Kildedal, samt underliggende foreninger for de
enkelte områder i Kildedal. Alle underliggende foreninger er forpligtet til at være
medlem af Byforeningen.

NATURKVALITETSPROGRAM
Naturkvalitetsprogrammet uddyber Kvalitetsprogrammets ambitioner for hele
naturen rundt om Kildedal By og rummer en række indsatser, der alle har til
formål at styrke områdets samlede naturkvalitet og muliggøre naturoplevelser for
borgere og besøgende. Alle indsatser er finansierede hos de respektive
grundejere og realiseres de kommende år. I Naturkvalitetsprogrammet beskrives
analyse og kortlægning af naturen samt indsatser for kvalitetsløft af biodiversitet,
forbedring af eksisterende §3-natur, øget naturkvalitet, monitorering og adgang til
naturen i det åbne land. Naturkvalitetsprogrammet er udarbejdet i partnerskab
med Ballerup Kommune samt i tæt samarbejde med Danmarks
Naturfredningsforening Ballerup, Grønt Råd og Friluftsrådet.

BIODIVERSITETSSTRATEGI
Biodiversitetsstrategien uddyber Kvalitetsprogrammets ambitioner for
biodiversiteten på de grønne arealer mellem husene og rammerne for mødet
mellem beskyttet natur og byudviklingsområdet. Kravene i
Biodiversitetsstrategien skal alle bygherrer i Kildedal leve op til.
Biodiversitetsstrategien har fokus på at opretholde, bevare og forbedre den
eksisterende biodiversitet, skabe ny biodiversitet, registrere biodiversiteten fra
starten og monitorere den i fremtiden, informere om og involvere i natur og
biodiversitet nu og i fremtiden samt sikre at der også i fremtiden afsættes midler
til biodiversitet. Det er også i Biodiversitetsstrategien beskrevet krav om
hjemmehørende arter samt at byggeriet skal nedskaleres mod beskyttet natur
mv. Biodiversitetsstrategien er udarbejdet i tæt samarbejde med repræsentanter
fra Danmarks Naturfredningsforening, Ballerup.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Nuværende forhold og anvendelse

Lokalplanens område omfatter et areal på 37 ha. og er beliggende yderst mod
vest i Ballerup Kommune.

Lokalplanområdet udgør et eksisterende byområde med bymæssige funktioner.
En overvejende del af lokalplanområdet er beliggende i et område, som er udlagt
til byområde (ydre storbyområde, såkaldt "byfinger") i Fingerplan 2019. Området
har været omfattet af Frederikssund-fingeren siden den oprindelige udarbejdelse
af Fingerplanen, herunder siden Fingerplanen blev udstedt som
landsplansdirektiv i 2007. Det følger af Fingerplanens bestemmelser om ydre
storbyområder, at byudvikling skal placeres under hensyntagen til den
eksisterende og besluttede infrastruktur og til mulighederne for at styrke den
kollektive trafikbetjening.

Ballerup Kommune har af flere omgange tidligere forsøgt at videreføre
udviklingen i området omkring Kildedal Station, efter etableringen af de
oprindelige bymæssige funktioner i området, herunder navnlig S-togsstationen,
som åbnede i 2000.
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En del af lokalplanområdet er således allerede beliggende i byzone og er udlagt
til erhverv og offentlige formål i medfør af Lokalplan 107 fra 2000 og Lokalplan
41 fra 1987.

Eksisterende byzone

Lokalplan 107 udlægger en del af området til offentlige formål med henblik på at
etablere gode adgangsforhold til S-togsstationen, ligesom lokalplanen har til
formål at danne grundlag for en udbygning af erhvervsområdet Måløv
Knudepunkt omkring S-togsstationen.

Inden for rammerne af denne planlægning, er der en række realiserede
byfunktioner i området. S-togsbanen mellem København og Frederikssund og
Måløv Byvej gennemskærer lokalplanområdet i øst-vestgående retning, mens
Knardrupvej, Kildedalsvej og Tværvej i nord-sydgående retning deler området i
en østlig og vestlig del. Tværvej forbinder lokalplanområdet til
Frederikssundmotorvejen. Måløv Byvej forbinder området med Måløv og
Ballerup mod øst samt Veksø, Stenløse og Ølstykke mod vest.

Den eksisterende infrastruktur, som opdeler lokalplanområdet i mindre
delområder, vidner om, at området i længere tid har været realiseret som et
byområde, der udgør et knudepunkt i forhold til de omkringliggende bolig- og
erhvervsområder.

EGEDAL KOMMUNE
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Både mod nord og syd grænser lokalplanområdet op til Egedal Kommune. Mod
nordvest ligger et antal virksomheder og boliger. Mod syd findes et eksisterende
byudviklingsområde i Egedal Kommune, som primært består af boliger. Der er i
Egedal Kommunes kommuneplan planlagt med flere boliger og erhverv samt et
mindre areal til detailhandel. Området udvikles i tæt sammenhæng med
lokalplanområdet.

LOKALPLANOMRÅDET
Lokalplanområdet omfatter en række andre eksisterende byfunktioner i form af
erhvervsbygninger, der anvendes til administration og laboratorier, boliger og
foreningsaktiviteter, samt fritidsaktiviteten Kildedal Event. En del af området har
hidtil været anvendt til landbrugsdrift og landskabs- og naturområder.
Lokalplanområdet indeholder beskyttede naturområder i form af sø, vandløb,
mose, eng og overdrev.

Umiddelbart øst for lokalplanområdet findes et større industri-/erhvervsområde,
herunder Novo Nordisk, samt et område for institutioner og blandet bolig og
erhverv.

Vest for lokalplanområdet ligger landbrugsjorder og Værebro Å, som forgrener
sig, så den afgrænser lokalplanområdet mod syd.

LOKALPLAN NR. 201 (VEDTAGET)

SIDE 11



LOKALPLANENS INDHOLD
Denne lokalplan er ikke byggeretsgivende og har karakter af en rammelokalplan
der med angivelse af maksimale bebyggelsesprocenter og anvendelser til
blandede byfunktioner indeholder de overordnede rammer for en fortsat udvikling
af det eksisterende byområde omkring Kildedal Station, i sammenhæng med den
allerede eksisterende by, som er fysisk forbundet med Kildedal i form af de
eksisterende erhvervsområder øst for området samt Kildedal Station. 

FORMÅL OG ANVENDELSE
Lokalplanområdet opdeles i i alt 15 delområder:

Områder omkring stationen: A1, A2, A3 og A4  
Øvrige områder: B1, B2, B3, B4, B5, B6 og B7 
Område omfattet af lokalplan 41: C 
Område forbeholdt erhverv: D 
Område forbeholdt erhverv omfattet af lokalplan 107: E 
Område omfattet af første byggeretsgivende lokalplan: F 

Lokalplanområdets samlede anvendelse udlægges til blandede byfunktioner.
Dette omfatter følgende specifikke anvendelser:
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Etageboliger, tæt-lav boliger, almene boliger,
kontor- og serviceerhverv, Life Science-erhverv, publikumsorienteret
serviceerhverv,
let industri og håndværk,
bydelscenter,
offentlige formål, station, større rekreative og nærrekreative
områder, regnvands- og klimanlæg, naturområder samt
vej- og stiarealer.

I delområde A1, A2, A3 og A4 må der ikke indplaceres let industri og håndværk.
Områderne er de eneste hvor det er muligt med anvendelse til bydelscenter og
station.

I delområde B1, B2 B4, B5 og C må der ikke indplaceres let industri og
håndværk. 

I delområde B3, B6 og B7 må der ikke opføres større bebyggelser, områderne er
istedet udlagt til rekreative områder, tekniske anlæg, regnvands- og klimaanlæg,
samt naturområder. 

I delområde D og E  må der ikke opføres/indrettes bebyggelse til støjfølsomme
anvendelser, som for eksempel boliger og offentlige formål. Derudover er
område E omfattet af anvendelsesbestemmelserne i lokalplan 107. I dele af
delområde E er der særligt muliggjort anvendelse op til miljøklasse 4.

Delområde F er alene omfattet af denne lokalplanens samlede anvendelse, da
de specifikke anvendelser reguleres i den byggeretsgivende lokalplan for
området. 

ALMENE BOLIGER
Ballerup Kommune ønsker at det der kan etableres almene boliger i Kildedal for
at sikre en levende og blandet by. Kommunalbestyrelsen vedtog i december
2022 de overordnede principper for placering af almene boliger i
lokalplanområdet. Inden for delområde A1 og B2 under ét skal der opføres
minimum 5.000 m² almene boliger, inden for delområde A3, A4, B1 og B4 under
ét skal der opføres minimum 5.000 m² almene boliger og indenfor delområde B5
og C skal der opføres et proportionelt antal almene boliger. Der fastsættes ikke
bindende bestemmelser for placeringen af de almene boliger i denne lokalplan,
men det muliggøres at regulere det yderligere i de byggeretsgivende lokalplaner.

ZONESTATUS OG UDSTYKNING
Den vestlige del af lokalplanområdet ligger i dag i landzone. Med denne lokalplan
overføres den del af lokalplanområdet, som i dag er beliggende i landzone, til
byzone, bortset fra delområde F, der overføres til byzone i byggeretsgivende
lokalplan for området. Hermed sikres, at hele lokalplanområdet er beliggende i
byzone.
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Lokalplanen sikrer, at der må ske udstykning i det omfang det er nødvendigt for
at sikre den fremtidige udbygning af området. Der kan udstykkes nye
ejendomme, vejmatrikler og klargøres til frasalg af området. 

VEJE OG STIER
Lokalplanen fastlægger de principielle placeringer af vejadgange fra de større
veje; Knardrupvej, Måløv Byvej, Kildedalsvej og Tværvej, til delområderne, fra
områderne øst for lokalplanområdet til delområder samt imellem delområderne.
Ligeledes fastlægger lokalplanen de overordnede stiadgange fra de overordnede
veje og jernbaner til lokalplanområdet.

Derudover fastlægger lokalplanen ikke yderligere bestemmelser om veje og stier,
idet lokalplanen ikke er byggeretsgivende. Forhold om veje og stier vil blive
konkretiseret i de kommende, byggeretsgivende lokalplaner.

BILPARKERING
Lokalplanen fastsætter parkeringsnormer for området omfattet af lokalplanen,
dog eksklusiv områderne omfattet af lokalplan 41 og lokalplan 107 hvor
parkeringsnormer reguleres i de eksisterende lokalplaner. I I tillæg 16 til
Kommuneplan 2020 fastlægges delområde A1, A2, A3 og A4 som en del af
parkeringszone 1 - Stationsnært bymidteområde, mens resten af
lokalplanområdet fortsat er omfattet af parkeringszone 2 - Stationsnært
kerneområde. Parkeringen skal primært etableres i fælles parkeringsløsninger i
konstruktion, i parkerings-/mobilitetshuse og parkeringskældre/-plinte. Derudover
kan op til 10 % placeres på terræn som korttidsparkering, delebilspladser,
afsætningspladser og handicap-parkeringspladser. 

Trafikken fra det nye byområde skal ledes ud på de omkringliggende veje
Knardrupvej, Måløv Byvej og Tværvej. En stor del af trafikken i området, er
betinget af, at trafikken ledes fra Frederikssundsmotorvejen via
Tværvej/Kildedalsvej og ud til de øvrige veje. Dette forhold ændrer sig fra 2032,
hvor Frederikssundsmotorvejens forlængelse forventes færdiggjort. Frem til
arbejdet er færdiggjort, kan der kun ledes en begrænset mængde trafik ud til de
omkringliggende veje, da vejene allerede i dag er udfordret på kapacitet. Derfor
er der i lokalplanen indskrevet en bestemmelse om at der maksimalt kan
etableres 2.400 parkeringspladser og normerne er angivet som eksakte normer,
altså at der ikke må etableres flere parkeringspladser til de enkelte byggerier end
angivet. Der kan dispenseres til bestemmelsen, når Frederikssundsmotorvejens
forlængelse er etableret, eller hvis det viser sig, at nye vejstrukturer i området
giver mulighed for at lede mere trafik ud på det overordnede vejnet. 

Der er i Kommuneplan 2020 mulighed for at fastsætte parkeringsnormerne for
boliger inden for et spænd, både for etageboliger og tæt-lav-boliger. Normerne er
i lokalplanen fastsat midt i spændet for både zone 1 og zone 2, på baggrund af
konkrete analyser af parkeringsbehovet i området. Der er i arbejdet taget
udgangspunkt i, at der i området vil blive udviklet, så det er nemt og attraktivt at
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benytte kollektiv trafik, gang og cykel som de primære transportforme. Derudover
arbejdes der med implementering af delemobilitetsordninger og en høj grad af
dobbeltudnyttelse af parkeringspladser.

Der er efter en konkret vurdering fastsat parkeringsnormer for en række
offentlige funktioner, mens der for erhverv og butikker er angivet de faste
parkeringsnormer der fremgår af Kommuneplan 2020. Der er også foretaget en
konkret vurdering af behovet ved ungdomsboliger, som gør at der er fastsat en
lavere norm for disse boliger. 

DOBBELTUDNYTTELSE AF PARKERINGSPLADSER
For at mindske behovet for at opføre parkeringshuse er det et ønske, at der kan
foretages dobbeltudnyttelse af parkeringspladser, således at parkeringspladser
kan benyttes af forskellige brugere på forskellige tider af døgnet. Typisk er det
primært beboere i boliger, der kan dobbeltudnytte parkeringspladser som kontor-
og fremstillingsvirksomheder ikke skal bruge i aftentimerne og omvendt i
dagtimerne.

Det er en grundlæggende forudsætning for dobbeltudnyttelse, at:

alle parkeringspladser er tilgængelige for alle beboere, arbejdspladser,
detailhandel og øvrige formål, dvs. parkeringspladserne er offentligt
tilgængelige og ikke kan reserveres til bestemte køretøjer,
alle parkeringspladser skal være placeret inden for en rimelig afstand,
maksimum ca. 400 m gangafstand, således at det giver mening at benytte
dem til flere anvendelsestyper, som har parkeringsbehov på forskellige
tidspunkter,
der etableres et parkeringshenvisningssystem, som kan medvirke til at
begrænse parkeringssøgning.

Ved vurdering af om der kan gives mulighed for at dobbeltudnytte
parkeringspladser findes det tidsrum, hvor behovet for parkering er størst på
tværs af de to anvendelser, der skal dobbeltudnytte med hinanden. Der er i
skemaet nedenfor angivet vejledende belægningsgrader for parkering for erhverv
og boliger på forskellige tidspunkter. Der kan tages udgangspunkt i andre tal,
hvis der er tale om et bedre vidensgrundlag end det nedenstående. Der kan kun
medregnes de parkeringspladser, som er offentlige tilgængelige.

 Hverdage Lørdag Søndag

Anvendelse Middag Aften Middag Aften Middag

Bolig 60 % 100 % 60 % 60 % 70 %
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Kontorerhverv 100 % 5 % 5 % 0 % 0 %

Dagligvarebutik 70 % 40 % 100 % 10 % 40 %

Vejledende belægningsgrader for dobbeltudnyttelse mellem boliger,
kontorerhverv og dagligvarebutik. Kilde: RAW Mobility. 

For eksempel hvis det ønskes at dobbeltudnytte mellem boliger og
kontorerhverv, så vil den højeste belægningsgrad være hverdage til middag, hvor
40 % af parkering tilknyttet boliger er ledige, mens kontorerhvervet er fuldt
udnyttet. Der kan søges om at dække det antal parkeringspladser der svarer til
40 % af boligbyggeriets parkeringsnorm, til at dække kontorerhvervets
parkeringsnorm. Der vil uanset det konkrete antal parkeringspladser der kan
dobbeltudnyttes ved et andet byggeri, maksimalt kunne gives tilladelse til at
dække 30 % af parkeringsnormen til et byggeri via dobbeltudnyttelse. 

For andre anvendelser end de ovennævnte skal der foretages en konkret
vurdering af belægningsgraden på de forskellige tidspunkt til brug for vurdering
af om der kan dobbeltudnyttes. 

DELEBILER
Der kan meddeles reduktion i parkeringsdækningen, hvis der tinglyses en
delebilsordning på en ejendom i området. Hver enkelt delebil kan erstatte 3
parkeringspladser, dog sådan at delebilspladsen skal modregnes. Det vil sige at
der for hver delebil der tinglyses, kan fraregnes to parkeringspladser i det antal
parkeringspladser der skal etableres. Delebilspladser skal være udpeget og
skiltede som faste, designerede pladser i området, til enten en fast
delebilsservice og/eller til de udbydere af delebilsmedlemsskaber der er i
området.

Den samlede andel af boligerne i områder, der alene bruger delebil er på
nuværende tidspunkt anslået til ca. 5 % af boligerne. Ved etablering af særlige
tiltag, der gør det ekstra favorabelt at benytte delebiler i området, eller hvis den
generelle udvikling i antal husstande der bruger delebiler øges, vil der kunne
meddeles tilladelse til en større reduktion i parkeringsdækningen. Hvis
delebilsordninger ophører/nedlægges skal der oprettes
erstatningsparkeringspladser jf. den oprindelige parkeringsnorm. 

CYKELPARKERING
Lokalplanen fastsætter ikke normer for cykelparkering. Der skal i de
byggeretsgivende lokalplaner optages bestemmelser om
cykelparkeringsdækningen enten jf. kommuneplanens normer, når de relevante
anvendelser fremgår her, ellers efter konkrete vurderinger. 

BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG
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Lokalplanen fastsætter, at den maksimale bebyggelsesprocent højst må være
100 % for lokalplanens delområder set under ét. 

Lokalplanen er ikke byggeretsgivende og har derfor karakter af en
rammelokalplan, og det kræver derfor udarbejdelse af en byggeretsgivende
lokalplan, før bebyggelsen må opføres. I de kommende, byggeretsgivende
lokalplaner vil der blive fastlagt bestemmelser for bebyggelsens placering og
omfang.

Lokalplanen sikrer, at det maksimale etageantal fastsættes til 6 etager og den
maksimale bygningshøjde fastsættes til 27 m. Der kan gives tilladelse til at
opføre højere bebyggelser på enkelte, udvalgte placeringer inden for
lokalplanområdet. Dette vil blive fastlagt i de kommende, byggeretsgivende
lokalplaner.

Der kan ikke gives tilladelse til at indplacere bygninger der kun i mindre grad
overskrider det maksimale etageantal og den maksimale bygningshøjde, men
kun til større karakterskabende bygninger. Der skal i de byggeretsgivende
lokalplaner redegøres særligt for de forhold der har ført til lokaliseringen,
herunder skyggeforhold og hvordan der er arbejdet med bygningens synlighed
fra omgivelserne. 

Inden for delområde A1, A2, A3 og A4 må der opføres og indrettes et
bydelscenter med et samlet bruttoetageareal til butikker på 4.500 m² (eksklusiv
op til 200 m² personalefaciliteter pr. dagligvarebutik, men inklusiv
personalefaciliteter til udvalgsvarebutikker). Af det samlede bruttoetageareal må
den maksimale ramme til dagligvarebutikker udgøre i alt højst 3.000 m² og
udvalgsvarebutikker i alt højst 2.000 m². Den enkelte dagligvarebutik må være
maks. 2.000 m² og den enkelte udvalgsvarebutik må være maks. 400 m².

BEBYGGELSENS UDSEENDE
Lokalplanen er ikke byggeretsgivende, og bestemmelser om bebyggelsens
udseende vil først blive fastlagt i de kommende, byggeretsgivende lokalplaner.

UBEBYGGEDE AREALER
Lokalplanen sikrer, at der i en række delområder må foretages terrænregulering
for at klargøre anlæg til kollektiv vandhåndtering, byggemodning og etablering af
bypark. 

Da lokalplanen ikke er byggeretsgivende vil yderligere bestemmelser om de
ubebyggede arealer først blive fastlagt i de kommende, byggeretsgivende
lokalplaner.

OPHÆVELSE AF LOKALPLANER
Lokalplan 107 - Kildedal station aflyses for så vidt angår de områder der er
omfattet af delområde A1, A2, A3, A4, B2, B3, B4, B7 og D i denne lokalplan.

GRUNDEJERFORENING

LOKALPLAN NR. 201 (VEDTAGET)

SIDE 17



Lokalplanen indeholder ingen særlige bestemmelser om grundejerforeninger i
Kildedal.

EKSPROPRIATION
Den endeligt vedtagne lokalplan vil ikke kunne danne grundlag for ekspropriation
efter Planlovens § 47. 
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LOKALPLANENS SAMMENHÆNG MED ANDEN
PLANLÆGNING
FINGERPLAN 2019
Efter planloven har Folketinget vedtaget et særligt landsplandirektiv for
hovedstadsområdets planlægning, kaldet Fingerplan 2019.

Fingerplan 2019 har opdelt hovedstadsområdet i fire geografiske delområder:

Det indre storbyområde ("håndfladen"),
Det ydre storbyområde ("byfingrene"),
De grønne kiler og
Det øvrige hovedstadsområde, bestående af både byområder og landområder.

Lokalplanområdet er beliggende i Frederikssundsfingerens ydre storbyområde.

Såvel i landsplanlægningen som i den hidtidige regionplanlægning er det et
bærende princip at skabe sammenhæng mellem trafikbetjeningen og
lokaliseringen af boliger, erhverv og andre byfunktioner. De stationsnære arealer,
defineret som arealer inden for 1.200 m fra stationerne, har herved fået en
central rolle, idet hovedparten af regionens fortsatte bolig- og erhvervsmæssige
vækst skal søges placeret her.

Det aktuelle lokalplanområde er beliggende i det stationsnære kerneområde
maksimalt 600 m fra Kildedal Station. Dermed er lokalplanforslaget i
overensstemmelse med Fingerplanen.

KOMMUNEPLAN
Kommuneplan 2020 indeholder både en hovedstruktur, en række generelle
retningslinjer for kommunens udvikling samt en række specifikke bestemmelser
om de enkelte områder i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanområdet er en del af følgende af kommuneplanens rammeområder:
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E1 - Nyt erhvervsområde i det stationsnære kerneområde ved Sørup,
E2 - Erhvervsområde i det stationsnære kerneområde ved Knardrupvej,
E3 - Nyt erhvervsområde i det stationsnære kerneområde nordvest for
Kildedal Station,
E4 - Erhvervsområde i det stationsnære kerneområde nordøst for Kildedal
Station,
E5 - Nyt erhvervsområde i det stationsnære kerneområde sydvest for Kildedal
Station og
D5 - Kildedal Station.

I rammerne 7.E1 – 7.E5 er områderne udlagt til erhvervsområder, herunder
industri. I ramme 7.D5 er området udlagt til offentligt område.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, hvad
angår områdets anvendelse, maksimale bebyggelsesprocent, maksimale
etageantal/bygningshøjde, mulighed for og krav til almene boliger,
parkeringsnormer og udlæg af et bydelscenter. Derfor er der udarbejdet et
kommuneplantillæg, som sikrer, at der er den nødvendige overensstemmelse
mellem lokalplan og kommuneplan.

TILLÆG NR. 16 TIL KOMMUNEPLAN 2020
Rammer 
Tillæg nr. 16 til Kommuneplan 2020 udlægger to nye rammeområder, 7.BB1 og
7.BB2, til blandede byfunktioner.

Rammeområde 7.BB1 for stationsnært kerneområde til blandede byfunktioner
ved Kildedal Station udlægger områdets anvendelse til blandede byfunktioner,
herunder boliger, detailhandel og erhverv m.v. Rammeområde 7.BB1 indeholder
desuden rammer for et bydelscenter på op til 4.500 m².

Rammeområde 7.BB2 for stationsnært kerneområde til blandede byfunktioner
ved Måløv Byvej og Knardrupvej udlægger områdets anvendelse til blandede
byfunktioner, herunder erhverv, rekreative formål m.v. Inden for rammeområdet
er en eksisterende virksomhed, som er af national interesse. For at forhindre, at
virksomheder af national interesse kan blive stillet overfor skærpede miljøkrav
må der ikke opføres/indrettes miljøfølsomme anvendelser, fx boliger, inden for
rammeområdet.

Zonestatus for begge rammeområder fastsættes til byzone.

Der er derudover korrigeret på en række rammeområders afgrænsninger, der
ligger udenfor lokalplanområdet. 
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Bebyggelsesregulerende bestemmelser

Den maksimale bebyggelsesprocent for rammeområderne fastsættes til 100 %
for hvert rammeområde under ét. For begge rammeområder fastsættes et
maksimalt etageantal på 6 etager og bygningshøjder på maksimalt 27 m.
Desuden åbnes der op for, at der i de kommende, byggeretsgivende lokalplaner
på udvalgte steder kan fastsættes højere bebyggelser i flere end 6 etager / 27 m.

Almene boliger 
For at kunne fastsætte anvendelse til almene boliger, er der med Tillæg nr. 16 til
Kommuneplan 2020 ændret i kommuneplanens hovedstruktur, retningslinjer og
generelle rammebestemmelser, ved at indskrive muligheden for generelt at
kunne kræve en andel almene boliger i nye, større boligområder. For Kildedal By
er der optaget bestemmelser der gør det muligt at stille krav om almene boliger i
byggeretsgivende lokalplaner. 

Detailhandel 
Kommuneplanens detailhandelsstruktur ændres, så der udlægges et
bydelscenter i Kildedal.

Parkering 
For at understøtte visionen om en bæredygtig by, udlægges der parkeringzone 1
i området nærmest stationen, for at muliggøre lavere parkeringsnormer i området
nærmest kollektiv trafikbetjening. 

Grønt Danmarkskort

I juni 2017 vedtog Folketinget en ændring i Planloven, som indebærer, at
kommunerne skal foretage en samlet planlægning for
naturbeskyttelsesinteresser og lave et Grønt Danmarkskort. I forbindelse med
det grønne danmarkskort, skal Kommunalbestyrelsen beskrive hvordan de vil
prioritere og varetage naturbeskyttelsesinteresserne i kommunen.

Grøn Danmarkskort består af fire temaer:

1. Natur,
2. Potentiel natur,
3. Økologiske forbindelser og
4. Potentielle økologiske forbindelser.

Udpegningerne af økologiske forbindelser er i sin tid under udarbejdelsen af
Kommuneplan 2020, hvor det nye planlovskrav om Grønt Danmarkskort fra 2017
blev implementeret for første gang, sket uden at afveje udpegningen mod
eksisterende arealudpegninger i kommuneplanen. For Kildedal-området
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medførte dette, at dele af de allerede til erhvervsanvendelse udlagte områder
sydvest for Kildedal Station samt områder nord for Måløv Byvej fejlagtigt blev
udpeget til økologisk forbindelse.

De økologiske forbindelser reduceres i den nordlige og sydlige del af
rammelokalplanområdet. Det vurderes, at det er muligt at opretholde funktionen
som økologisk forbindelse i den resterende del.

Der ændres desuden i naturkortlægningen ved to bevoksninger i den nordlige del
af planområdet, der var udpeget som eksisterende natur. De mindre
træbevoksninger skulle ikke have været udpeget, idet de ikke opfylder
vejledningens kriterier for udpegning af skov.

Der vil i den videre planlægning for det nordlige område under udarbejdelse af
byggeretsgivende planer ske en vurdering af bevoksningen ift. bevaringsværdige
træer jf. Ballerup Kommunes træstrategi. Ligeledes vil der i samme forbindelse
ved besigtigelse ske en opdateret afgrænsning af den beskyttede natur mod
nord.

Ændringen af udpegningen berører de § 3-arealer, der er registreret i
naturundersøgelserne i 2019. Syd for jernbanen er grænserne udpegning til
Naturområder ændret som følge af nye feltregistreringer af §3-natur efteråret
2023. Dels er to mindre områder udtaget, da de ikke levede op kravene for
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beskyttet natur, dels er et andet område udpeget som Naturområde, som ikke
var det før, men som ved besigtigelse levede op til naturbeskyttelses lovens
kriterier.

Efter ændringerne i tillæg nr. 16 til Kommuneplan 2020 ser afgrænsningen af
Grønt Danmarkskort sådan ud: 

DETAILHANDEL
For at kunne udpege et nyt bydelscenter er der med Tillæg nr. 16 til
Kommuneplan 2020 ændret i kommuneplanens hovedstruktur og retningslinjer
for detailhandel. Med tillægget udlægges et nyt bydelscenter omkring Kildedal
Station med mulighed for etablering af i alt 4.500 m² detailhandel.

PÅVIRKNING AF BYMILJØ
I redegørelsen til lokalplaner, der muliggør etablering af butikker, skal der i
henhold til planlovens § 16, stk. 5 gøres rede for bebyggelsens påvirkning af
bymiljøet, herunder den eksisterende bebyggelse i området, friarealer og
trafikale forhold.

Denne lokalplan er ikke byggeretsgivende. Der skal derfor udarbejdes en
byggeretsgivende lokalplan, før bydelscentret kan realiseres, og der kan opføres
bebyggelse til butiksformål. Den påvirkning, som realisering af den kommende,
byggeretsgivende lokalplanlægning forventes at få, kan derfor udelukkende
beskrives på et overordnet niveau.
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I forbindelse med udarbejdelse af plangrundlaget for den nye by, Kildedal, har
kommunens rådgivere udarbejdet en detailhandelsredegørelse og
konsekvensvurdering (august 2022). Heri er der redegjort for mulighederne for
detailhandel i Kildedal samt vurderet på effekterne for den eksisterende
detailhandel.

Det er et mål i Kommuneplan 2020, at kommunens bymidter skal være
kendetegnede ved et koncentreret handelsmiljø, hvor butiksudbuddet medvirker
til at skabe oplevelsesrige bymiljøer. Det fremgår i detailhandelsredegørelsen (s.
10), at udviklingen af Kildedal vil styrke detailhandlen i bymidterne, fordi en del af
de nye borgeres forbrug på detailhandel og serviceydelser vil blive lagt uden for
Kildedal, herunder i butikker i de eksisterende bymidter – f.eks. på større
indkøbsture eller på ture, hvor Ballerup bymidtes brede udbud af detailhandel,
service, kultur mv. efterspørges.

Lokalplanen sikrer, at der inden for lokalplanens delområder; A1, A2, A3 og A4
må etableres et bydelscenter med et samlet bruttoetageareal til butikker på op til
4.500 m² (eksklusiv op til 200 m² personalefaciliteter pr. dagligvarebutik, men
inklusiv personalefaciliteter til udvalgsvarebutikker). Af det samlede
bruttoetageareal til butikker må maksimalt 3.000 m² udgøres af butikker til
dagligvarehandel og maksimalt 2.000 m² til udvalgsvarehandel. Den enkelte
dagligvarebutik må være maks. 2.000 m² (ekskl. op til 200 m² personalefaciliteter
pr. butik) og den enkelte udvalgsvarebutik må være maks. 400 m² (inkl.
personalefaciliteter).

Det er hensigten med den overordnede detailhandelsplanlægning i Ballerup
Kommune at sikre en fornuftig balance i centerstrukturen, så butiksudbuddet
både bidrager til bymidternes attraktivitet og samtidig sikrer en let tilgængelighed
til dagligdagens fornødenheder – både trafikalt og afstandsmæssigt. Etablering
af et bydelscenter i Kildedal vil sikre, at den nye by får nem adgang til de daglige
fornødenheder i overensstemmelse med intentionerne i kommuneplanen.

Lokalplanen og den kommende, byggeretsgivende lokalplanlægning vil bidrage
til en effektiv butiksstruktur i overensstemmelse med målene for kommunens
detailhandelsstruktur, idet den kommende, byggeretsgivende lokalplanlægning
vil muliggøre nye og tidssvarende butikker, der vil leve op til kædernes og
forbrugernes krav, og som vil indgå i konkurrence med eksisterende butikker og
derved bidrage til en effektiv butiksstruktur.

Som beskrevet i afsnit om lokalplanens indhold skal bydelscentret placeres inden
for lokalplanens delområder; A1, A2, A3 og A4. Disse delområder omfatter også
området med Kildedal Station og en pendlerparkeringsplads. Placeringen af et
bydelscenter netop her medvirker til at sikre nem adgang til ny detailhandel for
alle trafikarter, så transportafstandene i forbindelse med indkøb vil være
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begrænsede. Placeringen af bydelscentret understøtter ligeledes det generelle
stationsnærhedsprincip i hovedstadsområdet, som handler om at sikre en tæt
sammenhæng mellem byudvikling og infrastruktur, primært i form af kollektiv
transport med tog, og dermed mindske trafikkens negative konsekvenser i form
af støj, luftforurening og trafikuheld.

Det fremgår i den samlede vurdering i detailhandelsredegørelsen (s. 11), at:

”... planlægningen for et bydelscenter i Kildedal er i god sammenhæng med
hovedstrukturens intentioner og understøtter målene for center- og
butiksstrukturen, som angivet i Kommuneplan 2020 for Ballerup Kommune.”

Lokalplanområdet udgøres af arealer med spredte bebyggelser. Det forventes, at
realisering af rammelokalplanen og den kommende, byggeretsgivende
lokalplanlægning vil medføre en påvirkning på den eksisterende bebyggelse i
området, eftersom bebyggelsen Engagergård forudsættes delvist nedrevet og
erstattet med ny bebyggelse, at udsigten forandres for omgivende bebyggelse
samt at trafikmængderne øges lokalt.

Lokalplanen indeholder ikke bestemmelser for den nye bebyggelses
arkitektoniske fremtræden, skiltning m.v., men det vil blive nærmere beskrevet i
den kommende planlægning. Her vil den arkitektoniske og bymæssige kvalitet
blive fastlagt nærmere, så der sikres en god sammenhæng med de eksisterende
bebyggelser uden for lokalplanområdet.

Lokalplanen sikrer, at det nye bydelscenter vil få en beliggenhed ved Kildedal
Station og nær rundkørslen Kildedalsvej-Tværvej. Delområde A1, A2, A3 og A4
vil få vej- og stiadgang fra henholdsvis Kildedalsvej, Tværvej samt fra Måløv
Byvej. Med etableringen af bydelscentret vil der være et behov for parkering til
kunder på cykel og i bil. Disponering af bydelscentret, herunder krav til antallet af
bil- og cykelparkeringspladser samt vareleveringsforhold, vil blive nærmere
reguleret i den kommende, byggeretsgivende lokalplanlægning.

Området har i dag en god kollektiv trafikbetjening, og i takt med udbygningen af
Kildedal vil passagergrundlaget blive øget, og busbetjeningen forventes at blive
forbedret. Det forventes også, at der vil blive etableret flere nye stiforbindelser til
Kildedal fra de tilstødende byområder, så området vil blive godt tilgængeligt for
borgere til fods og på cykel.

Der findes ikke i dag udlagte friarealer inden for delområde A1, A2, A3 og A4 eller
i umiddelbar nærhed hertil, som etablering af bydelscentret forventes at påvirke. I
forbindelse med udarbejdelse af den byggeretsgivende lokalplanlægning for
bydelscentret vil der ske en regulering af opholdsarealer, torvedannelser m.v.,
som vil sikre, at der etableres friarealer i tilknytning til bydelscentret.
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LOKALPLANER

Eksisterende lokalplaner indenfor lokalplanområdet

Lokalplan 41 - for et område mellem Måløv Byvej og Jernbanen

Lokalplanen er vedtaget september 1987 og udlægger området til større og
mellemstore erhvervsvirksomheder inden for fremstillingserhverv eller
administrationsvirksomhed. Der fastlægges en minimum grundstørrelse på 5.000
m² ved udstykninger og en maksimal bebyggelsesprocent på 50 og et forhold på
2,5 m³ pr. m² grundareal. Lokalplanområdet vejbetjenes fra øst uden direkte
tilkobling til Måløv Byvej. Området omfatter en del af areal med konstateret
jordforurening. Lokalplanen fastholdes i sin helhed.

Lokalplan 107 - Kildedal Station

Lokalplanen er vedtaget i maj 2000 for at muliggøre anlæg i tilknytning til
Kildedal Station, udlæg af ny regional vej og udlæg af areal til erhverv i området.
Lokalplanen omfatter vejarealer på Tværvej, Kildedalsvej, Knardrupvej og Måløv
Byvej, samt kryds og rundkørsel på disse vejarealer. I området nord for Måløv
Byvej er der primært udlagt areal til kontor- og administrationsvirksomhed, samt
lettere produktionserhverv, f.eks. farmaceutisk færdigvareproduktion etc. I
området mellem Måløv Byvej og banearealet er der mulighed for større
fremstillings- og administrationsvirksomheder. Lokalplanen fastholdes for vej- og
jernbanearealer, samt for delområde E. 
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Eksisterende lokalplaner i nærheden af lokalplanområdet

Lokalplan 78 - for et landskabsområde ved Højeng i Måløv Vest

Lokalplanen er vedtaget i marts 1994 med det formål at udlægge området til
landskabs- og vådområde, samt for en mindre del af området mulighed for at
fritidsaktiviteter i form af f.eks. nyttehaver etc. Lokalplanen giver ingen byggeret
udover enkelte småbygninger til støtte for områdets rekreative anvendelse. 

Lokalplan 183 - For et erhvervsområde omkring Måløvbakken

Lokalplanen er vedtaget i maj 2018 er udarbejdet til erstatning for to ældre
lokalplaner, for at sikre en fortsat udvikling af det stationsnære erhvervsområde,
samt at fastholde områdets karakter med mindre og mellemstore fremstillings-,
administrations- og servicevirksomheder. Derudover blev der åbnet mulighed for
indpasning af offentlige formål i form af undervisningsinstitutioner samt
forsamlings- og menighedslokaler. 

Lokalplan 187 - Novo Nordisk

Lokalplanen er vedtaget i september 2018 og er udarbejdet til erstatning for to
ældre lokalplaner, for at muliggøre en fortsat udvikling af Novo Nordisks
faciliteter i området. Der er primært muliggjort erhverv med en administrativ
karakter, men det er også muliggjort at opføre lettere produktionsvirksomhed i
form af farmaceutisk færdigvareproduktion etc. Derudover udlægges en mindre
del af området til landskabsområde. 

Lokalplaner i Egedal Kommune i nærheden af lokalplanområdet

Lokalplan 071 - Område til erhverv og daginstitution på Kildedal Bakke

Lokalplanen er vedtaget i juni 2023 med det formål at muliggøre etablering af en
ny daginstitution samt erhverv i tilknytning til det eksisterende erhvervsområde
Kong Svends Høj, samt en ny adgangsvej til lokalplanområdet. 

Lokalplan 052801 - Erhvervs- og institutionsområdet Kong Svends Park
ved Smørumnedre

Lokalplanen er vedtaget i december 1991 med det formål at etablere et erhvervs-
og institutionsområde, samt at etablere en ny fordelingsvej i området. 

FASTHOLDELSE OG AFLYSNING AF LOKALPLANER
Lokalplan 41, som er omfattet af delområde C i denne lokalplan fastholdes.
Desuden fastholdes de dele af lokalplan 107, som er omfattet af delområde E i
denne lokalplan. Hermed sikres at der fortsat er mulighed for opførelse af de
specifikke anvendelser i lokalplan 107, så som lettere produktionserhverv og
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laboratorier i tilknytning til forskervirksomheder. Samtidig fastholdes også de dele
af lokalplan 107, som omfatter de større vejarealer samt en del af
banestrækningen, idet denne lokalplan ikke omfatter disse arealer.

Såfremt grundejere, hvis arealer er omfattet af de to eksisterende lokalplaner,
ønsker at udnytte de muligheder for byudvikling med blandede byfunktioner,
bebyggelsestæthed og bygningshøjder, der bliver fastlagt for lokalplanområdet,
skal der udarbejdes nye, byggeretsgivende lokalplaner for de pågældende
områder.

Lokalplan 107 aflyses for de områder der er omfattet af denne lokalplans
delområder A1, A2, A3, A4, B2, B3, B4, B7 og D.

SERVITUTTER
I august 2022 er der foretaget en servitutgennemgang. Heraf er følgende
servitutter særligt relevante:

7 servitutter vedrørende ledninger, hvor gæsteprincippet er afveget/måske
fraveget. Det drejer sig om:

Naturgastransmissionsledning
Gasledning v. Måløv Byvej
Vandledning
Ledning øst for Knardrupvej/syd for Måløv Byvej
Forsyningsledning (ikke stedfæstet)
Trykledning (ikke stedfæstet) og
Vandboring (ikke stedfæstet)

6 servitutter vedrørende afværgeforanstaltninger m.m. (råvandsledninger,
boringer, rensningsanlæg og regnvandsbassin).
2 servitutter vedr. vej- og færdselsrettighed.
1 servitut vedrørende faunapassage.
5 servitutter vedrørende betingelser for landzonetilladelse til klubfaciliteter i
form af flyveklub og hundeklub.

Servitutterne skal iagttages i forbindelse med udvikling af området.

Der aflyses ingen servitutter med lokalplanen.

Ballerup Kommune gør opmærksom på, at kommunen ikke påtager sig ansvaret
for eventuelle fejl og mangler i oversigten og på eventuelle bilag.
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Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der
har betydning for bygge- og anlægsarbejder. Man skal være opmærksom på, at
ikke alle rør, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bør relevante
forsyningsselskaber høres, inden jordarbejder påbegyndes. Det kan fx dreje sig
om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandled ninger, fjernvarmeledninger,
gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan være behjælpelig med at
oplyse, hvilke forsy nings selskaber, der dækker det pågældende område.

MILJØVURDERING
Miljøvurdering af forslag til lokalplan

Lokalplanforslaget er omfattet af krav om miljøvurdering, jf. § 8, stk. 1-3 i
Miljøvurderingsloven (LBEK. nr. 4 af 03.01.2023, Lov om miljøvurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter (VVM)). 

Der er udarbejdet en samlet miljørapport for lokalforslaget og forslag til
kommuneplantillæg 16. I miljørapporten beskrives, hvordan planernes realisering
forventes at påvirke miljøet. Derudover redegøres der for, hvilke foranstaltninger
der er brug for til at afværge, at der opstår en væsentlig negativ påvirkning af
miljøet og hvordan disse skal overvåges. Miljørapporten er vedhæftet som bilag
til lokalplanen. Forrest i miljørapporten er et ikke-teknisk resumé der
opsummerer miljørapportens konklusioner.

Forud for udarbejdelsen af miljørapporten er der gennemført en afgrænsning af
miljørapportens indhold. Afgrænsningen har været i 2 ugers høring hos berørte
myndigheder. Resultatet af afgrænsningen er, at følgende emner er behandlet i
miljørapporten:

Biologisk mangfoldighed, flora og fauna, herunder blandt andet § 3 natur, bilag
IV arter og Natura 2000.
Befolkningen og menneskers sundhed, herunder trafik, støj og rekreative
forhold
Jordbund og arealanvendelse, herunder  spildevand og hverdags regnvand
Klimatiske faktorer og luft, herunder ændret afledning af regnvand samt
skybrud
Materielle goder
Kulturarv, herunder kulturarvsarealer, diger og kulturmiljø
Landskab

Næste skridt
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Planforslaget er sammen med miljørapporten vedtaget af Kommunalbestyrelsen
til fremlæggelse i min. 8 ugers offentlig høring. Når høringen er slut, udarbejdes
der en sammenfattende redegørelse, der beskriver, hvordan miljøhensyn er
integreret i lokalplanen. Efter den endelige vedtagelse af lokalplanen
offentliggøres denne sammen med miljørapport og sammenfattende redegørelse
på Ballerup Kommunes hjemmeside: https://ballerup.dk/hoeringer-og-
afgoerelser  

Miljøvurderingen af lokalplanen kan påklages for så vidt angår retlige spørgsmål,
jf. miljøvurderingslovens § 48, stk. 4. Det kan ske, når den endeligt vedtagne
lokalplan er offentliggjort sammen med miljørapport og sammenfattende
redegørelse. Klagefristen er 4 uger fra offentliggørelsesdatoen, og
klagevejledning vil fremgå af offentliggørelsen.

MILJØVURDERING AF KONKRETE PROJEKTER
I Miljøvurderingsloven er det defineret på Bilag 1 og 2, hvilke konkrete projekter
og anlæg, som skal vurderes for, om de kan få væsentlig indvirkning på miljøet.
Der skal laves en miljøkonsekvensrapport for anlægsprojekter, som forventes at
kunne påvirke miljøet væsentligt. Rapporten skal redegøre for hvilke påvirkninger
af miljøer der forventes under anlægsfasen, og hvilke påvirkninger der forventes i
forbindelse med den efterfølgende driftsfase. Rapporten skal i høring og
godkendes i henhold til lovens § 25, inden bygherren kan få byggetilladelse og
andre nødvendige tilladelser til anlægsarbejdet. Den såkaldte § 25 tilladelse efter
miljøvurderingsloven indeholder vilkår om eventuelle nødvendige
afværgeforanstaltninger og overvågningen af disse. 

Rammelokalplan 201 er ikke byggeretsgivende. Alle anlægsprojekter inden for
lokalplanens område forudsætter, at der udarbejdes en byggeretsgivende
lokalplan først. Når de byggeretsgivende lokalplaner er vedtaget skal de konkrete
anlægsprojekter miljøvurderes. Det blev tidligere kaldt VVM og nogle kalder i dag
processen for en miljøkonsekvensvurdering. Det forventes, at alle
anlægsprojekter i Ballerup kommunes del af Kildedal projektet enten skal
screenes for miljøvurdering eller miljøvurderes.
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SEKTORPLANLÆGNING
I dette afsnit gives en oversigt over hvordan lokalplanen forholder sig til en række
andre lovgivninger og emner. 

SPILDEVAND
Kildedal By er, jf. Spildevandsplan 2017 – 2027, delvist udlagt til
separatkloakering. Der er udarbejdet et tillæg nr. 4. til Spildevandsplanen, da
oplandsgrænserne skal ændres til at omfatte hele det nye byudviklingsområde.
Med tillægget til Spildevandsplanen bliver der mulighed for at oprette private
spildevandslav i Kildedal By.

Novafos har forsyningspligt frem til den enkelte ejendoms grundgrænse eller
spildevandslavs afgrænsning, og grundejere/spildevandslav har tilslutningspligt.
Spildevandet skal ledes særskilt til Måløv Renseanlæg. Grundejer skal inden for
egen matrikel forsinke den del af regnvandet, som overskrider den maksimale
afløbskoefficient. Novafos ejer og drifter hovedkloak frem til de enkelte
grundgrænser. Grundejer/spildevandslav er ejer- og driftsansvarlig for
kloaksystem inden for egen grundgrænse.

I henhold til spildevandsplanen er lokalplanområdet udpeget som henholdsvis
mindre egnet til nedsivning’ og ’ikke egnet til nedsivning’. Derfor er nedsivning
ikke oplagt som primær regnvandshåndteringsmodel inden for
rammelokalplanområdet.

I stedet skal regnvand i hele Kildedal By så vidt muligt håndteres på overfladen i
naturlige og permeable åbne regnvandstraceer, som løber gennem området,
hvorved regnvandet forsinkes og nedsiver inden tilledning til Novafos’
regnvandsbassin. Regnvandstracéerne kan bestå af åbne naturlige render,
regnvandsbassiner, vejbede og beplantede grøfter. Derudover må der anvendes
permeable og semipermeable belægninger og underjordiske regnvandsbassiner.
Brug af traditionelle rørsystemer begrænses til at blive brugt for at undgå
påvirkning af §3- natur, bilag IV-arter og grundvand samt ved underføring af
systemer under fx jernbanetrace og veje.

Disse løsninger er i overensstemmelse med spildevandsplanens mål
omhåndtering af regnvand i blå- og grønne løsninger.

Der afledes regnvand samt oprenset grundvand fra en pumpestation i området til
to kommunegrænse-vandløb, og regnvand fra både Ballerup og Egedal
Kommuners kommende bydele vil blive ledt til samme recipienter. Regnvandet
fra Kildedal By afleder naturligt til henholdsvis Sørup Rende og Engagerrenden,
der begge har udløb i Værebro Å. Der er derfor udarbejdet en samlet
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Regnvandshåndteringsstrategi for Ballerup og Egedal Kommunes
byudviklingsområder, som er miljøvurderet sammen med de to tillæg til
Spildevandsplanerne for den kommende byudvikling i begge kommuner.

I tillægget til spildevandsplanen er der udlagt arealreservationer til bassiner
placeret uden for Kildedal By. Novafos vil i forbindelse med den senere
planlægning sikre, at regnvandsbassiner etableres i overensstemmelse
regnvandshåndteringsstrategien så vidt muligt, og at regnvandsbassinerne
placeres og dimensioneres således, at udledningen herfra ikke vil hindre
målopfyldelse i recipienter og således at regnvandsbassinprojekterne undgår
eller imødegår væsentlig påvirkning af bilag IV-arter.

VANDLØBSLOVEN
Regnvand fra Kildedal vil blive afledt til hhv. Sørup Rende og Engagerrenden,
som afleder til Værebro Å-systemet.

Der må ikke foretages fysiske ændringer af recipienternes profil uden tilladelse
efter vandløbsloven, ligesom krydsning af recipienterne både over og under
disse kræver krydsningstilladelse efter vandløbsloven.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE
Kildedal By er beliggende i et område med særlige drikkevandsinteresser (OSD).
Det betyder, at der kun på skærpede vilkår vil kunne etableres virksomheder og
aktiviteter, som kan udgøre en trussel for grundvandet. Der forventes ikke at
være en forureningsrisiko ved den planlagte nye arealanvendelse til blandede
byfunktioner såsom boliger, parkeringsanlæg, serviceerhverv og
børneinstitutioner, kulturelle formål og lignende.

Etablering af ny bebyggelse og nye befæstede arealer vil resultere i at regnvand
ikke i samme omfang kan nedsive, som det er tilfældet ved ubebyggede grønne
arealer og derved i fremtiden ikke i samme omfang kan bidrage til
grundvandsdannelsen i de underliggende grundvandsmagasiner, der måtte ligge
inden for området. Et byudviklingsprojekt kan potentielt få en vis indflydelse på
grundvandsforekomsten.

Ved brug af elementer med lokal afledning af regnvand (LAR) til forsinkelse og
rensning af regnvandet, skal påvirkning på grundvandet indgå i valg af
løsningsmulighederne.

Der skal i byggeretsgivende lokalplaner stilles krav om at der ikke må anvendes
kobber og zink i byggeriet, da disse materialer kan afgive forurenende stoffer til
regnvandet.

GRUNDVANDSSÆNKNING
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Det terrænnære vandspejl varierer i området og er flere steder forventeligt meget
tæt på terræn. Ved eventuel midlertidig grundvandssænkning i de terrænnære
lag kan grundvandet være forurenet på det forureningskortlagte areal.

Grundvandssænkning er reguleret efter vandforsyningslovens § 26. For
bortskaffelse af vandet skal der hos kommunen søges om udledningstilladelse til
recipient eller tilslutningstilladelse til kloak, hvis grundvandssænkning bliver
nødvendigt.

KLIMATILPASNING
I Kommuneplan 2020 er der givet retningslinjer for hvordan hvordan de øgede
nedbørsmængder skal håndteres i Ballerup Kommune. Det fremgår således, at
regnvand fortrinsvis skal tilbageholdes så meget som muligt egen grund/projekt
f.eks. ved nedsivning, genbrug eller lokal afledning til grøfter og
regnvandsbassiner.

Det kan eksempelvis ske ved:

krav til maksimal befæstelse,
tage beklædt med vegetation,
etablering af lokale bassiner, regnvandsrender, vådområder
at veje, stier, legepladser, p-pladser, forpladser indrettes til midlertidige
bassiner i særlige situationer
minimums sokkelhøjde og terrænregulering
højere kantsten.

Det fremgår endvidere, at der skal søges fælles løsninger for privat, forsyning og
kommune, og sørge for, at løsninger et sted forbedrer situationen andre steder,
og aldrig forværrer denne. De fælles regnvandsløsninger skal, hvor det
hydraulisk er bedst, håndteres lokalt, og gerne i enten våd- og naturområder eller
på alternativ vis, og hvor til- og afledningen sker kontrolleret. Alle udledninger til
recipient skal ske med forsinkelse og rensning i overensstemmelse med
recipientens målsætning.

Når der byfortættes eller sker ændringer i bygninger, infrastruktur mv. i
eksisterende by-, bolig- og erhvervsområder skal dette ske, så
oversvømmelsesrisikoen reduceres både for det enkelte projekt og området som
helhed. Dette kan fx være ændring af vejprofil så denne kan fungere som
magasin og/eller skybrudsvej, eller lade viadukter oversvømme og bruge som
bassiner, regulere sokkelhøjden, terrænregulere. Herudover skal eksisterende
grundejere orienteres om, problemerne i området, og hvordan de kan sikre deres
ejendom og anlæg mod disse både direkte og i form af kampagner.
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Virksomheder med lagring af farlige stoffer skal orienteres om
oversvømmelsestilpasset håndtering og opbevaring af farlige stoffer både direkte
og i form af kampagner.

Det skal ved brug af naturlige søer og vandhuller som forsinkelsesbassiner så
vidt muligt sikres, at der før tilledning sker tilbageholdelse af miljøfremmede
stoffer samt næringsstoffer, således at den økologiske tilstand og biodiversitet
fastholdes eller øges.

Området er ikke omfattet af kommunens nuværende klimatilpasningsindsats. Der
vil i forbindelse med spildevandsplanlægningen blive opstillet rammer for
vandhåndteringen i området.

Idet Lokalplan 201 ikke er byggeretsgivende, vil der i de efterfølgende
byggeretsgivende lokalplaner blive stillet krav om redegørelse for bl.a.
strømningsveje for skybrudsregn samt fastsat bestemmelser om maksimale
befæstelsesgrader. Der er desuden redegjort for konsekvenserne ved
regnvandshåndtering i den tilhørende miljørapport.

SKYBRUD
Kildedal By skal indrettes, så den er beskyttet mod en 100- års hændelse (med
en varighed på 12 timer) om 100 år.

Skybrud er behandlet i regnvandshåndteringsstrategien i forhold til overløb fra
Novafos’ regnvandsbassiner. Ved skybrud inden for bydelene skal sikres, at
strømningsveje tilrettelægges, så der ikke sker ødelæggelse af bygninger,
infrastruktur, §3 beskyttet natur og bilag IV- arter. Skybrud skal sikres i forhold til
det enkelte byggefelt, og eksisterende bebyggelse/byggefelter i takt med de
etableres. Etablering af lavninger til forsinkelse af skybrudsvand inden for
byggefelterne, hvorfra dette kan nedsive eller aflede langsomt, kan indtænkes i
skybrudsløsninger.

Grundejere skal dokumentere, at bebyggelse inden for et lokalplanområdet ikke
forårsager ødelæggende oversvømmelser fra skybrud på bygninger,
infrastruktur, §3- beskyttet natur og bilag IV-arter, hverken i eget projekt eller
allerede etablerede projekter.

NATURA 2000-OMRÅDER
EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet
pålægger EU's medlemslande at bevare en række arter og naturtyper, som er
sjældne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege
særlige områder, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatområderne
og fuglebeskyttelsesområderne udgør tilsammen Natura 2000-områderne. 
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Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstrækkelige
oplysninger til at afgøre, om planen/projektet kan skade et Natura 2000-område.

Planområdet ligger ca. 3,5 km fra Natura 2000 område nr. 139 Øvre Mølleådal,
Furesø og Frederiksdal Skov, som består af Habitatområde H123 og
Fuglebeskyttelsesområde F109.

Planområdet ligger ca. 6 km fra arealer ved Gundsømagle Sø, som indgår i
Natura 2000-område nr. 136 Roskilde Fjord og Jægerspris Nordskov, som består
af Habitatområde H120 og H199 og Fuglebeskyttelsesområde F105 og F107.
Planområdets overfladevand afvander naturligt via vandløbene Sørup Rende og
Værebro Å ligeledes til dette Natura 2000-område, med Værebro Å's udløb i
Roskilde Fjord lige nord for Jyllinge Nordmark.

Plangrundlaget giver ikke mulighed for at opføre byggeri, men fastlægger
derimod rammerne for kommende byggeretsgivende lokalplaner. Af den grund er
der ikke væsentlige miljøpåvirkninger forbundet med endelig vedtagelse. Videre
realisering af byggeretsgivende lokalplaner kan forventes at medføre støj fra
anlægsfasen og ændret udledning af overfladevand til recipient (Natura 2000-
område nr. 136 Roskilde Fjord og Jægerspris Nordskov).

Støj vurderes på nuværende planniveau ikke at give anledning til væsentlige
påvirkninger på Natura 2000-områder. Det skyldes at afstanden til nærmeste
Natura 2000-område er 3,1 km og støjen fra anlægsfasen forventeligt maskeres
med anden støj fra byen. Dette skal dog vurderes konkret i de enkelte planer.

Der er lavet et tillæg til spildevandsplanen for området. I miljørapporten for denne
vurderes det at tilstanden i fjorden vil ikke forringes som følge af
regnvandshåndteringen i Kildedal. Det skyldes, at planområdet er beliggende
primært på markarealer, og at der derved vil ske en reduktion i kvælstof. Samlet
set vurderes det, at der vil ske en mindre årlig reduktion i den samlede
kvælstoftilstrømning fra Værebro Å. Det vurderes at plangrundlaget kan
vedtages, uden at det medfører væsentlige påvirkninger på naturtyper og arter
på udpegningsgrundlaget for Natura 2000-område nr. 136 Roskilde Fjord og
Jægerspris Nordskov.

Samlet miljøvurdering i forhold til 0-alternativ:  
Ikke-væsentlig påvirkning. Ifm. kommende byggeretsgivende planer Der skal
udarbejdes konkrete vurderinger af Natura 2000.

HABITATDIREKTIVET
Bilag IV i EU’s habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og
plantearter, som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, både inden
for og uden for Natura 2000-områderne. Det handler bl.a. om forbud mod
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ødelæggelse af yngle/rasteområder og mod at forstyrre fugle på reder.

Der er udført undersøgelser af bilag IV-arter i området i 2020 og 2021, og der er
foretaget yderligere undersøgelser i 2022 samt 2023.

Inden for rammelokalplanens afgrænsning og umiddelbart omkring er der
registreret levesteder for flere bilag IV-arter, herunder spidssnudet frø, markfirben
og flagermus. Der skal derfor tages særligt hensyn til disse arter og deres
levesteder ved etablering afværgeforanstaltninger, der sikrer, at den økologiske
funktionalitet er intakt for den specifikke art under og efter lokalplanens
realisering.

Området er i dag udlagt til erhverv og offentlige formål, og det konkluderes derfor
i miljøvurderingen, at påvirkningen af bilag IV arter er ikke-væsentlig.

Padder

Spidssnudet frø er fundet inden for og omkring planområdet. Alle
ynglevandhullerne ligger uden for rammelokalplanområdet. Levestederne for
spidssnudet frø – både yngle- og rasteområderne – er primært naturområderne,
som ligger i tilknytning til lavbundsarealerne. Der vurderes at være tale om en
population nord for Måløv Byvej og en syd for jernbanen. Jernbanen og Måløv
byvej vurderes at udgøre så stor en barriere, at der kun i sjældne tilfælde kan
spredes individer mellem populationerne.

Samlet miljøvurdering i forhold til 0-alternativ: 
Ikke-væsentlig påvirkning da området i dag er udlagt til erhverv og offentlige
formål.

Markfirben

Der er konstateret en population af markfirben i rammelokalplanområdet, som
forventes at være under spredning. Ødelægges eller beskadiges levesteder helt
eller delvist, skal der forud for flytning af individer etableres erstatningslevesteder
med minimum samme areal og i minimum samme kvalitet samt i tilknytning til
eksisterende levesteder og spredningskorridorer. Hvor levesteder ikke berøres af
byggeri, kan de forbedres, ligesom der kan være behov for opsætning af
paddehegn.

Samlet miljøvurdering i forhold til 0-alternativ:  
Ikke-væsentlig påvirkning da området i dag er udlagt til erhverv og offentlige
formål.

Flagermus
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Etablering af bygninger kan påvirke flagermusenes ledelinjer og i mindre omfang
fourageringsområde. Det forventes dog, at der vil opstå nye jagtområder (f.eks. i
form af bassiner til håndtering af overfladevand) og nye ledelinjer langs de
kommende grønne korridorer og bygninger i planområdet. Jernbanen synes at
udgøre den væsentligste ledelinje og denne påvirkes ikke. Såfremt den vestlige
lade på Engagergård (der fungerer som ædeplads for langøret flagermus, hvor
byttet fortæres) skal fjernes og den store lind i haven fældes kan det påvirke den
økologiske funktionalitet for langøret flagermus i nærområdet (ikke lokaliseret).
Der vil være behov for implementering af afværgetiltag, hvis disse to strukturer
ændres væsentligt.

Samlet miljøvurdering i forhold til 0-alternativ: 
Ikke-væsentlig påvirkning da området i dag er udlagt til erhverv og offentlige
formål.

NATURBESKYTTELSESLOVENS § 3
§3 i Naturbeskyttelsesloven (LBEK nr. 1392 af 04.10.2022, Lov om
naturbeskyttelse) indeholder beskyttelsesbestemmelser for naturtyperne sø,
mose, fersk eng, strandeng, hede, overdrev og vandløb. Disse naturtyper er
beskyttede, hvis de enkeltvist eller i sammenhæng med andre naturtyper
arealmæssigt udgør minimum 2.500 m², for søer dog kun 100 m². For vandløb
gælder, at konkrete strækninger er udpegede.

Inden for rammelokalplanens afgrænsning og umiddelbart omkring er der
registreret §3 beskyttet natur. Der skal derfor tages særligt hensyn til disse
områder  ved etablering afværgeforanstaltninger, der sikrer, at områdernes
økologiske funktionalitet ikke ændres under og efter lokalplanens realisering.

Der er redegjort for påvirkningen af § 3 beskyttet natur i den tilhørende
miljørapport. Kortet herunder viser § 3 områderne. 
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SØ- OG ÅBESKYTTELSESLINJE
Nærmeste åbeskyttelseslinje for Værebro å er beliggende ca. 400 meter fra
lokalplanområdet mod vest, hvorfor der ikke er nogen konflikt med udpegningen.

ARKÆOLOGI OG FORTIDSMINDER
Hvis der under anlægsarbejde findes spor af fortidsminder skal arbejdet
standses i det omfang det berører fortidsmindet, og fundet straks meldes til
Kroppedal Museum, jf. Museumsloven.

Forud for påbegyndelse af bygge- eller anlægsarbejder kan bygherren, i henhold
til Museumslovens § 25, anmode Kroppedal Museum om at tage stilling til
hvorvidt arbejdet vil berøre væsentlige fortidsminder. Museet skal herpå, inden
en tidsfrist på 4 uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkæologisk forundersøgelse afholdes
af museet, mens udgiften til en eventuel større forundersøgelsen afholdes af
bygherren eller den, for hvis regning jordarbejdet udføres, jf. Museumslovens §
26, stk. 1-2.

Der er i Kildedal foretaget arkæologiske forundersøgelser. og Kroppedal
Museum har i 2023 har foretaget egentlige udgravninger indenfor delområde B1,
B2 og A1. Fra 1. august 2024 udføres udgravninger på et areal indenfor
delområde F, så der i alt er foretaget egentlige udgravninger på et areal svarende
til 50.000 m2 
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Udgravningerne indenfor delområde B2 og A1 viste spor efter en lang palisade
bygget i bondestenalderen for ca. 5.000 år siden, flere langhuse fra jernalderen,
samt en lille gravplads fra yngre romersk jernalder, omkring år 350 e. Kr. der
indeholdt tre grave. I området Sørup på den nordlige side af Måløv Byvej blev
også gjort mange fund, især fra den yngre middelalder.

Sørup Rende er udpeget som kulturarvsareal af international betydning.
Kulturarvsarealet omfatter den sydlige del af lokalplanområdet.

 

STEN- OG JORDDIGER
Der må ikke foretages ændringer i sten- og jorddigers tilstand, jf.
Museumslovens § 29 a og Naturbeskyttelseslovens § 18.

Der er inden for lokalplanområdet registreret et beskyttet sten- og jorddige
placeret i område D's skel mod nord. Der er en beskyttelseslinje på 2 m langs
hver side af diget.

Såfremt anlægs- og gravearbejder ikke kan holdes i denne afstand, skal der
indhentes tilladelse til arbejdet i henhold til Museumslovens § 29.

FREDSKOV OG SKOVBYGGELINJER
Der findes fredskov ca. 150 meter vest for området i form af beplantningsbælte
langs med jernbanen. Fredskoven afkaster skovbyggelinje, der omfatter en del af
de vestlige arealer af lokalplanområdet. Langt den største del af de danske
offentlige skove er udpeget til fredskov, derfor ligeledes beplantningsbæltet langs
jernbanen der i dag er ejet af BaneDanmark.

Denne lokalplan er ikke byggeretsgivende og der er derfor ikke konflikt med
udpegningen til fredskov i forbindelse med denne lokalplan. Ballerup Kommune
vil i forbindelse med de byggeretsgivende lokalplaner ansøge Miljøstyrelsen om
reduktion af skovbyggelinjens udstrækning. Forholdet beskrives yderligere i de
relevante byggeretsgivende lokalplaner.

LANDBRUGSPLIGT
Der er landbrugspligt på den del af lokalplanområdet, der er i landzone. Der må
derfor ikke foretages ændringer af eksisterende forhold, før Landbrugsstyrelsen
har godkendt, at land brugspligten ophæves for dette areal.

Landbrugsstyrelsen kan i forbindelse med ophævelsen af landbrugspligten stille
betingelser i medfør af Landbrugsloven vedrørende jordens drift og/eller
afhændelse af ejendommens øvrige jorder til sammenlægning med anden
landbrugsejendom.
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FORSYNING
Energiforsyning

Den kommende bebyggelse kan tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsnet efter
kommunens anvisninger, men der er også mulighed for at etablere anlæg til
produktion af vedvarende energi til forsyning af bygninger og/eller områder inden
for lokalplanområdet som for eksempel varmepumper og solceller.

Lokalplanområdet indgår ikke i den gældende varmeplan. Tilslutning vil ske til I/S
Vestforbrændings forsyningsnet.

Vandforsyning

Lokalplanområdet er omfattet af Ballerup Kommunes Vandforsyningsplan, og
forsyningen varetages af forsyningsselskabet Novafos.

Spildevand

Lokalplanområdet er omfattet af Ballerup Kommunes Spildevandsplan og
forslaget til tillæg til denne, og forsyningen varetages af forsyningsselskabet
Novafos.

TRAFIK
Måløv Byvej forløber gennem det nordlige planområde i øst-vestgående retning,
mens Tværvej-Kildedalsvej-Knardrupvej forløber ca. midt igennem planområdet i
nord-sydgående retning.

Vejmyndighed er Vejdirektoratet for såvidt angår Måløv Byvej (vest),
Kildedalsvej-Tværvej, mens Ballerup Kommune er vejmyndighed for Måløv Byvej
(øst) og Knardrupvej. Idet vejene allerede i dag er plaget af trængsel i morgen-
og eftermiddagstimerne, har Vejdirektoratet stillet krav om, at den trafikmængde,
som Kildedal By genererer, ikke overstiger de nuværende trafikmængder
væsentligt.

Vejdirektoratet har derfor, i dialog med Ballerup Kommune og Kildedal P/S
vurderet, at der højest må anlægges 2.400 parkeringspladser i Kildedal By inden
2032 for at begrænse den trafik fra Kildedal By, der ledes ud på det overordnede
vejnet. I 2032 forventes åbning af den sidste etape af Frederikssundmotorvejen,
som vurderes at kunne aflaste vejnettet omkring Kildedal By. Beregnet
hverdagstrafik i 2019 er ca. 24.200 køretøjer på Måløv Byvej (vest), knap 17.000
køretøjer på Måløv Byvej (øst), ca. 15.400 køretøjer på Kildedalsvej og ca.
13.800 Tværvej samt ca. 6.900 køretøjer på Knardrupvej.

Endvidere gennemskærer S-banen planområdet i øst-vestgående retning med
Kildedal station i det syd-østlige hjørne. Supercykelstien Frederikssundsruten
løber langs S-banen på den sydlige side og give adgang til stationen og der er
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cykelsti langs Måløv Byvej og Kildedalsvej.

Oversigtskort over adgangsforhold

TRANSPORTKORRIDOR
Kildedal By grænser mod vest op mod transportkorridor udlagt til etablering af
Ring 5. Byudviklingsområdet holder sig udenfor transportkorridorens
afgrænsning.

VIRKSOMHEDER AF NATIONAL INTERESSE
Den nord-østlige del af lokalplanområdet grænser op til Novo Nordisks Måløv-
site. Novo Nordisk er udpeget til virksomhed af national interesse. Kommunen
må ikke planlægge for miljøfølsom anvendelse i områderne omkring
produktions-, transport- og logistikvirksomheder af national interesse, hvis
planlægningen kan medføre en skærpelse af virksomhedernes miljøvilkår.
Tilsynet tager udgangspunkt i en opmærksomhedszone på op til 1500 m.

Kommunen skal derfor ved planforslag inden for opmærksomhedszonen kunne
redegøre for, at virksomhedens miljøvilkår ikke skærpes som følge af
planlægningen, herunder enten:
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at arealet ikke er belastet af støj, lugt, støv eller anden luftforurening over
Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier fra de pågældende
produktionsvirksomheder af national interesse, eller
at der fastsættes bestemmelser om bebyggelsens højde og placering, eller
afværgeforanstaltninger, der sikrer, at Miljøstyrelsens vejledende
grænseværdier overholdes.

 
På arealet vest for Novo Nordisk udlægges et areal til erhverv indenfor
miljøklasse 3-4 og der tillades ikke støjfølsomme områder på arealet. Det sikrer
at området fremadrettet udlægges til erhvervsarealer af samme type som Novo
Nordisks. Novo Nordisk vurderes ikke at have aktiviteter som vil blive begrænset,
i forhold til den fremtidige anvendelse af området. 

Novo Nordisk har, undervejs i planprocessen, købt det tidligere Cooper Surgical,
der udgør lokalplanens delområde E. I forbindelse med sagsbehandling om
miljøgodkendelse af drift i området, viser støjberegninger, at det kan være
vanskeligt at placere tæt-lav boligbebyggelse i delområde B1, tættest på
Knardrupvej, som det fremgår af Kildedal P/S' helhedsplan for området.
Beregninger viser støj på henholdsvis 36 og 36,9 dB om natten. Grænseværdien
for støj om natten ved tæt-lav boliger er 35 dB, mens det for blandede
byfunktioner med en andel af tæt-lav boliger er 40 dB.

Byggeretsgivende lokalplaner udarbejdes ud fra, at området skal rumme
blandede byfunktioner i overensstemmelse med denne lokalplans
anvendelsesbestemmelser. Det skal sikres at placering af boliger, herunder
boligtyper, sker således at grænseværdier kan overholdes.

GASTRANSMISSIONSLEDNING
Energinet har en gastransmissionsledning liggende umiddelbart vest for
lokalplanområdet. Ledningen afkaster en observationszone (respektafstand) hvor
der er begrænsninger for, hvad der kan opføres af byggeri. Energinet planlægger
for at flytte gasledningen. Ledningen vil forud for en byudvikling af området blive
flyttet, så sikkerhedsafstanden kan opretholdes. Der vil blive gennemført
miljøvurdering af det konkrete projekt.

STØJ
Planområdet gennemskæres af vejanlæg og jernbaneanlæg, der er kilder til støj.
Ballerup Kommune må, jf. planlovens1 § 15a, kun udlægge støjbelastede arealer
til støjfølsom anvendelse såsom boliger, hvis disse ifølge plangrundlaget kan
sikres mod støjgener. Dette er specielt relevant for rammelokalplanområdet, hvor
der muliggøres boliger.
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Måløv Byvej forløber gennem det nordlige planområde i øst-vestgående retning,
mens Kildedalsvej forløber gennem planområdet i nord-sydgående retning.
Begge veje er befærdede landeveje, der betjener trafik mellem oplandsbyer og
København. Af Miljøstyrelsens støjkort fremgår det, at planområdet i dag
påvirkes af vejstøj over 60 dB i en afstand på op til 175 meter fra vejmidte.

Samtidig er der jernbanespor med tilknytning til Kildedal Station gennem
projektområdets sydlige del i øst-vestgående retning. Sporene betjener S-
togslinje C mellem København og Frederikssund. Af Miljøstyrelsens støjkort
fremgår det, at planområdet påvirkes af støj fra jernbanen, men at støjniveauer
over 65 dB kun forekommer i en afstand af mindre end 20 meter fra spormidte. 

Der blev under udarbejdelsen af helhedsplanen foretaget en vurdering af den i
dag forekommende påvirkning fra veje og jernbaner. 

Støjkort for eksisterende støj fra veje og jernbane. (COWI, Miljøvurdering af forslag til helhedsplan for
Kildedal - Miljørapport, 2021).

Området skal ved sin udvikling kunne overholde Miljøstyrelsens vejledende
grænseværdier for støj for både udendørs opholdsarealer og på
bygningsfacaderne. I det rammelokalplanen ikke er byggeretsgivende vil dette
først blive håndteret i forbindelse med de byggeretsgivende lokalplaner.

JORDFORURENING
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Indenfor rammelokalplanens afgrænsning er der et forurenings kortlagt areal,
som dækker over hhv. matr. nr. 3d, 4h, 11, 4n og 4k Sørup By, Måløv.
Forureningen er kortlagt på vidensniveau 2, som betyder, at der er konstateret
forurening. Forureningen stammer fra ejendommen Måløv Byvej 227 og 229,
hvor der tidligere har ligget en virksomhed der har produceret bl.a. pesticider og
efterfølgende en virksomhed der har produceret bl.a. lamper. Disse aktiviteter
har medført forurening med forskellige miljøfremmede stoffer, der har forurenet
jord, poreluft og grundvand.

Region Hovedstaden har et afværgeanlæg stående på matrikel nr. 4n Sørup By,
Måløv. Afværgeanlægget renser oppumpet grundvand. Derudover er der en
række tinglyste moniteringsboringer på arealerne både indenfor og vest for det
kortlagte areal. Afværgeanlægget vil fungere på arealet i mange år frem, hvilket
der skal tages højde for i fremtidige projektet på arealerne.

En forureningskortlægning medfører restriktioner, som reguleres gennem
jordforureningsloven. Det betyder, at alle bygge-, grave- og anlægsarbejder,
samt ændret arealanvendelse fra den nuværende erhvervsstatus vil kræve, at
der ansøges særskilt til de konkrete projekter jf. §8 i jordforureningsloven. Via
ansøgning og tilladelse gennem Ballerup Kommune vil der blive taget stilling til,
hvilke foranstaltninger der kræves, for at et projekt på det kortlagte areal kan
gennemføres.

RISIKOVIRKSOMHED
Der findes ikke Risikovirksomheder i området omkring Kildedal, som kan berøre
eller blive berørt af den ønskede byudvikling i området
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BESTEMMELSER
I henhold til Planloven (Lovbekendtgørelse nr. 572 af 29/05/2024) fastsættes
følgende bestemmelser for det i § 2 nævnte område:
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§1 FORMÅL
§1.1
Det er lokalplanens formål:

at fastlægge områdets zonestatus til byzone, 
at fastlægge områdets anvendelse til blandede byfunktioner, 
at sikre, at der i byggeretsgivende lokalplaner kan stilles krav om at opføre
almene boliger, 
at sikre, at der kan foretages udstykninger i området.
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§2 OMRÅDE OG ZONESTATUS
 

OMRÅDE
§2.1
Lokalplanområdet afgrænses, som vist på bilag 1.

§2.2
Lokalplanen omfatter følgende matrikler samt alle nye matrikler, der udstykkes
fra disse:

3d, 3h, 3k, 4h, 4i, 4n, 4p, 4r, 4t, 4u, alle Sørup By, Måløv og vejlitra 7000e, 7000f,
7000g, alle Sørup By, Måløv og 9q, Måløv By, Måløv

samt dele af matriklerne: 3a, 3b, 3f, 4a, 4b, 4k, 11, 14b, alle Sørup By, Måløv og
del af vejlitra: 7000b, begge Sørup By, Måløv. 

DELOMRÅDER
§2.3
Lokalplanområdet opdeles i delområderne A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, B5,
B6, B7, C, D, E og F, som vist på Bilag 2.

ZONESTATUS
§2.4
Med vedtagelse af denne lokalplan overføres følgende matrikler fra landzone til
byzone:

4i, Sørup By, Måløv,

samt dele af matriklerne: 3a, 3b, 3f, 3k, 4a, 4b, 4t, 14b og 7000b, alle Sørup By,
Måløv.

De dele af matrikel 3a og 3b, Sørup by, Måløv der er omfattet af delområde F jf.
bilag 2 overføres ikke til byzone ved vedtagelse af denne lokalplan. 
Note: De dele af matrikel 3a og 3b, Sørup by, Måløv der er omfattet af delområde F overføres til byzone via byggeretsgivende

lokalplan for området.
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§3 ANVENDELSE
 

FÆLLESBESTEMMELSER
§3.1
Lokalplanens område må anvendes til blandede byfunktioner.

Dette omfatter følgende, specifikke anvendelser: Etageboliger, tæt-lav boliger,
almene boliger, kontor- og serviceerhverv, Life Science-erhverv,
publikumsorienteret serviceerhverv, let industri og håndværk, bydelscenter,
offentlige formål, station, større rekreative og nærrekreative områder, regnvands-
og klimanlæg, naturområder samt vej- og stiarealer.

§3.2
Der kan inden for lokalplanområdet stilles krav om, at der opføres almene boliger
i henhold til lov om almene boliger. 
Note: Kommunalbestyrelsen har truffet principbeslutning om, at man ønsker at der inden for delområde A1 og B2 under ét skal opføres

minimum 5.000 m² almene boliger og der inden for delområde A3, A4, B1 og B4 under ét skal der opføres minimum 5.000 m² almene

boliger, samt at der indenfor delområde B5 og C skal opføres et proportionelt antal almene boliger. Beliggenheden og andelen af

almene boliger i forhold til det samlede boligetageareal skal reguleres nærmere i de kommende, byggeretsgivende lokalplaner

DELOMRÅDE A1, A2, A3 OG A4
§3.3
Delområde A1, A2, A3 og A4 må alene anvendes til blandede byfunktioner i form
af etageboliger, tæt-lav boliger, almene boliger, kontor- og serviceerhverv, Life
Science-virksomhed, publikumsorienteret serviceerhverv, bydelscenter, offentlige
formål, station, større rekreative og nærrekreative områder, samt vej- og
stiarealer.

DELOMRÅDE B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7 OG C
§3.4
Delområde B1, B2, B4, B5 og C må alene anvendes til blandede byfunktioner i
form af etageboliger, tæt-lav boliger, almene boliger, kontor- og serviceerhverv,
Life Science-virksomhed, publikumsorienteret serviceerhverv, offentlige formål,
større rekreative og nærrekreative områder samt vej- og stiarealer.

Delområde B3 må alene anvendes til blandede byfunktioner i form af større
rekreative områder, nærrekreative områder, regnvands- og klimaanlæg,
naturområde samt vej- og stiarealer.
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Delområde B6 må alene anvendes til blandede byfunktioner i form af
nærrekreative områder, regnvands- og klimaanlæg, tekniske anlæg samt vej- og
stiarealer.

Delområde B7 må alene anvendes til blandede byfunktioner i form af
nærrekreative områder, regnvands- og klimaanlæg, tekniske
anlæg, naturområde samt vej- og stiarealer.

Note: Der er, på matr. nr. 4n, Sørup By, Måløv som er en del af delområde B5, et eksisterende afværgeanlæg til håndtering af

jordforurening. Region Hovedstaden har tinglyst servitutter med brugsrettigheder og vejadgang til afværgeanlægget. Servitutterne

bliver ikke aflyst af, og kan ikke aflyses med udgangspunkt i, denne lokalplan. Der skal i eventuelle fremtidige byggeretsgivende

lokalplaner i området, tages hensyn til afværgeanlægget og vejadgang til dette.

DELOMRÅDE A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4,
B5, B6, B7 OG C
§3.5
Der må kun udøves virksomhed i forureningsklasse 1-2, som skønnes forenelig
med boliganvendelsen. 
Note: Paragraffen forhinder ikke udnyttelse af anvendelser angivet i Lokalplan 41.

DELOMRÅDE D OG E
§3.6
Delområde D og E må alene anvendes til blandede byfunktioner i form af kontor-
og serviceerhverv, publikumsorienteret serviceerhverv, Life Science-virksomhed,
let industri og håndværk, offentlige formål, større rekreative og nærrekreative
områder samt vej- og stiarealer.

§3.7
Der må ikke inden for delområde D og E opføres/indrettes bebyggelse til
støjfølsomme anvendelser, så som boliger.

§3.8
De dele af delområde D der er beliggende mere end 100 meter fra delområde B1
og C jf. bilag 2 må udover anvendelser jf. §3.6 anvendes til virksomheder der
beskæftiger sig med farmaceutisk færdigvareproduktion, forskning,
laboratorievirksomhed og lignende, der giver anledning til en vis miljøpåvirkning
af omgivelserne, svarende til virksomhedsklasse 4 efter Miljøministeriets
”Håndbog om miljø og planlægning - boliger og erhverv i byerne”, 2004. Bilag A.
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§4 UDSTYKNING
 

§4.1
Området må udstykkes yderligere. 
Note: Der må ske udstykninger, sammenlægninger, foretages arealoverførsel osv. mellem ejendomme inden for lokalplanens område.
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§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING
 

VEJ- OG STIADGANGE
§5.1
Vejadgange fra Knardrupvej, Måløv Byvej, Kildedalsvej og Tværvej til
lokalplanområdets delområder skal ske fra vejadgange, som er vist i principiel
placering på Bilag 3.

§5.2
Vejadgange fra områderne øst for lokalplanområdet samt imellem delområderne
skal ske fra øvrige vejadgange, som er vist i principiel placering på Bilag 3.

§5.3
Stiadgange over Måløv Byvej, Kildedalsvej, Tværvej og banestrækningen skal
ske fra stiadgange, som er vist i principiel placering på Bilag 3.

§5.4
Tinglyste færdselsretter som er vist på Bilag 3, skal respekteres. 
Note: Tinglyste færdselsretter kan ændres eller aflyses i byggeretsgivende lokalplaner, hvis behovet for færdselsretten er ophørt eller

der på grund af ny vejstruktur er behov for at ændre placeringen af færdselsretten.

BILPARKERING
§5.5
For lokalplanens område, eksklusiv delområde C og E, gælder:

Der skal samlet set inden for området være parkeringsdækning for biler efter
nedenstående regler. Parkeringsdækningen skal være af omfanget som angivet
nedenfor og må ikke overstige dette omfang. 
Note: Delområde C og E er omfattet af henholdsvis Lokalplan 41 og Lokalplan 107 hvor bestemmelser om parkeringsnormer fremgår.

Delområderne A1, A2, A3 og A4 er omfattet af bestemmelserne for zone 1.

Delområderne B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, D og F er omfattet af bestemmelserne
for zone 2.

ZONE 1: 
 
Etageboliger: 
0,8 plads pr. boligenhed 
Tæt-lav: 
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0,85 plads pr. boligenhed 
Ungdomsboliger: 
0,25 plads pr. boligenhed

Administrativ virksomhed: 
1 plads pr. 55 m² 
Fremstillingsvirksomhed: 
1 plads pr. 50 m² 
Dagligvarebutikker: 
1 plads pr. 48 m² 
Udvalgsvarebutikker og publikumsorienterede serviceerhverv: 
1 plads pr. 72 m²

Daginstitutioner, skoler og lignende: 
1 plads pr. 130 m² 
Idrætsfaciliteter: 
1 plads pr. 50 m² 
Plejecenter, plejeboliger og lignende: 
0,5 pr. boenhed 
Offentlig administration og lignende: 
1 plads pr. 55 m² 
 

ZONE 2: 
 
Etageboliger: 
1 plads pr. boligenhed 
Tæt-lav: 
1,2 plads pr. boligenhed 
Ungdomsboliger: 
0,5 plads pr. boligenhed

Administrativ virksomhed: 
1 plads pr. 46 m² 
Fremstillingsvirksomhed: 
1 plads pr. 50 m² 
Dagligvarebutikker: 
1 plads pr. 35 m² 
Udvalgsvarebutikker og publikumsorienterede serviceerhverv: 
1 plads pr. 53 m²

Daginstitutioner, skoler og lignende: 
1 plads pr. 130 m² 
Idrætsfaciliteter: 

LOKALPLAN NR. 201 (VEDTAGET)

SIDE 52



1 plads pr. 50 m² 
Plejecenter, plejeboliger og lignende: 
0,5 pr. boenhed  
Offentlig administration og lignende: 
1 plads pr. 46 m² 
 

ØVRIGE BESTEMMELSER: 
 
Hoteller: 
Der kan fastsættes en anden parkeringsnorm for hoteller end den der gælder for
erhverv i øvrigt, efter en konkret vurdering der skal godkendes af
Kommunalbestyrelsen.

Øvrige anvendelser: 
Der kan ved andre funktioner end de ovenfor nævnte fastsættes en
parkeringsnorm, efter en konkret vurdering der skal godkendes af
Kommunalbestyrelsen.

Placering af parkeringspladser: 
Bilparkering skal etableres i konstruktion, for eksempel i parkeringshuse, P-
kælder eller parkeringsplint. Op til 10 % af parkeringsdækningen kan dog
etableres som terrænparkering i form af afsætningspladser, korttidsparkering,
handicapparkering og delebilspladser.

Maksimalt antal parkeringspladser: 
Der må inden for området maksimalt etableres 2400 bilparkeringspladser. 
Note: Kravet er begrundet i den maksimale belastning der kan udledes til kryds på de omkringliggende veje. Hvis den maksimale

belastning der kan udledes hertil ændres, f.eks. på grund af etablering af ny vejstruktur eller etablering af Frederikssundsmotorvejens

forlængelse, kan der dispenseres fra bestemmelsen. 

 

For hele lokalplanens område gælder:

Dobbeltudnyttelse: 
Hvis der er mulighed for at en parkeringsplads kan bruges af flere bilister på
forskellige tidspunkter, kan der etableres en mindre parkeringsdækning end
angivet ovenfor. Dette kan ske efter en konkret vurdering der skal godkendes af
Kommunalbestyrelsen. 
Note: Forudsætninger for at etablere en mindre parkeringsdækning på baggrund af dobbeltudnyttelse er beskrevet i redegørelsen til

lokalplanen.
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Delebiler: 
Hvis der etableres parkeringspladser forbeholdt delebiler, kan der etableres en
mindre parkeringsdækning end angivet ovenfor. Hver bilparkeringsplads
forbeholdt delebiler kan erstatte 3 parkeringspladser. 
Note: Forudsætninger for at etablere en mindre parkeringsdækning på baggrund af etablering af bilparkeringspladser til delebiler er

beskrevet i redegørelsen til lokalplanen.
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§6 TEKNISKE ANLÆG
 

 

§6.1
Ingen særlige bestemmelser.
Note: Bestemmelser om omfang og placering af tekniske anlæg, herunder ledninger og master, skal fastsættes i de kommende,

byggeretsgivende lokalplaner.
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§7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG
 

 

§7.1
Bebyggelsesprocenten må være højst 100 % for delområderne A1, A2, A3, A4,
B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, C, D, E og F under ét.  
Note: Den nærmere fordeling af bebyggelsen vil blive fastsat i de kommende, byggeretsgivende lokalplaner.

§7.2
Inden for delområderne; A1, A2, A3 og A4 under ét må der opføres og indrettes
et bydelscenter med et samlet bruttoetageareal til butikker på 4.500 m².

Den maksimale ramme til dagligvarebutikker må udgøre højst 3.000 m² og den
maksimale ramme til udvalgsvarebutikker må højst udgøre 2.000 m².

Den enkelte dagligvarebutik må være maks. 2.000 m² og den enkelte
udvalgsvarebutik må være maks. 400 m².

Den enkelte dagligvarebutik kan tillægges op til 200 m² etageareal til
personalefaciliteter.  
Note: Ifølge planlovens bestemmelser kan der til den enkelte dagligvarebutik i et bydelscenter tillægges op til 200 m² til

personalekantine, personaletoiletter, personalefitnessfaciliteter og personalepauserum. Personalefaciliteter til udvalgsvarebutikker i et

bydelscenter er indeholdt i de angivne, maksimale butiksstørrelser. Bemærk desuden, at der er særlige beregningsregler for

detailhandelsareal: Beregning af bruttoetagearealet til butiksformål sker efter bygningsreglementets bestemmelser om beregning af

bebyggelsens etageareal, idet dog den del af kælderen, hvor det omgivende terræn ligger mindre end 1,25 m under loftet i kælderen,

medregnes, mens arealer til personalefaciliteter til dagligvarebutikker i et bydelscenter < 200 m² ikke skal medregnes.

§7.3
Bebyggelse må opføres i maksimalt 6 etager og en bygningshøjde på maksimalt
27 meter. Der kan dog på enkelte udvalgte placeringer inden for det samlede
lokalplanområde opføres bebyggelse i flere etager og højere end dette.  
Note: Hvis der muliggøres bebyggelser højere end 6 etager og op til 27 meter, skal der i den byggeretsgivende lokalplan redegøres for

de særlige forhold der ligger til grund for lokaliseringen. Der kan ikke gives mulighed for mindre overskridelser af maksimal højde og

antal etager.

I delområde A4, B1, B2, D og F skal bebyggelse nedtrappes til maksimalt 1-3
etager, de steder hvor delområderne vender ud mod beskyttede naturområder. 
Note: I delområde C og B5 kan bebyggelse maksimalt opføres i højder, der sikrer at der ikke sker negativ påvirkning af beskyttede

arter og beskyttet natur jf. Naturbeskyttelseslovens bestemmelser.

§7.4
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Opførelse af bebyggelse inden for delområde A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, B5,
B6, B7, D og F forudsætter udarbejdelse af supplerende lokalplan.

§7.5
Opførelse af bebyggelse inden for delområde C og E jf. §3.1, 3.2, 3.5, 3.6, 3.7,
7.1, 7.3 forudsætter udarbejdelse af supplerende lokalplan. 
Note: Paragraffen forhindrer ikke opførelse af bebyggelse jf. bestemmelserne i Lokalplan 41 og Lokalplan 107.
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§8 BEBYGGELSENS UDSEENDE
 

 

§8.1
Ingen særlige bestemmelser.
Note: Bestemmelser om bebyggelsens udseende skal fastlægges i de kommende, byggeretsgivende lokalplaner. 

Der skal i de byggeretsgivende lokalplaner indskrives forbud mod at anvende kobber og zink i byggeriet.
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§9 UBEBYGGEDE AREALER
 

§9.1
Ingen særlige bestemmelser.
Note: Yderligere bestemmelser om de ubebyggede arealer, så som hegning, beplantning m.v. skal fastlægges i de kommende,

byggeretsgivende lokalplaner.
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§10 TERRÆNREGULERING
 

§10.1
For lokalplanens område, eksklusiv delområde B5, C, D, E og F gælder:

Der må foretages terrænregulering i forbindelse med etablering af anlæg til
kollektiv vandhåndtering, byggemodning og etablering af bypark. Inden der
foretages terrænregulering skal der udarbejdes en terrænreguleringsplan, der
skal godkendes af kommunalbestyrelsen.
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§11 MILJØ OG FORSYNING
§11.1
Der skal i de byggeretsgivende lokalplaner optages bestemmelser om, at boliger,
opholdsarealer og anden forureningsfølsom anvendelse ikke må udsættes for
støj eller anden forurening, der overskrider Miljøstyrelsens vejledende
grænseværdier, fra virksomheder indenfor eller udenfor lokalplanområdet.

Ligeledes skal det sikres at eksisterende virksomheder ikke får øgede miljøkrav
som følge af den nye bebyggelse. Dette skal sikres ved overholdelse af
Miljøstyrelsens vejledende grænser for støj og anden forurening eller ved at stille
krav om etablering af afværgeforanstaltninger.  
Note: Dele af rammelokalplanområdet er omfattet af vejstøj over Miljøstyrelsens vejledende grænser. Denne lokalplan er dog ikke

byggeretsgivende, og lokalplanen muliggør således ikke opførelse af ny bebyggelse. Der skal i de kommende, byggeretsgivende

lokalplaner fastsættes bestemmelser om foranstaltninger, der sikrer den fremtidige anvendelse et støjniveau under Miljøstyrelsens

vejledende støjgrænse. 

Der er jernbanespor gennem området. Der forventes ikke overskridelse af vejledende støjgrænser eller grænser for vibrationer, men

der skal fastsættes bestemmelser om overholdelse af Miljøstyrelsens vejledende grænser for jernbanestøj og vibrationer fra jernbaner i

de relevante byggeretsgivende lokalplaner. 

Desuden skal vandhåndtering, lokal afledning af regnvand m.v. fastsættes i de kommende, byggeretsgivende lokalplaner. 
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§12 GRUNDEJERFORENING
 

§12.1
Ingen særlige bestemmelser.
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§13 FORUDSÆTNINGER FOR IBRUGTAGNING
§13.1
Ingen særlige bestemmelser.
Note: Der skal i de byggeretsgivende lokalplaner optages bestemmelser om, at Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for støj,

forurening osv. er overholdt. 
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§14 SERVITUTTER
§14.1
Der ophæves ingen servitutter.
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§15 OPHÆVELSE AF LOKALPLANER
 

§15.1
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgørelse af Lokalplan 201
ophæves Lokalplan 107 – Kildedal Station, tinglyst d. 29.05.2000, for de
områder, der er omfattet af delområderne: A1, A2, A3, A4, B2, B3, B4, B7 og D, i
denne lokalplan. 
Note: Lokalplan 41, som er omfattet af delområde C i denne lokalplan, fastholdes. Desuden fastholdes de dele af Lokalplan 107, som

er omfattet af delområde E i denne lokalplan. Hermed sikres, at der fortsat er mulighed for opførelse af lettere produktionserhverv og

laboratorier i tilknytning til forskervirksomheder. Disse anvendelser er sikret ved, at der er udlagt særskilte delområder; delområde C og

E, i rammelokalplanen, med særlige bestemmelser. Samtidig fastholdes også de dele af Lokalplan 107, som omfatter de større

vejarealer samt en del af banestrækningen, idet rammelokalplanen ikke omfatter disse arealer. Den øvrige del af Lokalplan 107 aflyses

med vedtagelse af rammelokalplanen.
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§16 RETSVIRKNINGER
 

§16.1
Når lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, må ejendomme, der er
omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom må fortsætte som hidtil.
Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv pligt til at udføre de anlæg, der er
indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregående afvigelser
fra lokalplanen kan kun gennemføres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer mfl., medmindre
kommunalbestyrelsen skønner, at dispensationen er af uvæsentlig betydning for
de pågældende.

En lokalplan tilsidesætter ikke anden lovgivning, medmindre dette er særligt
hjemlet i lovgivningen.

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhører private, eller
private rettigheder over fast ejendom, når ekspropriationen vil være af væsentlig
betydning for virkeliggørelsen af lokalplanen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens
bestemmelser, fortrænges af lokalplanen.

Lokalplanen udlægger arealer til offentlige formål. Under visse forudsætninger
kan ejeren af en ejendom, der er omfattet af denne bestemmelse, kræve
ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.

Lokalplanen bestemmer, at nærmere angivne bebyggelser ikke må nedrives
uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen. I de tilfælde, hvor tilladelse til
nedrivning ikke opnås, kan ejeren under visse forudsætninger kræve
ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.
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PÅTEGNING
Lokalplanforslaget er vedtaget endeligt af Ballerup Kommunes
Kommunalbestyrelse den 17. juni 2024.

 

 

Jesper Würtzen                   /       Elisabeth Gadegaard Wolstrup

Borgmester                                                     Direktør
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MINDRETALSUDTALELSE
Enhedslisten og SF stemte imod vedtagelse af planforslagene og beslutning om
at udsende disse i offentlig høring den 27. november 2023, med følgende
begrundelse: 

"Enhedslisten og SF foreslår at det, da der er tale om et yderst stationsnært
område, besluttes, at parkeringszone 1 også gælder byggefelterne 4-8 og 10-
12."

 
Byggefelterne 4-8 og 10-12 svarer til delområde A1, A2, A3, A4, B2, B4, B5 og C
i Lokalplan 201.
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KORT OVER LOKALPLANOMRÅDET
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Ifm. kommende byggeretsgivende planer 

Der bør tages højde for, hvorvidt der inden forlokalplanområdet findes spor af det 

værdifulde kulturmiljø, og tages stilling til, hvordan der tages hensyn til disse spor 

i den fremtidige planlægning. 

2.8 Landskab 

Se Figur 6-26 for kortudsnit. 

Med rammelokalplanen er det muligt at terrænregulere og byggemodne. Dette 

kan medføre ændringer i landskabet. Ved fuld udnyttelse af byggemulighederne 

vil det landskabelige udtryk ændre sig i forhold til i dag. Det vil gå fra at være et 

relativt åbent og ubebygget areal til at være by. Påvirkningen af det landskabelige 

udtryk vil afhænge af bygningshøjder, materialevalg og placering på arealerne.  

Samlet miljøvurdering i forhold til 0-alternativ 

Ikke-væsentlig påvirkning da plangrundlaget ikke er byggeretsgivende og da om-

rådet i dag er udpeget til erhverv. 

Ifm. kommende byggeretsgivende planer 

Med det konkrete plangrundlag/på det konkrete planniveau kan påvirkningen ikke 

konkretiseres yderligere ud over, at det landskabelige udtryk vil ændre sig væ-

sentligt: Udsynet i området vil mindskes, og området vil overgå til et byområde. 

2.9 Kumulative virkninger 

Egedal Kommune er ved at byudvikle Kildedal Bakke (tidligere Kildedal Syd) syd-

øst for Kildedal Station med boliger, erhverv og offentlig service og planlægger for 

Kildedal Nord. Det kan medføre en øget påvirkning af det landskabelig udtryk i 

form af yderligere fortætning af et relativt åbent og ubebygget areal til by. 

Samtidig vil en realisering af byggemulighederne i plangrundlaget afstedkomme 

ændringer i den kumulative trafikmængde til og fra området, herunder i den til-

knyttede udledning af luft- og støjemissioner. 

Forud for, at plangrundlaget kan realiseres, skal gasledningen flyttes, hvor Energi-

net er bygherre. Gasledningen skal flyttes mod vest, så servitutten omkring gas-

ledningen ikke overlapper med lokalplanområdet. Energinet vil forud for flytningen 

gennemføre en frivillig miljøkonsekvensvurdering. Projektdetaljerne og hermed 

miljøpåvirkningerne er derfor ikke kendt på nuværende tidspunkt. Det forventes 

dog, at der vil være fokus på beskyttede dyr, de såkaldte bilag IV-arter, i form af 

flagermus, padder eller markfirben.  

Ballerup- og Egedal Kommuner har i fællesskab og med Novafos udarbejdet Regn-

vandshåndteringsstrategi, da de nye bydele afleder til to kommunegrænsevandløb 

hhv. Sørup Rense og Engagerrenden, der afleder videre til Værebro Å. Regn-

vandshåndteringsstrategiens forudsætning er etablering af et regnvandssystem 

for bydele i overensstemmelse med den § 3-beskyttede natur, bilag IV arter og 

recipienternes målsætninger og hydrauliske kapacitet. 
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6.7.3 Kulturmiljø 

En del af rammelokalplanområdet syd for jernbanen er beliggende indenfor et 

areal udpeget som værdifuldt kulturmiljø i Ballerup Kommuneplan 2020. Udpeg-

ningen stammer sandsynligvis fra en udpegning af områder med kulturhistoriske 

værdier fra de daværende regionplaner. Området er ligeledes afspejlet i Egedal 

Kommuneplan og karakteriseret som Smørumovre landbrugsflade og Edelgave-

området.  

  

Figur 6-25 Lokalplanområdet og kulturmiljøet udpeget i Ballerup Kommuneplan 

Det fremgår af Ballerup Kommuneplanens retningslinjer for lokalplanlægning i 

eller i nærheden af kulturhistoriske værdier, at planlægningen ”tage hensyn til 

kulturhistoriske, landskabelige og andre naturmæssige træk samt til sammen-

hængen med kulturhistoriske træk i den omgivende dyrkningsflade”. 

6.8 Landskab 

Planområdet er beliggende på grænsen mellem by og land med det åbne land 

mod nord, syd og vest, samtidig med, at den omkringliggende bebyggelse er re-

lativ lav. 

Landskabet er generelt bakket, men den centrale del af planområdet udgøres af 

et forholdsvis plant område med et lokalt højdepunkt i kote 21, og herfra skrå-

ner terrænet mod nord og syd ned mod henholdsvis Engagerrenden og Sørup 

Rende. På de skrånende terræner er der derfor udsigt til lavbundsarealerne om-

kring Engagerrenden og Sørup Rende. 
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Den sydlige del af planområdet består af mose- og engområde, som er skovbe-

vokset på en del af arealet. 

Landskabet er generelt åbent. I den nordligste del af Kildedalsvej inden for plan-

området findes der beplantning på hver side af vejen, hvilket mindsker udsigt til 

landskabet på denne strækning. Planområdet i øvrigt er præget af spredt be-

plantning langs jernbanen, ved Engagergård og i udkanten af planområdet. 

I lavbundsarealerne nord for Sørup Rende findes en skovbevokset tørvemose. 

Beplantningen giver området et mere lukket udtryk. 

Rammelokalplanområdet ligger uden for de udpegede værdifulde landskaber, 

mens dele af det resterende planområde ligger indenfor. Se Figur 6-26. 

  

Figur 6-26 Værdifulde landskaber udpeget i Ballerup Kommuneplan 2020. 

Inden for de værdifulde landskaber gælder der ifølge Ballerup Kommuneplan 

2020 en række retningslinjer for bl.a. byggeri og tilstandsændringer. Generelt 

"må tilstanden eller arealanvendelsen af særligt værdifulde sammenhængende 

helheder eller enkeltelementer ikke ændres, hvis det forringer deres værdi eller 

muligheden for at styrke eller genoprette deres værdi. Ændringer kan dog ske 

som led i forbedring af områdernes landskabsværdier eller i medfør af allerede 

gældende bestemmelser i en fredning eller lokalplan" (Ballerup Kommune, 

2020). 
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7 Miljøvurdering 

7.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna 

7.1.1 § 3-beskyttet natur 

Planområdet overlapper visse steder med områder med § 3-beskyttet natur. § 

3-områder er beskyttede mod ændringer i den eksisterende tilstand. I forbin-

delse med udarbejdelse af kommende byggeretsgivende lokalplaner skal det sik-

res, at byggerierne ikke påvirker naturområderne. Påvirkninger kan f.eks. være 

skygge, udledning af miljøfremmede stoffer eller andet, som kan medføre en til-

standsændring. 

Det skal således sikres, at også afledning af overfladevand og spildevand sker 

på en måde, så det ikke ændrer tilstanden i § 3-områder. Bemærk i den forbin-

delse, at både positive og negative tilstandsændringer er omfattet af forbudsbe-

stemmelserne. Der er derfor udarbejdet en regnvandshåndteringsstrategi, hvor 

ovenstående forhold samt placering af bassiner er de primære fokuspunkter.  

Ligeledes skal det sikres, at jordudskridninger og tilførsel af materiale under an-

lægsarbejdet og i forbindelse med regn ikke påvirker søerne. Eventuelt jordop-

lag eller gennemkørsel skal således ske, så det ikke påvirker søerne. 

Skyggepåvirkning er primært relevant i den nordlige del af planområdet. Her 

skråner terrænet nemlig ned mod lavbundsarealerne. Placeres der bygninger på 

den nordvendte skråning, kan det derfor ikke udelukkes, at der kan være skyg-

gepåvirkning af vegetationen på lavbundarealerne. I forbindelse med udarbej-

delse af kommende byggeretsgivende lokalplaner skal det sikres, at bygningerne 

ikke vil kaste skygge i lavbundsarealerne, som kan medføre en varig tilstands-

ændring. De gældende rammer – 7.E1 og 7.E2 – tillader i dag henholdsvis 20 m 

og 15 m, så de kommende byggemuligheder til 25 m er højere i disse områder. 

Generelt vurderes det at medføre en væsentlig påvirkning, hvis der ved realise-

ring af kommende byggeretsgivende lokalplaner etableres byggeri og anlægsar-

bejder, som medfører en tilstandsændring af § 3-områder. Skyggediagrammer 

kan anvendes til vurdering af skyggevirkning fra bygninger i forbindelse med 

byggeretsgivende lokalplaner 

Syd for jernbanen ændres byggemulighederne fra 30 m til 27 m i højden. Her 

vurderes bygningerne ikke at kunne medføre skygge på naturområderne, da 

planområdet ligger nord for naturområdet. 

De kommende byggeretsgivende lokalplaner kan ikke regulere adgangen på an-

dre arealer. Ved kommende udbygning af planområdet tæt på naturområderne 

må det antages, at naturområderne i et vist omfang vil blive brugt som rekrea-

tive arealer. Det kan ikke afvises, at den øgede færdsel/brug af området kan 

slide lokalt på naturområderne og deres flora og fauna og i yderste instans med-

føre en tilstandsændring. Ballerup Kommune er tilsynsmyndighed.  
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Endelig vedtagelse af plangrundlaget vurderes i øvrigt ikke at kunne medføre en 

påvirkning af § 3-områder i forhold til det gældende plangrundlag (0-alternati-

vet). Det skyldes, at rammelokalplanområdet allerede er udpeget til erhvervs-

område og område til offentlige formål. Selvom der sker en ændring af zonesta-

tus fra landzone til byzone og muliggøres boliger i dele af rammelokalplanområ-

det, vil beskyttelsen af § 3-områderne efter naturbeskyttelsesloven være uæn-

dret. 

7.1.2 Anden natur og arter 

Arealer 

De undersøgte naturområder på lokaliteterne 27-31 fungerer, selvom de ikke er 

omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3, fortsat som levested, spredningskorri-

dor og fødesøgningsområde for visse arter. Det vurderes, at byggeri på natur-

områderne vil medføre en fortrængning af plante- og dyrelivet. Byggeri på na-

turområderne vil således mindske afstanden til § 3-områder og gøre overgangen 

fra byggeri til natur mere hård afhængig af, hvordan naturområderne udformes i 

forbindelse med kommende byggeretsgivende lokalplaner.  

Ved byggeri på lokaliteterne 27-31 forsvinder muligheden for, at naturområ-

derne en dag kan udvikle sig til § 3-beskyttet natur.  

Plangrundlaget udlægger ikke nye arealer til bebyggelse i forhold til det gæl-

dende plangrundlag (0-alternativet). Det som med dette plangrundlag ændres i 

forhold til det nuværende plangrundlag er, at der også muliggøres opførelse af 

boliger fra udelukkende at være udlagt som erhvervsområde. Boligområderne vil 

først blive fastlagt i forbindelse med kommende byggeretsgivende lokalplaner 

for området. 

Arter 

Realisering af kommende byggeretsgivende lokalplaner for området vil generelt 

medføre, at plante- og dyrelivet inden for rammelokalplanområdet fortrænges. 

Afhængig af besøgstrykket i området kan nogle arter blive fortrængt lokalt. 

Planter Plangrundlaget regulerer ikke forhold, som vurderes at påvirke hullæberne, da 

de vokser på jernbaneskråningen. Ved udmøntning af kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner kan der dog opstå situationer, hvor der kastes skygge fra byg-

ninger, som kan medvirke til at forringe levestedet. 

De øvrige paddearter (butsnudet frø, grøn frø og lille vandsalamander) vurderes 

ikke at blive påvirket væsentligt når afværgetiltag for spidssnudet frø implemen-

teres i forbindelse med de byggeretsgivende lokalplaner. Se uddybning i afsnit 

7.1.6.  

Snoge som opholder sig i området omkring jernbanen vurderes delvist at kunne 

fortrænges i forbindelse med realisering af senere planlægning for området. 

Skovfirben er kun fundet i lavbundsarealet nord for Måløv Byvej. Arten vurderes 

Padder og krybdyr 
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ikke at blive påvirket væsentligt, da der i forbindelse med kommende planlæg-

ning skal sikres, at området hvor den er registreret ikke skygges.  

Fugle Tårnfalken og musvåge vurderes i mindre omfang at anvende lokalplanområdet 

efter realisering af fremtidige byggeretsgivende lokalplaner. Omfanget kan ikke 

på nuværende grundlag konkretiseres, men det må forventes, at de naturlige fø-

desøgningsområder for arterne mindskes. Det samme gælder for de øvrige fug-

learter, som anvender rammelokalplanområdet som yngle- og/eller fourage-

ringsområde.  

Sommerfugle Sommerfuglene som er registreret inden for lokalplanområdet (blodplet, græs-

randøje, storplettet perlemorsommerfugl og almindelig blåfugl) må efter realise-

ring af byggeretsgivende lokalplaner søge andre steder hen end de bebyggede 

arealer, som i dag henligger som grønne områder. Hvorvidt nogle arter fortsat 

vil kunne anvende de udbyggede arealer vil afhænge af den fremtidige planlæg-

ning og i hvor høj grad grønne områder inddrages, og hvor mange tiltag der gø-

res for at fremme forhold for sommerfugle. Den endelige påvirkning er ikke mu-

lig at vurdere på nuværende planniveau. 

7.1.3 Skovbyggelinje 

Plangrundlaget giver ikke i sig selv mulighed for at opføre byggeri, men fastlæg-

ger derimod rammerne for kommende byggeretsgivende lokalplaner. Der må 

ikke opføres byggeri inden for skovbyggelinjen. Hvis der i forbindelse med de 

kommende byggeretsgivende lokalplaner skal opnås byggetilladelse inden for 

skovbyggelinjen, skal Ballerup Kommune dispensere fra bestemmelserne efter 

naturbeskyttelsesloven om skovbyggelinje eller ske ved, at Miljøstyrelsen redu-

cerer skovbyggelinjen. 

Når forslag til lokalplan 207 for byggefelt 9 er vedtaget indsender Ballerup Kom-

mune ansøgning om reduktion af skovbyggelinjen til Miljøstyrelsen på baggrund 

af planforslaget. Miljøstyrelsen træffer afgørelse herom efter en endelig vedta-

gelse af lokalplanen 

Ved reduktion af skovbyggelinjen og dermed muliggørelse af bebyggelse inden 

for de arealer med udsigt til skovbrynet, kan der ske en påvirkning af udsynet til 

skovbrynet. Der er dog tale om et læbælte langs banen snarere end et skov-

bryn, hvorfor funktionen som værdifuldt levested for dyr og planter (jf. formålet 

med udpegningen) vurderes at være begrænset. Derfor vurderes der ikke at 

være tale om en væsentlig påvirkning. 

7.1.4 Grønt Danmarkskort 

Med endelig vedtagelse af plangrundlaget justeres på grænserne for det grønne 

danmarkskort inden for planområdet. Således vil de økologiske forbindelser in-

den for planområdet reduceres, så de følger rammelokalplanområdets yderste 

grænse. Se Figur 7-27. Udpegningen af naturområderne justeres også.  
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Figur 7-27 Udbredelsen af økologiske forbindelser efter vedtagelse af kommuneplan-

tillæg nr. 16  
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De områder, som før var omfattet af kommuneplanens retningslinjer om bebyg-

gelse inden for arealer udpeget i det grønne danmarkskort, for både økologiske 

forbindelser og naturområder, udgår derfor. Der vil derfor ikke være den samme 

beskyttelse af områderne.  

De områder som udgår, har syd for jernbanen i forvejen en begrænset værdi 

som spredningskorridor da de afgrænses mod øst og nord af store infrastruktu-

rer. Nord for Måløv Byvej udtages et areal, som indgår i et område som vurde-

res at have stor spredningsmæssig betydning. Området forbinder naturområ-

derne øst og vest for Knardrupvej. Den resterende spredningskorridor nord for 

planområdet vurderes dog at kunne opretholde funktionen som spredningskorri-

dor, da arealerne med størst betydning for opretholdelse af spredningskorrido-

ren ikke berøres af planlægningen. Til gengæld udtages et areal af den samlede 

eksisterende korridor, som betyder, at den økologiske forbindelse i fremtiden 

indsnævres.  

De udtagne økologiske forbindelser har ikke i sig selv en væsentlig betydning 

som økologisk forbindelse, men indgår stadig i det samlede netværk af grønne 

områder. Naturområderne, som består af beplantningen/mirabelhegnet øst for 

Engagergård og læhegnet vest for Knardrupvej, vil udgå. Beskyttelsen af natur-

områderne og de økologiske forbindelser, i form af retningslinjer i kommunepla-

nen, vil falde bort med vedtagelse af plangrundlaget. Der vurderes samlet set at 

være en påvirkning, hvis omfang endnu ikke kan vurderes endeligt. Det skyldes, 

at omfanget af byggeriet i de kommende byggeretsgivende lokalplaner ikke ken-

des. I forbindelse med lokalplanlægningen skal der udarbejdes en vurdering af 

påvirkningen. I og med den økologiske forbindelse indsnævres, men fortsat be-

skyttes af planlægningen, vurderes det muligt at opretholde funktionen som 

økologisk forbindelse. Det forventes derfor, at påvirkningen er ikke-væsentlig.    

Det fremgår af Ballerup Kommuneplans retningslinjer, at der må ikke foretages 

ændringer, som overskærer de økologiske forbindelser, reducerer eller i øvrigt 

forringer forbindelsernes biologiske værdi, uden der gennemføres kompense-

rende foranstaltninger. Det kan ikke vurderes på nuværende tidspunkt, hvorvidt 

der er behov for sådanne da indholdet af lokalplanerne ikke kendes. Det skal 

vurderes i forbindelse med den efterfølgende planlægning, hvorvidt der vil være 

behov for at iværksætte kompenserende foranstaltninger, som følge af indsnæv-

ringen af den økologiske forbindelse og bebyggelse af arealerne.  

Der vil i den videre planlægning for rammelokalplanområdet under udarbejdelse 

af de byggeretsgivende planer ske en vurdering af bevoksningen ift. bevarings-

værdige træer jf. Ballerup Kommunes træstrategi.  

7.1.5 Natura 2000 

Plangrundlaget giver ikke i sig selv mulighed for at opføre byggeri, men fastlæg-

ger derimod rammerne for kommende byggeretsgivende lokalplaner. Det er så-

ledes ikke på nuværende grundlag muligt at vurdere på konkrete påvirkninger, 

fordi de først fastlægges i den senere planlægning. Der skal derfor laves Natura 
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2000-vurderinger i forbindelse med udarbejdelsen af kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner. 

De potentielle påvirkninger ved byggeri i planområdet må forventes at være: 

› Støj fra anlægsfasen og 

› Ændret afledning af overfladevand og potentiel påvirkning af vandkvalitet i 

vandløb, som munder ud i Natura 2000-områder. 

Støj 

Baseret på erfaringer fra typiske støjende anlægsaktiviteter fra byudvikling er 

det den umiddelbare vurdering, at realisering af plangrundlaget ikke at kan 

medføre, en væsentlig påvirkning af Natura 2000-områder. Det skyldes, at plan-

området ligger 3,1 km fra nærmeste Natura 2000-område. Da støj fra anlægsfa-

sen vurderes at blive maskeret af anden støj fra byerne omkring Natura 2000-

området, hvis støjen fra anlægsfasen kan høres, vurderes støjen ikke at kunne 

medføre en påvirkning af arter på udpegningsgrundlaget for Natura 2000-områ-

det. Det skal dog vurderes konkret i forbindelse med kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner. 

Vandkvalitet 

Der vil i forlængelse af planområdets afvanding til Natura 2000 være en del krav 

til håndtering af regnvand og spildevand fra planområdet. Dette håndteres gen-

nem et tillæg til spildevandsplanen og regnvandshåndteringsstrategien (Ballerup 

Kommune, Egedal kommune og Novafos, 2022). I forbindelse med arbejdet med 

håndtering af regnvand og spildevand fra området, skal det sikres, at vandkvali-

tetsparametre ikke vil blive påvirket i Natura 2000-områder som følge af en rea-

lisering af plangrundlaget og dermed heller ikke medfører en væsentlig påvirk-

ning på Natura 2000-området.  Tillægget til spildevandsplanen er blevet miljø-

vurderet af NIRAS i 2023. Konklusionen fra resuméet er indsat nedenfor: 

Det nærmeste Natura 2000-område er nr. 139 Øvre Mølleådal, Furesø og Frede-

riksdal Skov, der ligger ca. 3 km mod øst. Naturtyper og arter på udpegnings-

grundlaget for Natura 2000-området vil ikke blive påvirket, da regnvandshånd-

teringen for Kildedal området udelukkende vil have en påvirkning på de vand-

områder, hvortil der udledes regnvand. Roskilde Fjord er slutrecipient for Være-

bro Å, og en eventuel påvirkning af Værebro Å vil også kunne påvirke fjorden, 

og dermed det nedstrøms beliggende Natura 2000-område nr. 136 Roskilde 

Fjord og Jægerspris Nordskov. 

Planerne for den fremtidige regnvandshåndtering i Kildedal, vil betyde, at der 

sker en øget udledning af overfladevand til de vandløb i Værebro Å-systemet, 

som afvander til Roskilde Fjord. Roskilde Fjord er målsat i vandområdeplanerne 

og Værebro Å løber ud i fjorden lige nord for Jyllinge.  

Da udviklingen af Kildedal næsten udelukkende sker på markarealer vil konse-

kvensen være at der samlet set vil ske en reduktion i udledningen af kvælstof til 

Værebro Å og derved også til fjorden. Tilstanden i fjorden vil ikke forringes som 
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følge af regnvandshåndteringen i Kildedal og samlet set vurderes det at der vil 

ske en mindre årlig reduktion i den samlede kvælstoftilstrømning fra Værebro Å. 

Det vurderes at planerne kan vedtages, uden at det medfører væsentlige påvirk-

ninger på naturtyper og arter på udpegningsgrundlaget for Natura 2000-område 

nr. 136 Roskilde Fjord og Jægerspris Nordskov (NIRAS, 2023). 

7.1.6 Bilag IV-arter 

Padder 

Plangrundlaget giver ikke i sig selv mulighed for at opføre byggeri, men fastlæg-

ger derimod rammerne for kommende byggeretsgivende lokalplaner. De gæl-

dende rammer ændres dog fra erhverv til blandede byfunktioner. 

Inden for rammelokalplanområdet er der kun registreret spidssnudet frø i vand-

hul 23. Uden for rammelokalplanområdet er spidssnudet frø er registreret i 

vandhul 1, 19, 21, 24 og muligvis 26 som ynglende. De øvrige levesteder for 

spidssnudet frø – både yngle- og rasteområder – vurderes primært at være na-

turområderne, som ligger i tilknytning til lavbundsarealerne. Således er natur-

områderne omkring Engagerrenden og Sørup Rende en del af det samlede habi-

tat for spidssnudet frø. 

Der vurderes at der er to populationer af spidssnudet frø – en nord for Måløv By-

vej og en syd for jernbanen. De to store infrastrukturer udgør tilsammen for stor 

en barriere til, at padderne vurderes at kunne vandre mellem områderne. Sam-

tidig findes der ingen oplagte ledelinjer. Der kan dog være enkeltindivider, som 

kan passere mellem populationerne.  

Den spidssnudede frø, som blev registreret i vandhul 23, vurderes således pri-

mært at være tilknyttet eng- og moseområderne sydvest for lokaliteten og til 

dels også arealerne nord for vandhullet og syd for jernbanen. 

Ved udarbejdelse af kommende byggeretsgivende lokalplaner skal det derfor 

sikres, at den frie passage mellem vandhul 23 og eng- og moseområdet sydvest 

herfor bibeholdes, så den økologiske funktionalitet kan opretholdes. Vandhullet 

vurderes dog ikke at være et ynglevandhul, men snarere et fødesøgningsområde 

og rasteområde. 

Den økologiske funktionalitet vurderes fortsat at være opretholdt ved inddra-

gelse af lokalitet 27 til byggeri. Det skyldes, at der er tale om et braklagt areal 

uden betydende værdi for padder. Rasteområder vurderes som tidligere nævnt 

at være i tilknytning til lavbundsarealet, men enkelte padder kan søge ud på 

bakken i forbindelse med deres fødesøgning. Det skal sikres, at der ikke sker in-

dividdrab. Der skal derfor opsættes paddehegn omkring byggepladsen, og area-

lerne syd for jernbanen skal tømmes for padder før byggeriets start. Ved tøm-

ning af området for padder skal de flyttes til nærmeste egnede levested. Sættes 

paddehegnet op under paddernes yngleperiode, burde alle padderne være i 

vandhullerne. 
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Bestanden af spidssnudet frø omkring Engagerrenden vurderes ligeledes pri-

mært at have sit netværk af yngle- og rasteområder langs med lavbundsarea-

lerne omkring Engagerrenden. Kun en lille del af disse arealer ligger inden for 

planområdet øst og vest for Knardrupvej og ved mirabelhegnet øst for Engager-

gård samt i læbælterne nord for Måløv Byvej. Der skal således i forbindelse med 

udarbejdelsen af kommende byggeretsgivende lokalplaner tages højde for, at 

der ikke sker individdrab på padder. Det skal ske ved at opsætte paddehegn ned 

mod lavbundsarealerne. 

Den økologiske funktionalitet vurderes fortsat at være opretholdt ved inddra-

gelse af de nordvendte bakker. Det skyldes, at bakkerne vurderes at have en 

delvis funktion som fourageringsområde, men ringe kvalitet for spidssnudet frø, 

og at være uden betydning for at sikre ynglesuccesen for spidssnudet frø. Raste-

området vurderes at være i tilknytning til lavbundsarealet og mirabelhegnet, 

men enkelte padder kan søge ud på bakkerne og de levende hegn i området. 

Inddragelse af de nordvendte skråninger og arealerne syd for jernbanen til byg-

geri ved kommende byggeretsgivende lokalplaner vurderes at have den samme 

påvirkning som 0-alternativet. Det skyldes, at arealerne allerede er udpeget som 

erhvervsområder og områder til offentlige formål. Ændring af status fra er-

hvervsområde til blandede byfunktioner kan dog øge publikumstrykket i natur-

områderne. 

Planlægges der for rekreative aktiviteter omkring arealerne ved Sørup Rende og 

Engagerrenden, skal det ske, så det ikke påvirker den økologiske funktionalitet 

for spidssnudet frø. 

Såfremt der i forbindelse med byggeretsgivende lokalplaner og konkrete projek-

tet, skal inddrages levesteder for spidssnudet frø, skal der i forbindelse med mil-

jøvurdering/miljøkonsekvensvurdering redegøres for de inddragede arealer, 

samt erstatningsarealernes kvalitet og størrelse. Ligeledes skal der redegøres for 

krav til øvrige afværgetiltag for individbeskyttelsen og for at opretholde den 

økologiske funktionalitet.  

I forbindelse med kommende byggeretsgivende lokalplaner skal der desuden 

sikres: 

› At der ikke sker individdrab af padder under anlægsarbejder, 

› At det færdige byggeri skal konstrueres, så padderne ikke naturligt søger 

ind over veje, pladser eller andre uhensigtsmæssige strukturer. 

› At der ikke tilføres sediment eller miljøfremmede stoffer til paddernes leve-

steder og 

› At bygninger ikke skygger for ynglevandhuller i ynglesæsonen. 

Sikres det, vurderes den økologiske funktionalitet for spidssnudet frø og de øv-

rige padder i området at være opretholdt. 



     
 92  MILJØVURDERING AF RAMMELOKALPLAN 201 OG KOMMUNEPLANTILLÆG NR. 16 FOR KILDEDAL 

 

  

 

En konsekvens af at etablere boliger så tæt ved naturområderne er, at naturom-

råderne kan anvendes til rekreative formål. Ynglearealerne har dog ikke bruger-

venlige adgangsforhold. Det forventes derfor ikke, at den øgede adgang til na-

turområderne kan påvirke paddernes ynglesucces i betydende omfang. Ballerup 

Kommune er myndighed og ansvarlig for overvågning og kan begrænse adgan-

gen eller på anden måde at sikre naturkvaliteten. 

De kommende byggeretsgivende lokalplaner kan ikke regulere adgangen uden 

for planområdet, men en utilsigtet sidevirkning ved at etablere boliger tæt på 

paddernes levesteder er øget færdsel med hunde og fodring af ænder, som igen 

kan trække flere ænder til vandhullerne. Det kan have en negativ virkning på 

padder. Ballerup Kommune skal derfor informere om, at hunde skal holdes i 

snor, og at fodring af ænder og udsætning af fisk er forbudt. 

Hvis ovenstående tiltag gennemføres for at opretholde den økologiske funktiona-

litet, vurderes der ikke at være en væsentlig påvirkning på spidssnudet frø eller 

andre padder. 

Markfirben 

Der er i området konstateret en population af markfirben, en population som 

forventeligt er voksende og under spredning i området. På baggrund af de fund, 

som der er gjort i 2022 og 2023 i planområdet, områdets fysiske karakter og 

med udgangspunkt i bebyggelsesplanen for helhedsplanen, har Kildedal P/S fået 

COWI til at lave en vurdering af den økologiske funktionalitet for markfirben ved 

udbygning af området (COWI, 2023b). Denne vurdering indeholder samtidigt en 

beskrivelse af de krav, der vil være til afværgeforanstaltninger for dels at kunne 

opretholde den økologiske funktionalitet og dels for at kunne undgå individdrab. 

Konklusionen fra notatet, som baserer sig på de nuværende forhold, er indsat 

nedenfor indsat med kursiv. I forbindelse med de kommende byggeretsgivende 

lokalplaner skal der foretages nye undersøgelser over den aktuelle udbredelse af 

markfirben i de konkrete områder. 

Inddragelse og skygning af levesteder 

Byudviklingen af Kildedal vil medføre direkte og indirekte væsentlige påvirknin-

ger af levesteder for markfirben, herunder yngle- og rasteområder samt fødes-

øgningsområder. Projektet inddrager permanent ca. 6.000 m² levested ud af 

områdets anslået ca. 23.840 m² levested. Herudover påvirkes ca. 8.200 m² af 

skygge i en sådan grad, at funktionen som levested for markfirben vurderes at 

blive reduceret væsentligt.  

Reduktionen af levesteder kompenseres ved at etablere erstatningsnatur vest 

for byggefelt 9 i tilknytning til jernbaneskråningen, som udgør det primære leve-

sted og spredningskorridor. Levestederne, som inddrages eller skygges, erstat-

tes i arealforholdet 1:1 og har mindst samme variation og bedre kvalitet og den 

vedvarende egnethed som levested, herunder som yngle- og rasteområde, sik-

res gennem pleje, som beskrives i en plejeplan for erstatningsarealet som Kilde-

dal P/S udarbejder. Ballerup Kommune er myndighed og ansvarlig for at områ-

dets naturkvalitet til enhver til opretholdes, og at de foranstaltninger som fast-

lægges i plejeplanen løbende vurderes af kommunen.  
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Arealet af levesteder, der skygges eller inddrages på de enkelte byggefelter, 

fremgår af Tabel 7-14. 
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Tabel 7-14 Påvirkede m² levesteder inden for de enkelte byggefelter. 

 Byggefelt 9 Under-

føring 

10 11 5,6,7 

og 8 

Samlet 

Areal- 

inddra-

gelse 

Sydvendt 120 200 300 66   686 

 Østvendt    200    200 

 Vestvendt        0 

 Fladt/ nord-

vendt 

205 100 4.700     5.005 

Skygge Sydvendt 970   1.700 760 50 3.480 

 Østvendt      1.300 1.300 

 Vestvendt      850 850 

 Fladt/ 

nordvendt 

800   540   1.230 2.570 

Sum  2.095 300 7.440 826 3.430 14.091 

På baggrund af ovenstående opgørelse skal der etableres i alt minimum 14.100 

m² erstatningsareal. Som minimum skal arealet indeholde terrænforhold, der 

understøtter tilstedeværelsen af:  

 4.170 m² sydvendt skråning  

 1.500 m² østvendt skråning 

 850 m² vestvendt skråning  

Erstatningsnaturen for de enkelte byggefelter kan etableres løbende iht. udbyg-

ningstakten, men den kan først tages i brug som erstatningsnatur for det en-

kelte byggefelt, når erstatningsnaturen for det aktuelle byggefelt har opnået til-

groning med en plantesammensætning, der understøtter et rigt insektliv og der-

med fødegrundlag for markfirbenene. 

Arealet skal være varieret og etableres efter beskrivelsen i Bilag. 

Flytning af markfirben 

Markfirben flyttes fra arealerne, som påvirkes væsentligt ved arealinddragelse 

eller skygning. Det skyldes, at markfirben er meget stedfaste og dermed forven-

teligt ikke selv vil søge hen til erstatningsarealet. Markfirbenene flyttes i foråret 

forud for arealpåvirkningen, dette gøres for at flytte dyrene inden æglægnings-

perioden, så æg ikke lægges på arealer, som senere skygges eller inddrages. 

Ved at foretage indsamling og flytning af individer reduceres risikoen for utilsig-

tet individdrab, og forventeligt vil individer, som flyttes til erstatningsarealet, ko-

lonisere dette og medføre, at populationsstørrelsen i området efter en kolonise-

ringsperiode opretholdes i samme omfang som nu.  

Fragmentering af populationen  

Projektet vil medføre, at populationen bliver mere fragmenteret med levesteder 

øst/nordøst for byudviklingen, i mindre grad centralt i det byudviklede området 

og vest for området. Jernbaneterrænet vil, som i dag, forsat være solbeskinnet 
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og forbinde områderne og udgøre en mulig spredningskorridor, således at der 

fortsat kan ske udveksling af individer mellem delpopulationer.  

Forstyrrelse og prædation 

Realiseringen af Kildedal By kan medføre forstyrrelse fra mennesker og hunde 

og større risiko for prædation fra katte i forhold til i dag. Indhegning, pleje og 

optimal udformning af erstatningsarealet vil kunne afværge de negative konse-

kvenser for bestanden af markfirben. 

Trafik 

Realiseringen af Kildedal By medfører flere nye veje og dermed ny trafik i områ-

det. Det vurderes, at trafikken ikke medfører øget risiko for trafikdrab af enkelt-

individer i forhold til i dag, og at den økologiske funktionalitet er opretholdt. 

Utilsigtet individdrab     

I anlægsfasen er der risiko for, at markfirben søger mod byggepladserne, som 

forventeligt vil have stedvise egnede områder til solbadning og overvintring i 

blandt andet henlagte grusbunker og lignende, hvorved der er risiko for, at der 

sker utilsigtet individdrab fra anlægsmaskinerne. For at forhindre at markfirben 

kan bevæge sig ind på byggepladsen opsættes midlertidigt paddehegn mellem 

de enkelte byggefelter og levestederne for markfirben.  

Konklusion  

Det vurderes, at bebyggelse af levestederne for markfirben inden for planområ-

det uden afværgeforanstaltninger vil have en væsentlig negativ påvirkning på 

områdets population af markfirben, og at områdets økologiske funktionalitet for 

markfirben vil ikke kunne opretholdes.  

Med de indarbejdede kompenserende og afværgende foranstaltninger i form af 

nye levesteder, pleje af disse, flytning af individer af markfirben og opsætning af 

midlertidigt paddehegn vurderes det, at områdets økologiske funktionalitet for 

markfirben er opretholdt, og at området derfor kan understøtte en population af 

markfirben af mindst samme størrelse som i dag. Ligeledes findes det, at pro-

jektet med de indarbejdede afværgeforanstaltninger ikke vil medføre utilsigtet 

individdrab (COWI, 2023b). 

Udgangspunktet for ovenstående afværgetiltag er som nævnt med baggrund i 

bebyggelsesplanen for Helhedsplanen for planområdet. Forudsat at bebyggelsen 

ændres, skal afværgetiltagene tilpasses det nye byggeri.  

Inddrages der i forbindelse med efterfølgende byggeretsgivende lokalplaner le-

vesteder for markfirbenene, skal den økologiske funktionalitet for markfirben be-

vares, ved enten at etablere erstatningslevesteder og flytte dyrene hertil eller 

ved at tilpasse planen, så levesteder for firben ikke ødelægges eller beskadiges. 

Erstatningslevesteder for markfirbenene, skal svare til mindst det samme i areal 

og kvalitet som det, der inddrages. Erstatningsnaturen skal ligge i tilknytning til 

markfirbenenes eksisterende spredningskorridorer eller levesteder og må såle-

des ikke være isoleret. Erstatningsnaturen skal være etableret og af den øn-

skede kvalitet og være funktionel forud for flytning af marfirbenene til den nye 
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lokalitet. Det skal sikres, at kvaliteten af erstatningsarealet lever op til betingel-

serne for markfirben forud for, at markfirbenene flyttes til det.  

Det vurderes, at det er muligt at etablere erstatningslevesteder for markfirben 

både inden og uden for lokalplanområdet som vil kunne være funktionelle inden 

for nogle år. Erstatningslevestederne skal indeholde de nødvendige strukturer 

for en velegnet biotop, som følger forvaltningsplan for markfirben (Ravn, 2015).  

På baggrund af de detaljerede markfirbensundersøgelser fastlægges det, hvilke 

områder der skal afhegnes, og hvorfra markfirben skal flyttes til erstatningsleve-

stedet. Markfirbenene skal herefter indfanges fra de indhegnede arealer og flyt-

tes til erstatningsnaturen.  

Forud for den videre planlægning skal der laves en strategi for, hvordan markfir-

ben tiltænkes undersøgt i området i forbindelse med de kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner, samt hvordan inddragelse af levesteder og anden påvirkning 

vil blive kompenseret. 

Udover den direkte påvirkning af levesteder ved inddragelse af disse er der også 

andre tiltag, som kan påvirke bestanden af markfirben i området. 

For nogle områder vil der som nævnt være behov for at etablere erstatningsna-

tur og flytte individer. For andre områder kan de eksisterende levesteder even-

tuelt forbedres. For eksempel er en del af jernbanedæmningen ved at gro helt til 

i korbær og er skygget af løvfældende træer. På denne strækning er der regi-

streret færre markfirben end på den øvrige strækning, og der kan derfor med 

fordel ryddes korbær og tyndes træer, så der opstår gunstige levesteder for 

markfirben. Det skal dog ske, så der fortsat er skjulemuligheder. Herudover kan 

der være behov for at opsætte paddehegn, så markfirben ikke bevæger sig ud 

på vejen samt eventuelt etablere faunapassager, som reducerer fragmenterin-

gen. 

Det afgørende er, at der skabes nye levesteder eller eksisterende levesteder for-

bedres, så markfirbenenes samlede udbredelsesområde fortsat mindst har 

samme omfang og kvalitet som tidligere. Ligeledes skal det sikres, at deres mu-

lighed for spredning også er opretholdt, så der ikke opstår små ”øer” i de bebyg-

gede områder, som hindrer spredning af markfirbenene. 

Bebyggelse af områder, som ligger umiddelbart op ad levesteder, må ikke resul-

tere i, at der er skygge på levestederne fra og med marts, hvor de første dyr er 

aktive, til og med oktober, hvor markfirbenene går i dvale. I forbindelse med 

planlægning af byggefelterne og højden på bygninger skal det derfor afdækkes, 

om byggeriet skygger på markfirbenenes levesteder. Udskygges et levested, vil 

det medføre et behov for afværgetiltag. 

I forbindelse med den fremtidige planlægning (herunder byggeretsgivende lokal-

planer), skal der tages højde for ovenstående beskrevne tilgang og tiltag således 

at planlægningen sikrer, at det er muligt at opretholde områdets økologiske 

funktionalitet for markfirben. 
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Ved udbygning af området i forbindelse med de kommende byggeretsgivende lo-

kalplaner vil en effekt heraf være en øget forstyrrelse fra færdsel, husdyr (hunde 

og katte) og trafik (øget trafik og dermed risiko for trafikdrab). Påvirkningerne 

og eventuelle behov for afværgetiltag vil blive vurderet i forbindelse med den vi-

dere planlægning. I forhold til katte skal det sikres, at de ikke har et prædati-

onspres som er større end det nuværende. Dette kan eventuelt gøres ved at 

hegne levestederne for markfirben eller på anden måde sikre levestederne.  

Energinet, som skal flytte gasledningen forud for den videre udvikling af ramme-

lokalplanområdet, er i september 2022 blevet orienteret om fundet af markfir-

ben langs banen. 

I forhold til 0-alternativet vil mulighederne for at bygge i højden blive reduceret 

fra 30 m til 27 m inden for rammelokalplanområdet, så skyggevirkningen poten-

tielt bliver det mindre. Hvis plangrundlaget ikke vedtages endeligt, gælder oven-

stående tiltag for sikring af markfirbenenes levesteder og spredningsmuligheder 

fortsat. 

Flagermus 

Plangrundlaget giver ikke i sig selv mulighed for at opføre byggeri, men fastlæg-

ger derimod rammerne for kommende byggeretsgivende lokalplaner. Afhængig 

af udformningen og placeringen af de kommende byggerier kan der ske påvirk-

ninger af strukturer (gammelt lindetræ og lade på Engagergård) der kan være 

nødvendige for opretholdelsen af en nærliggende koloni for langøret flagermus.  

Det store lindetræ i gården skal i alle tilfælde bevares, og hvis er der behov for 

nedrivning af laden, der for nuværende har funktion som ædeplads for langøret 

flagermus, skal der etableres en bygning, hvor det er sandsynliggjort at den har 

samme funktion som laden (erstatningsbiotop - som ædeplads for langøret fla-

germus) forud for nedrivningen. En erstatningsbygning skal i givet fald etableres 

mindre end 50 meter fra lindetræet, og området (både omfattende lindetræet og 

bygningen) må ikke være belyst i de mørke timer, da langøret flagermus er føl-

som overfor lysforurening i tilknytning til deres fourageringsområder. 

Rødt/orange lys kan være en mulighed til at belyse arealer uden at det påvirker 

flagermusene. Eksisterende bygninger ved Engagergård kan også indrettes i det 

omfang de er funktionelle for flagermus. 

Etableringen af det nye byområde kan påvirke flagermusenes brug af ledelinjer. 

Der etableres dog ikke nye større og befærdede veje, som vil skære gennem ek-

sisterende ledelinjer og det vurderes, at der vil opstå nye ledelinjer for flager-

mus langs de kommende grønne korridorer og bygninger i planområdet, så land-

skabet overordnede struktur, for de arter der flagermus der benytter ledelinjer i 

deres transportflugt, er bevaret.  

Eksisterende betydende fourageringsområder for flagermus synes primært at 

omfatte § 3-beskyttede lavbundsområder som ikke påvirkes ved en kommende 

bebyggelse af planområdet. Dog vil det være væsentligt af undgå lysforurening 

af disse områder, da en række flagermusarter – ikke mindst i Myotisslægten - 
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flygter hvis deres fourageringsområder belyses primært fra vejbelysning. Lysfor-

urening omfatter lys som er rettet mod de arealer, som flagermus anvender til 

fødesøgning.  

Hvis ovenstående tiltag gennemføres for at opretholde den økologiske funktiona-

litet, vurderes der ikke at være en væsentlig påvirkning af flagermus og der vur-

deres ikke at være behov for implementering af yderligere afværgetiltag en de 

ovenfornævnte.   

I forhold til forekomster af flagermus i den skovbevoksede tørvemose i HOFORs 

areal, som ligger umiddelbart syd for rammelokalplanområdet, giver dette plan-

grundlag ikke byggemuligheder. Det sker først i forbindelse med kommende 

byggeretsgivende lokalplaner. Dette plangrundlag giver dog ikke mulighed for, 

at træer eller bygninger i tørvemosen skal nedrives. Skal dette ske i forbindelse 

med den videre planlægning for klimatilpasning eller regnvandshåndtering skal 

træerne undersøges for ynglende eller rastende kolonier forud for fældning. Li-

geledes skal det sikres, at tørvemosen ikke vil være belyst med kunstig belys-

ning. da dette kan have en negativ effekt på både ynglende-, fouragerende og 

rastende flagermus flygter fra området.  

7.1.7 Invasive arter 

Ved kommende byggeri i området skal det sikres, at der ikke unødigt spredes 

jordbunker, som kan indeholde en frøbank af invasive plantearter som kæmpe-

bjørneklo eller sildig gyldenris. 

Kæmpebjørneklo er i dag under bekæmpelse flere steder inden for planområdet, 

og der kan også blive behov herfor i fremtiden. 

I forhold til 0-alternativet vurderes risikoen for spredning af invasive arter ikke 

at være ændret, da områderne i dag allerede er omfattet af kommuneplanram-

mer. 

7.2 Befolkningen og menneskers sundhed 

7.2.1 Trafik 

Plangrundlaget giver ikke i sig selv mulighed for at opføre byggeri, men fastlæg-

ger derimod rammerne for kommende byggeretsgivende lokalplaner. Rammelo-

kalplanområdet med blandede byfunktioner vil medføre, at der genereres flere 

daglige bilture til og fra området. Antallet af bilture afhænger af turrater for bil-

trafikken afhængig af bebyggelsesfunktioner samt bebyggelsesvolumenen. By-

udviklingen omkring Kildedal Station vil medføre en forøgelse af trafikken til og 

fra området, som kan medføre en væsentlig påvirkning af adgangsforhold og 

trafikafviklingen i og omkring planområdet. 
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Trafikbelastningen for Kildedal By forventes at være højst 12.000 køretøjer i 

døgnet i 2032 stigende til 16.000 køretøjer i 2035 for arealer omfattet af ram-

melokalplanområdet med turrater, som er godkendt af Vejdirektoratet og opstil-

let af RAW Mobility på baggrund af tilpassede turrater23 ift. vejreglerne 2020 og 

spidstimeprocenter fra vejreglerne. Den genererede trafik, som byudviklingen 

medfører, skal tillægges eksisterende trafik på det omkringliggende vejnet, som 

beregnes via trafiktællinger og trafikmodeller. Den genererede trafik fra byud-

viklingsområdet vil påvirke trafikafviklingen på det overordnede vejnet. Det be-

tyder, at der skal etableres et nyt signalreguleret kryds på Måløv Byvej, vest for 

krydset ved Kildedalsvej/Knardrupvej. Derudover skal eksisterende rundkørsel 

på Kildedalsvej/Tværvej ombygges til et signalreguleret kryds. Derudover skal 

der foretages kapacitetsforbedrende ændringer i krydsene Måløv Byvej/Kilde-

dalsvej og Måløv Byvej/Novo (COWI, 2023d).  

Frederikssundsmotorvejens tredje etape – forlængelsen fra Tværvej til Frede-

rikssund – har stor betydning for trafikbelastningen og -afviklingen på specielt 

Kildedalsvej/Tværvej samt Måløv Byvej vest for Kildedalsvej. Frederikssundsmo-

torvejens 3. etape indgår i Infrastrukturplan 2035 og projektet er planlagt til 

igangsætning i 2026 og forventes åbnet i 2032. Ved design af krydsene på det 

overordnede vejnet bør der derfor tages højde for Frederikssundsmotorvejens 

forlængelse i forbindelse med design af vejanlæggene. Her forventes der størst 

kapacitetsbehov i 2032 umiddelbart inden åbningen af den 3. etape. Det kan 

medføre en periode, hvor trafikafviklingen på vejnettet og adgangsveje har dår-

ligere serviceniveau frem til Frederikssundsmotorvejens forlængelse. Alternati-

vet vil være at etablere kryds i planområdet, som har flere kørespor og svingba-

ner, end der er behov for, når Frederikssundsmotorvejens sidste etape er åbnet.  

For at tilgodese trafikafviklingen frem til motorvejens forlængelse, ønsker Vejdi-

rektoratet at foranstaltninger også tilgodeser den trafikale situation i 2032, hvor 

trafikken topper lige før åbning af 3. etape af Frederikssundsmotorvejen. Der 

kan være behov for nedgradering af foranstaltninger efter 2032 og frem til den 

fulde byudvikling i 2035 (COWI, 2023d). 

Rammelokalplanen fastlægger vejadgange til rammelokalplanområdet samt de 

principielle placeringer af vejadgange til rammelokalplanens delområder. Derud-

over fastlægger rammelokalplanen ikke yderligere bestemmelser om veje og 

stier, idet rammelokalplanen ikke er byggeretsgivende. Rammelokalplanen fast-

lægger parkeringsnormer for biler og cykler, herunder mulighed for reduktion for 

dobbeltudnyttelse og delebiler, samt den principielle placering af parkering hhv. i 

konstruktion og på terræn. 

Forhold om veje og stier vil blive konkretiseret i de kommende byggeretsgivende 

lokalplaner. 

                                                
23 Turrater er et tal for, hvor mange ture der genereres til og fra en given funk-

tion pr. døgn. 
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7.2.2 Støjpåvirkning 

Flyveklubben er blevet opsagt og vil således ikke anvende området, når de før-

ste beboere til området er flyttet ind. Flystøj vurderes derfor ikke yderligere. 

Vejstøj og jernbanestøj vurderes nedenfor.  

Vejstøj 

Væsentlighedskriterie 

Reguleringsgrundlaget for at vurdere, om rammelokalplanområdets boliger påvir-

kes væsentligt af vejstøj, er Miljøstyrelsens vejledning om vejstøj24, der redegør 

for beregningsmetoder, vejledende grænseværdier og principper for regulering. 

Af vejledningen fremgår, at områder udlagt til boligformål skal sikres et støjniveau 

fra veje, som ikke overskrider 58 dB målt som årsmiddelværdien vægtet over 

døgnet (LDEN). Vejledningen åbner dog op for, at der i eksisterende boligområder 

eller i områder med byfunktioner og som i planlægningen udlægges til blandede 

byfunktioner kan planlægges for nye, støjisolerede boliger (den såkaldte hulud-

fyldningsregel). Det kan være i centrale bydele, hvor der tilføjes indslag af nye 

boliger, eller i forbindelse med fornyelse af eksisterende boligområder tæt på tra-

fikerede veje. Ved planlægning for huludfyldning skal det sikres, at: 

› Alle udendørs arealer, der i lokalplanen udlægges som udendørs opholdsare-

aler i tilknytning til boligerne, skal leve op til de vejledende grænseværdier 

for udendørs opholdsarealer (maksimalt 58 dB), 

› Boligerne orienteres, så der ikke er opholds- og soverum, der vender mod 

arealer med en støjbelastning over 58 dB.  

› Der bør som udgangspunkt, som følge af vejledningen, ikke planlægges for 

støjfølsom arealanvendelse (f.eks. boliger), hvor støjniveauet er højere end 

68 dB. 

Vurdering 

Med plangrundlaget overgår rammelokalplanområdet fra i dag at muliggøre er-

hverv og offentlige formål til fremover at kunne rumme boliger og erhverv. Med 

undtagelse af delområde D og E, som i forvejen er udlagt til erhverv. 

Store dele af planområdet påvirkes i dag af vejstøj der overstiger grænseværdien 

for miljøfølsom anvendelse på 58 dB. Derfor er der behov for at tilvejebringe for-

anstaltninger for at kunne planlægge for miljøfølsom anvendelse (f.eks. boliger) i 

de byggeretsgivende lokalplaner.  

For boliger kan støjafskærmning etableres med skærme samt med facadeintegre-

ret støjafskærmning.  

                                                
24 Vejledning nr. 4/2007: Støj fra veje. Miljøstyrelsen, 2007. 
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Plangrundlaget giver ikke i sig selv mulighed for at opføre byggeri, men fastlægger 

derimod rammerne for kommende byggeretsgivende lokalplaner. Der er sidelø-

bende med miljøvurdering af dette plangrundlag lavet støjberegninger af volu-

menstudier af den reviderede helhedsplan. Støjberegningerne viser, at det er mu-

ligt at overholde grænseværdierne for støj for miljøfølsom anvendelse på store 

dele af arealerne (med det modelerede design). Det er forventningen at de nød-

vendige foranstaltninger kan tilvejebringes i den kommende lokalplanlægning. 

Der forventes derfor ikke at være væsentlige støjproblemer forbundet med denne 

planlægning.  

Jernbanestøj  

Væsentlighedskriterie 

Reguleringsgrundlaget for at vurdere, om rammelokalplanområdets boliger påvir-

kes væsentligt af jernbanestøj, er Miljøstyrelsens vejledning om støj og vibratio-

ner fra jernbaner25. Der blev i 2007 fastsat nye grænseværdier for støj fra forbi-

kørende tog. Grænseværdierne er formuleret for indikatoren Lden, som beregnes 

på grundlag af trafikken pr. årsdøgn opdelt på dag-, aften- og natperioden. Af 

vejledningen fremgår, at områder udlagt til boliger og kontorformål skal sikres et 

støjniveau fra jernbaner, som ikke overskrider henholdsvis 64 dB og 69 dB (LDEN). 

For at minimere støj og vibrationer fastsætter vejledningen desuden krav om en 

mindsteafstand på 25 m mellem boliger og spormidte til S-tog. 

Vurdering 

Som det var tilfældet med vejstøj, skabes der med plangrundlaget mulighed for 

følsom anvendelse, hvormed grænseværdierne skærpes i forhold til de gældende 

erhvervsrammer. Støj- og vibrationspåvirkning – over de i vejledningen angivne 

grænseværdier for følsom anvendelse – strækker sig dog kun til omkring 25 m 

fra spormidte til S-tog. 

Plangrundlaget er ikke byggeretsgivende og regulerer ikke den kommende dispo-

nering af bebyggelse. Det vurderes dog, at boliger med overvejende sandsynlig-

hed vil blive placeret mere end 25 m fra spormidte til S-tog. Således vurderes 

det, at der kun vil være en mindre påvirkning med jernbanestøj 

7.2.3 Rekreative forhold 

Plangrundlaget bibeholder mulighed for grønt areal og rekreative formål i, her-

under i det sydlige planområde, hvor der i dag er flest rekreative kvaliteter. 

Plangrundlaget er ikke byggeretsgivende og indeholder ingen konkrete bestem-

melser om stianlæg eller nærmere disponering af grønt areal. Plangrundlaget 

muliggør på den ene side bebyggelse af et i dag ubebygget område. Det kan på-

                                                
25 Vejledning nr. 1/1997: Støj og vibrationer fra jernbaner. Miljøstyrelsen, 1997. 
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virke de rekreative forhold i området. Omvendt vil den kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner forudsætte afskærmning mod vejstøj, hvilket potentielt kan 

aktivere nye rekreative funktioner. 

Naturområderne mod Værebro Å er beskyttede områder efter § 3 i naturbeskyt-

telsesloven, hvormed deres tilstand ikke må ændres af f.eks. byggeri. Disse are-

aler forudsættes således bibeholdt i den kommende byggeretsgivende lokalpla-

ner. 

Der ændres ikke på reguleringen af den vestlige del af planområdet (rammeom-

råderne 7.D1-7.D4), der ej heller er omfattet af rammelokalplanen. 

Samlet set vurderes det, at plangrundlaget vil have en påvirkning på rekreative 

forhold, men at det ikke er muligt at vurdere omfanget heraf med det konkrete 

plangrundlag/på det konkrete planniveau. 

7.3 Jordbund og arealanvendelse 

I medfør af jordforureningslovens § 8 skal en bygherre søge kommunalbestyrel-

sen om tilladelse, hvis anvendelsen af et kortlagt areal ønskes ændret til følsom 

anvendelse eller generelt forud for grave- og anlægsarbejder. Tilladelsen vil tage 

udgangspunkt i den konkrete forurening, og kommunen kan fastsætte vilkår, der 

forebygger, at mennesker og miljø eksponeres for forurening fra jorden. 

Med plangrundlaget ændres der ikke på regulering i rammeområde 7.D1, hvor der 

i dag ligger et V2-kortlagt areal. Inden for rammelokalplanområdet overgår et 

område dog fra i dag at muliggøre erhverv til fremadrettet at kunne rumme blan-

dede byfunktioner, herunder miljøfølsom anvendelse i form af boliger. 

Der vil skulle ansøges om § 8-tilladelse forud for anlægsarbejde og etablering af 

bebyggelse på det V2-kortlagte areal i det østlige rammelokalplanområde. Det vil 

tilsvarende kræve § 8-tilladelse, hvis der foretages jordbearbejdning inden for det 

kortlagte areal. Ballerup Kommune skal gennem tilladelsen sikres, at jordforure-

ningen ikke medfører en påvirkning. 

Med plangrundlaget muliggøres der ikke ændrede rammer for erhverv, der poten-

tielt vil kunne afstedkomme ny jordforurening. Det vil gennem den generelle mil-

jøregulering af virksomheder efter miljøbeskyttelsesloven blive sikret, at de nye 

funktioner ikke medfører ny forurening. 

Således vurderes det, at plangrundlaget ikke afstedkommer påvirkning med jord-

forurening. 
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7.4 Vand 

7.4.1 Drikkevandsinteresser 

I forbindelse med den senere realisering af rammelokalplanområdet må det for-

ventes, at de aktive dybe boringer i Region Hovedstadens igangværende under-

søgelses- og afværgeprogram for Cheminova-forureningen ikke må sløjfes eller 

påvirkes. Regionen kan fortsat have behov for at etablere supplerende boringer 

og udvide afværgeindsatsen. Eksisterende boringerne er tinglyst og nye boringer 

skal evt. tinglyses, hvis de skal beholdes i en længere periode, og koordinering 

med Region Hovedstaden må derfor forudsættes nødvendigt i den videre plan-

lægning, specielt inden for den tidligere Cheminovagrund (det V2-kortlagte om-

råde). 

Det terrænnære vandspejl varierer i området og er flere steder forventeligt me-

get tæt på terræn. Ved eventuel midlertidig grundvandssænkning i de terræn-

nære lag kan grundvandet være forurenet på det areal, der i sin tid var ejet af 

Cheminova. Uden for dette areal er der ikke kendskab til forurening i det ter-

rænnære grundvand. For bortskaffelse af vandet skal der hos kommunen søges 

om udledningstilladelse til recipient eller tilslutningstilladelse til kloak, hvis 

grundvandssænkning bliver nødvendigt. 

Videre planlægning skal ske under hensyntagen til områdets drikkevandsinteres-

ser, herunder vil nedsivning fra veje og større parkeringspladser kræve en kon-

kret vurdering fra kommunen før tillades eventuelt kan gives. Der vurderes 

umiddelbart at være forholdsvis ringe mulighed for nedsivning på grund af tykke 

lerlag under terrænoverfladen. 

Der er ikke konflikt med almene vandforsyninger, da det dybe grundvand ikke 

udnyttes til drikkevandsproduktion i dag. Retningslinjerne i indsatsplan Smø-

rum-Ballerup (Egedal og Ballerup kommuner, 2021) skal dog overholdes uanset 

dette, da planområdet ligger inden for OSD, og den overordnede planlægning 

sigter efter at opnå en god grundvandskvalitet. 

7.4.2 Spildevand 

Med kommende byggeretsgivende lokalplaner og byggeri i forlængelse heraf vil 

der være en større tilførsel med spildevand til Måløv Renseanlæg.  

Måløv Renseanlæg har kapacitet til at modtage spildevandsmængden fra Kilde-

dal, og at dette kan ske inden for eksisterende udledningstilladelse. 

Det kan blive nødvendigt med rensning af vejvand, hvis bassiner inkl. adsorpti-

onsfiltre viser sig ikke at være tilstrækkelige. 

Påvirkningen i forhold til 0-alternativet vurderes i høj grad at være tilsvarende 

da rammelokalplanområdet i dag allerede er udlagt til erhverv og offentlige for-

mål. Der kan dog være forskelle på den konkrete anvendelse til henholdsvis er-

hverv og boliger/erhverv.  
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7.4.3 Overfladevand – hverdagsregn 

Recipienterne 

Værebro Å er i dag målsat og hydraulisk overbelastet under regn. Det betyder, 

at der er behov for forsinkelse af regnvandet i området mellem bebyggelsen og 

recipienterne Sørup Rende og Engagerenden.  

Forsinkelse af regnvand i bebyggelsen som ovenfor beskrevet kan i nødvendigt 

omfang ske i bassiner med tæt bund, hvis grundvandsforholdene betinger det. 

Bassinerne vil blive udført efter myndighedens krav til f.eks. forbassin samt ef-

terpoleringssbassin, vådvolumen samt eventuelt olieudskiller m.v. 

Der skal derfor etableres en løsning, der sikrer recipienterne hydraulisk og mål-

sætningsmæssigt i forbindelse med udarbejdelse af kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner. 

Håndtering af hverdagsregn i bebyggelsen 

Planområdets befæstelsesgrad vil blive væsentligt forøget ved endelig vedta-

gelse af de kommende byggeretsgivende lokalplaner. Det kan derfor medføre 

forandringer i afstrømning og nedsivning af overfladevand.  

Afvanding fra de nye befæstede arealer og bebyggelse, herunder anlæg af nye 

regnvandsledninger og etablering af eventuelle regnvandsbassiner, skal ske i 

henhold til krav i lokalplan og tilslutnings- og udledningstilladelser meddelt af 

Ballerup Kommune i overensstemmelse med Spildevandsplan 2017 – 2027 og 

Spildevandsplantillæg nr. 4. I den konkrete sagsbehandling vil Ballerup Kom-

mune stille krav til regnvandssystemets udformning og rensning inden udledning 

fra byområdet, således at målsætning for vandkvalitet i vandløb ikke hindres og 

således at der ikke sker jord- og grundvandsforurening. 

Det vurderes, at plangrundlaget ikke giver anledning til ændret afledning til reci-

pienterne, da plangrundlaget ikke giver mulighed for byggeri på nuværende 

tidspunkt. Der gives dog mulighed for etablering af adgangsveje, som kan med-

føre ændret afstrømning. Den konkrete håndtering af overfladevand fastsættes i 

forbindelse med ansøgning om udledningstilladelse og kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner.  

Der er udarbejdet en samlet strategi for håndtering af regnvandet for byudvik-

lingsområdet i Ballerup Kommune samt tilstødende byudviklingsområder i Ege-

dal Kommune, som sikrer, at den samlede hydrauliske belastning af Værebro Å 

fra regnvand fra områderne ikke forøges. I denne strategi arbejdes der med en 

helhedsorienteret vandplanlægning, der tilgodeser de ændringer, som en øget 

befæstelse af oplandet medfører.  

For at strategien kan gennemføres, er der en række tilladelser og dispensatio-

ner, der skal gives. Konklusionen fra arbejdet med strategien er, at der ikke er 

andre realistiske alternativer til strategiens anvisninger, da samtlige krav og bin-

dinger skal overholdes (Ballerup Kommune, Egedal kommune og Novafos, 

2022). 
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I forbindelse med de byggeretsgivende lokalplaner skal det sikres, at regnvands-

håndteringen ikke reducerer nedsivning i en grad så tilstanden ændrer sig i om-

liggende beskyttet natur. 

Påvirkningen i forhold til 0-alternativet vurderes at være i overvejende grad at 

være tilsvarende da rammelokalplanområdet i dag allerede er planlagt til er-

hverv. Den nødvendige vandplanlægning skal miljøvurderes i forbindelse med 

kommende planlægning. 

7.5 Klimatiske faktorer og luft 

7.5.1 Ændret afledning af overfladevand 

Der skal tages højde for hydrauliske udfordringer i forbindelse med de nye byud-

viklingsprojekter i området, der yderligere kan belaste det nedstrøms system. 

Der er ikke de store udfordringer i Sørup Rende og Engagerrenden, men vandet 

skal forsinkes, inden det ledes til Værebro Å. 

For at tilgodese det fremtidige klima skal fremtidig afledning af overfladevand 

dimensioneres i henhold til de krav, der er stillet herom i rammelokalplanen. Det 

skal derudover sikres, at afledningen sker i overensstemmelse med de enkelte 

recipienter.  

Bebyggelserne, naturområder og bilag IV- arter i området skal sikres mod ska-

devoldende oversvømmelser ved ekstremregn. Det kan ske ved tilpasning af ter-

ræn og udlæg af delarealer, der ikke er sårbare ved oversvømmelser. Ved over-

belastning af hverdagsregnsystemet kan der arbejdes med terrænbaserede løs-

ninger, der forsinker skybrudsvand, før det ledes til recipienterne. Herved kan 

gener fra den øgede befæstelse i oplandet håndteres. 

De nuværende problemer i Værebro Å relateret til oversvømmelser hidrører ikke 

fra skybrud, men er forårsaget af lange våde perioder, hvor det naturlige opland 

har højt afløb. Desuden har Værebro Å et lille fald og er derfor også påvirkelig 

fra vandstanden i Roskilde Fjord. Disse forhold ændres jf. regnvandshåndte-

ringsstrategien sjældnere end hvert 20. år- og volumenet forøges medmindre 

end 3 % med realisering af plangrundlaget. På den baggrund er det anbefalet, 

at indsatsen imod oversvømmelser langs Værebro Å, som følge af skybrud, dels 

håndteres i et samlet projekt, der omfatter hele oplandet til Værebro Ådal her-

under Kildedal, og dels ved at stille krav i kommunale planer om, at byggeri sik-

res mod skybrudsvand. 

Klimaændringerne vil desuden øge den naturlige afstrømning fra oplandet, pri-

mært i vinterhalvåret. Det vurderes, at denne forøgelse vil modsvare den reduk-

tion, der forventes i den naturlige afstrømning ved øget befæstelse i oplandet. 

Håndtering af ekstremregn i bebyggelser sker i henhold til Klimatilpasningsplan 

2014 og i de kommende byggeretsgivende lokalplaner.  
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Påvirkningen i forhold til 0-alternativet vurderes at være tilsvarende da området 

i dag allerede er planlagt til erhverv. 

7.5.2 Luftkvalitet 

Byudviklingen kan påvirke luftkvaliteten, hvis der i medfør af endelig vedtagelse 

af plangrundlaget skabes planmæssige rammer for større trafikalt pres eller er-

hverv med væsentlige luftemissioner. Enhver udvikling af det i dag gældende 

plangrundlag (0-alternativet) såvel som det kommende plangrundlag vil således 

medføre øget udledning af luftemissioner. 

Med plangrundlaget muliggøres etablering af blandede byfunktioner og bydels-

center inden for rammelokalplanområdet frem for udelukkende erhverv. Plan-

grundlaget indeholder fortsat mulighed for erhverv, hvorfor vilkårene for luftemis-

sioner herfra er uændrede. Om de ændrede rammer muliggør en større eller min-

dre udledning vil afhænge af, hvor mange boliger der etableres, samt hvor trafik-

tunge erhverv, de erstatter. 

Plangrundlaget er ikke byggeretsgivende og indeholder ikke nærmere angivelse 

af antallet af boliger eller typen af erhverv. Udledningen af luftemissioner vil så-

ledes afhænge af den konkrete planlægning i de kommende byggeretsgivende 

lokalplaner. 

Idet der i dag ikke er større udsving i luftkvaliteten omkring planområdet i forhold 

til de omkringliggende oplandsbyer, forventes det ikke, at endelig vedtagelse af 

plangrundlaget vil medføre større udsving i den overordnede luftkvalitet. 

Således vurderes det, at plangrundlaget kun vil afstedkomme en mindre påvirk-

ning af luftkvaliteten, hvis omfang ikke kan vurderes nærmere med det konkrete 

plangrundlag/på det konkrete planniveau. 

7.6 Materielle goder 

Med plangrundlaget skabes der rammer for, at planområdet fremadrettet kan 

rumme blandede byfunktioner, herunder boliger, erhverv, offentlig service og 

bydelscenter m.v.  

Der er udarbejdet en detailhandelsredegørelse og konsekvensvurdering som re-

degør for mulighederne for detailhandel i Kildedal og vurdere effekterne for den 

eksisterende detailhandel (COWI, 2022). Plangrundlaget muliggør et bydelscen-

ter. Et bydelscenter udgør et centrum i en større bydel og betjener bydelen med 

dagligvarer og de mest almindelige udvalgsvarer. Udlægget af et bydelscenter i 

Kildedal vil være baseret på, at der med udbygningen af Kildedal vil være en til-

stedeværelse og koncentration af en række byfunktioner, der, foruden Kildedal 

St. og den nye detailhandel, vil omfatte kulturtilbud, privat og offentlig service 

mv. Det vurderes samlet set, at planlægningen for et bydelscenter i Kildedal er i 

god sammenhæng med hovedstrukturens intentioner og understøtter målene for 

center- og butiksstrukturen, som angivet i Kommuneplan 2020 for Ballerup 
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Kommune. Det vurderes, at planlægningen for et bydelscenter i Kildedal vil mu-

liggøre en lokal forsyning til hverdagens behov blandt borgere og ansatte i Kilde-

dal, men ikke en større udbygning med konsekvenser for bymidterne, herunder 

Måløv bymidte. 

Plangrundlaget muliggør anvendelse til offentlig service. Der arbejdes i de byg-

geretsgivende lokalplaner videre med placering af eksempelvis ny dagsinstitu-

tion til betjening af områdets beboere. Offentlig service i form af daginstitutioner 

vurderes at være en væsentlig positiv påvirkning. 

Plangrundlaget er det indledende planarbejde til etablering af en ny by med nye 

arbejdspladser og boliger. Udviklingen sker på bekostning af det landbrug, som 

der i dag drives i planområdets vestlige del, ligesom det må forventes, at UL-

flyveklubben Albatros og hundeklubben centralt i planområdet ikke vil være en 

del af den kommende by. 

Plangrundlaget medfører rent reguleringsmæssigt en ændring af de nuværende 

rammer, der udelukkende skaber mulighed for erhverv. 

Således vurderes det, at plangrundlaget medfører en væsentlig ændring i områ-

dets nuværende materielle goder – i dag og administrativt. Om summen af plan-

områdets materielle goder forøges, afhænger af de kommende byggeretsgi-

vende lokalplaner, hvori de muliggjorte anvendelser og disponering heraf kon-

kretiseres. 

7.7 Kulturarv 

7.7.1 Kulturarvsareal 

Inden for kulturarvsarealet er der udført en arkæologisk forundersøgelse. Forun-

dersøgelsen viste, at der på ca. 50.000 m² er fundet fortidsminder som skal ud-

graves, om som udgøres af bebyggelsesspor fra neolitikum og jernalder, skel-

grøfter fra vikingetid, middelalder eller historisk tid samt en udateret palisade.  

Der vil derfor blive gennemført arkæologiske udgravninger før opstart af an-

lægsarbejder. Herefter vil områderne blive frigivet til anlæg. 

 

Hvis bygherrer ved realisering af kommende byggeretsgivende lokalplaner på-

træffer spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det berører 

fortidsmindet, og fundet straks meldes til Kroppedal Museum, jf. museumsloven. 

I forhold til 0-alternativet ændrer plangrundlaget ikke på underjordiske fortids-

minder. Det skyldes, at der også ved det gældende plangrundlag skal udarbej-

des kommende byggeretsgivende lokalplaner, før der kan bygges på arealerne, 

og da det er de samme arealer, som allerede er kommuneplanlagte til byggeri, 

som plangrundlaget omfatter. 
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7.7.2 Sten- og jorddige 

Det skal sikres, at der ved udarbejdelse af kommende byggeretsgivende lokal-

planer for området, hvor det beskyttede sten- og jorddige findes, tages højde 

for diget. Der må således ikke ændres i tilstanden af det. Da der ikke forventes 

nogen påvirkninger af sten- og jorddiger, er den umiddelbare vurdering, at en-

delig vedtagelse af plangrundlaget ikke vil medføre væsentlige påvirkninger på 

sten- og jorddiger. Det konkretiseres dog først i forbindelse med kommende 

byggeretsgivende lokalplaner. 

7.7.3 Kulturmiljø 

Rammelokalplanområdet og de arealer, som kan udbygges inden for rammelo-

kalplanområdet, overlapper delvist med det værdifulde kulturmiljø afgrænset i 

kommuneplanen. En væsentlig del af del af det areal, som ligger inden for det 

værdifulde kulturmiljø rummer i forvejen større tekniske vejanlæg. Sporene fra 

det værdifulde kulturmiljø er derfor i vidt omfang ikke længere til stede. Det for-

ventes, at plangrunlaget i sig selv ikke påvirker det værdifulde kulturmiljø. 

I den efterfølgende planlægning bør der tages højde for, hvorvidt der inden for 

rammelokalplanområdet findes spor af det værdifulde kulturmiljø, og tages stil-

ling til, hvordan der tages hensyn til disse spor i den fremtidige planlægning. 

Der vil ske en revision af udpegningen i den kommende kommuneplan 2024,  

7.8 Landskab 

Endelig vedtagelse af plangrundlaget vil give mulighed for terrænregulering og 

byggemodning. Dette kan medføre ændringer i landskabet. Plangrundlaget giver 

ikke mulighed for byggeri. Det sker først i forbindelse med realisering af kom-

mende byggeretsgivende lokalplaner. 

Ved fuld udnyttelse af byggemulighederne og byggehøjderne i de kommende 

byggeretsgivende lokalplaner i planområdet vil det landskabelige udtryk ændres 

i forhold til situationen i dag. Det vil gå fra at være et relativt åbent og ubebyg-

get areal til at være by. 

Den landskabelige påvirkning vil afhænge af bygningshøjde, materialevalg og 

placering på arealerne. På nuværende tidspunkt kan påvirkningen ikke konkreti-

seres mere, men udsynet i området vil mindskes, og området vil overgå til et 

byområde. Det vurderes dog, at det landskabelige udtryk vil ændre sig væsent-

ligt. 

Planlægning af de fremtidige byggemuligheder vil ændres som følge af plan-

grundlaget. For visse områder ændres byggemulighederne fra henholdsvis 20 m 

og 15 m til 25 m. Andre steder ændres de fra 30 m til 25 m. Ændringerne vur-

deres ikke at give anledning til væsentlige ændringer i bygningshøjder i forhold 

til de allerede vedtagne kommuneplanrammer. Det skyldes, at anvendelsesmu-

lighederne stort set er ens, og at kun højderne kan ændres. 
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Da der ikke er ændrede byggemuligheder inden for de udpegede værdifulde 

landskaber vurderes plangrundaget ikke at være i strid med bestemmelserne i 

Ballerup Kommuneplan 2020 om værdifulde landskaber. 

7.9 Kumulative virkninger 

7.9.1 Gasledning 

Energinet planlægger for at flytte gasledningen, som ligger vest for planområ-

det. Flytning af gasledningen er en forudsætning for bebyggelse af rammelokal-

planens vestlige område.  

Energinet planlægger at udarbejde en miljøkonsekvensrapport for projektet med 

at flytte gasledningen. Der er derfor ikke kendskab til hvilke potentielle konse-

kvenser, som projektet kan medføre når byggeriet inden for rammelokalplanom-

rådet realiseres.  

Det forventes dog, at der vil være fokus på bilag IV-arterne flagermus, padder 

og markfirben. 

Projektdetaljerne for gasledningen er ikke kendt. Den videre udbygning af ram-

melokalplanen er heller ikke kendt. De kumulative virkninger kan derfor ikke 

vurderes yderligere på dette plan- og vidensniveau.  

7.9.2 Byudvikling i Egedal Kommune 

Egedal Kommune er ved at byudvikle arealerne sydøst for Kildedal Station. 

Kildedal Bakke (tidligere Kildedal Syd) er det kommende byområde omkring Kil-

dedal Station i Smørumnedre. Området omfatter det eksisterende erhvervsom-

råde Kong Svends Park, og et nyt blandet by- og boligområde mellem Kong 

Svends Høj og Kildedal Station. 

 

Egedal Kommune arbejder i øjeblikket med at aktivere Kildedal Bakke som et at-

traktivt byudviklingsområde for boliger, erhverv og offentlig service ved Kildedal 

Station. Området byder på en god beliggenhed til veje og offentlig transport, 

men også en god udsigt ud over det kuperede landskab. 

Egedal Kommune har desuden planer om at udbygge arealerne nord for Kildedal 

i planområdet Kildedal Nord. Bebyggelse af alle tre arealer (Kildedal Bakke, Kil-

dedal og Kildedal Nord) vil medføre en øget landskabelig påvirkning af lokalom-

rådet ved fortætning af de åbne arealer med byggeri. Region Hovedstaden ople-

ver for tiden stor netto tilflytning. Planforslagenes byggemuligheder i både Balle-

rup og Egedal Kommune bidrager til en kumulativ landskabelig påvirkning, hvor 

åbne arealer overgår til by. 

Samtidig vil en realisering af plangrundlagets byggemuligheder afstedkomme 

ændringer i trafik til og fra området. Trafik fra Kildedal og Kildedal Bakke indgår 
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i beregningerne for trafik, men for Kildedal Nord er det endnu for tidligt at kunne 

konkretisere trafikmængderne. Det samlede trafikale omfang heraf kan derfor 

ikke vurderes på det konkrete plangrundlag/på det konkrete planniveau, men 

det vil bidrage til den kumulative trafikmængde på vejnettet samt den deraf til-

knyttede udledning af luft- og støjemissioner. 

Ligeledes bør der i fremskrivningen af trafiktal indgå en vurdering af trafikken 

fra udbygningen af arealerne i Egedal Kommune. 

7.9.3 Spildevand 

Afledning af regn- og spildevand sker i kommuneregi. Regnvandsafledning vil 

ske til de samme recipienter (Engagerrenden/Sørup Rende/Værebro Å/Roskilde 

Fjord). Ballerup- og Egedal Kommuner samt Novafos har udarbejdet en strategi 

for Kildedals regnvandshåndtering, som kan leve op til de krav og bindinger, der 

er givet.  (Ballerup Kommune, Egedal kommune og Novafos, 2022). 

Kildedal Nord og Kildedal bakke indgår begge i robusthedsanalysen, som ligger 

til grund for regnvandsstrategien. 

Ballerup Kommune har udarbejdet et spildevandsplantillæg nr. 4 for Kildedal By 

og Egedal Kommune har udarbejdet tillæg til den dynamiske Spildevandsplan, 

Bassin A1, Kildedal. Disse planer er blevet miljøvurderet (NIRAS, 2023). Konklu-

sionen omkring overfladevand fra miljøvurderingen er, at ved at tilpasse regn-

vandshåndteringen i den videre planlægning, og evt. på sigt forbedre de fysiske 

forhold i vandløbene, vurderes det at planerne om udledning af overfladevand 

kan ske uden at det forringer den økologiske tilstand i vandløbene eller at det 

forhindrer målopfyldelsen, i de nærmeste og nedstrøms beliggende vandområ-

der.  

7.10 Vurdering af 0-alternativ 

Hvis plangrundlaget ikke vedtages endeligt, vil der med det gældende plan-

grundlag være mulighed for at etablere erhvervsområde omkring Kildedal Sta-

tion samt offentlige formål omkring stationen. En del af planområdet omdannes 

hermed til bebygget areal. Bebyggelsen vil være mellem 15-30 m med det lave-

ste byggeri i den nordlige del af planområdet. 

Ved realisering af 0-alternativet er lokalplan 41 og 107 byggeretsgivende, men 

det forventes, at områderne vil udbygges jf. rammelokalplanens overordnede 

anvendelses- og byggemuligheder og der derfor vil blive udarbejdet nye bygge-

retsgivende lokalplaner for disse områder. For de øvrige rammeområder vil der 

være behov for udarbejdelse af kommende byggeretsgivende lokalplaner. 

For de øvrige rammeområder i kommuneplantillægget er der tale om mindre 

arealmæssige justeringer uden, at deres bestemmelser ændres. Der vurderes 

derfor ikke at være en ændring at betydning for miljøet forbundet med denne 

justering.  
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Rammeområderne 7.BB1 og 7.BB2 er omfattet af gældende kommuneplanram-

mer om erhverv. Realisering af plangrundlaget og det gældende plangrundlag 

(0-alternativet) vurderes i denne rapport derfor stort set at være ens med und-

tagelse af bl.a. følgende forhold: 

› Dele af 7.BB1 overgår til byzone, 

› 7.BB1 og 7.BB2’s anvendelse ændres fra erhverv til blandede byfunktioner 

med blandet bolig og erhverv (ingen boliger i 7.BB2), og 

› Der ændres i byggehøjde, som nogle steder bliver højere, og nogle steder bli-

ver lavere. 

Miljøpåvirkningen ved 0-alternativet vurderes i hovedtræk at være sammenlig-

nelig med miljøpåvirkningen fra plangrundlaget. Der er dog undtagelser, som er 

specificeret i teksten i kapitel 7.  

7.11 Miljømålsætninger 

Af Tabel 7-15 fremgår de miljømålsætninger, som er vurderet i forhold til ende-

lig vedtagelse af plangrundlaget. Disse indgår for at sikre, at plangrundlaget 

ikke strider imod andre planer og miljømålsætninger. 

Tabel 7-15 Målsætninger, som er relevante for miljøvurderingen. 

Emne/ 

kilde 

Målsætninger Vurdering 

Internationale 

målsætninger 

 

FN's 17 

verdensmål 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parisaftalen 

› Verdensmål for bæredygtig udvikling: 

› Verdensmål nr. 6.6. om beskyttelse og 

gendannelse af vandrelaterede økosystemer. 

› Verdensmål nr. 11.2. om forbedring og sikring af 

adgang til bæredygtige transportsystemer og 

offentlig transport. 

› Verdensmål nr. 11.4. styrkelse af indsatsen for at 

beskytte og bevare verdens kultur- og naturarv. 

 

› Verdensmål nr. 15.1. om bevarelse og 

genopretning af økosystemer på land og i 

ferskvand. 

 

› Verdensmål nr. 15.2. om bæredygtig forvaltning 

af alle skove, genskabelse af forringede skove 

samt forøgelse af skovrejsning og skovtilpasning.  

 

› Verdensmål nr. 15.5. om begrænsning af 

forringelse af naturlige levesteder og stop af tab 

af biodiversitet, samt beskytte og forhindre 

udryddelse af truede dyrearter (rødlisteindeks). 

 

› Reduktion af CO₂-udledning med 70 % i 2030 

› Verdensmål 

› Ingen ændring. 

 

› Ingen påvirkning, men byen 

etableres tæt ved station. 

 

› Mulighed for byggeri inden for 

mindre del af udpeget 

kulturmiljø 

› Der inddrages arealer, som kan 

udvikle sig til § 3-områder. 

 

› Ingen påvirkning af skove, men 

der kan bygges inden for 

skovbyggelinjer. 

 

› Der inddrages arealer, som kan 

udvikle sig til § 3-områder 

(økologiske forbindelser), og da 

der bygges tæt på 

naturområder. 

 

› Plangrundlaget regulerer ikke 

forhold vedrørende dette. Se dog 

nedenfor 

Nationale 

strategier 

 

› EU-forpligtelser og danske forpligtelser om 70 % 

reduktion af drivhusgasudledning frem mod 2030. 

› Realisering af kommende 

byggeretsgivende lokalplaner vil 

medføre en øget udledning af 



     
 112  MILJØVURDERING AF RAMMELOKALPLAN 201 OG KOMMUNEPLANTILLÆG NR. 16 FOR KILDEDAL 

 

  

 

"Klimaprogram 

2020" 

drivhusgasser fra 

entreprenørmaskiner. Der er ikke 

forventning om, at der kommer 

virksomhedstyper med særlig øget 

udledning.  

Vandområdeplan 

2021-2027 

offentliggjort af 

Styrelsen for Vand- 

og 

Naturforvaltninger 

› Målsætning om god økologisk tilstand. › Påvirkning kan ikke vurderes på 

det konkrete plangrundlag/på det 

konkrete planniveau. 

Ballerup Kommune 

Kommuneplan 

2020 

› Mål om at fastholde udstrækningen og øge 

kvaliteten af naturen for at bidrage til at stoppe 

tabet af biologisk mangfoldighed inden 2020 

 

 

 

› Mål om at skabe flere egnede levesteder og 

forbedre kvaliteten af de eksisterende for 

prioriterede dyre- og plantearter frem mod 2030 

 

› Mål om at eksisterende vådområder, søer, vandløb 

og øvrige betydningsfulde biotoper beskyttes og 

forbedres, og at disse under hensyntagen til 

beskyttelsesinteresserne gøres tilgængelige for 

rekreativ anvendelse og undervisningsformål 

 

› Mål om at der sikres gode kollektive 

trafikforbindelser fra trafikknudepunkterne til de 

vigtigste trafikmål, herunder kommunens 

nuværende og kommende erhvervsområder 

 

› Mål om at skabe et bymiljø og byliv har en sådan 

kvalitet og funktionalitet, at borgerne har lyst til at 

færdes der  

 

› Mål om at skabe grundlaget for at kommunen kan 

tilbyde de boligformer der efterspørges, tiltrække 

børnefamilier samt øge befolkningstallet i Ballerup 

Kommune. 

Der ændres i økologiske 

forbindelser. Arealerne som 

udtages, er tørre græsdominerede 

arealer, som afgræsses og som 

ligger i tilknytning til 

naturområder.  

› Ingen ændring. 

 

 

 

› Områderne forbedres ikke som 

følge af plangrundlaget. 

 

 

 

 

› Ingen ændring på nuværende 

tidspunkt, men områderne 

udlægges stationsnært omkring S-

banen. 

 

› Sker i kommende 

lokalplanlægning 

 

 

› I overensstemmelse 

Spildevandsplan 

2017-2027 for 

Ballerup Kommune 

› Målsætning om håndtering af regnvand fra tage og 

befæstede arealer i blå og grønne løsninger. 

› Sker i forbindelse med 

kommende byggeretsgivende 

lokalplaner og tilladelse til 

udledning. 

Grøn Plan 2009 for 

Ballerup Kommune 

› Målsætning om grønne byrum og grønne 

forbindelser. 

› Afhænger af kommende 

udformning af byen. 

Støjhandlingsplan 

2018-2023 

› Målsætning om at afhjælpe støjproblemer for 

nybyggeri. 

› Forudsætning for kommende 

byggeri pga. vejstøj og trafikstøj. 
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7.12 Mangler i miljøundersøgelsen 

Der vurderes ikke at være datamangler i relation til denne miljøvurdering, idet 

den udarbejdes på et overordnet niveau øverst i det kommunale planhierarki for 

et plangrundlag, der hverken er detaljeret eller byggeretsgivende. Der vil i for-

bindelse med miljøvurdering af kommende byggeretsgivende lokalplaner og kon-

krete anlægsprojekter være behov for at gennemføre konkrete vurderinger af 

bl.a. overfladevand, bilag IV-arter, Natura 2000 og støj. 

I forbindelse med planlægningen af de kommende byggeretsgivende lokalplaner 

skal der undersøges for tilstedeværelse og den konkrete udbredelse af markfir-

ben. 
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8 Overvågning og 

afværgeforanstaltninger 

8.1 Overvågning 

De kommende byggeretsgivende lokalplaner kan ikke regulere adgangen på an-

dre arealer end dem som indgår i plangrundlaget. Ved kommende udbygning af 

planområdet tæt ved naturområderne må det antages, at naturområderne i et 

vist omfang vil blive brugt som rekreative arealer. Brugen kan slide lokalt på na-

turområderne og deres flora og fauna. Derfor skal det sikres, at den forventede 

øgede rekreative aktivitet ikke medfører en tilstandsændring af § 3-natur eller 

påvirker den økologiske funktionalitet for spidssnudet frø i nærliggende leveste-

der. Ballerup Kommune skal derfor løbende overvåge levesteder og § 3-områ-

dernes tilstand. Forringes tilstanden, skal Ballerup Kommune tilvejebringe kom-

penserende tiltag afhængig af omfanget af forringelsen. Ejer kommunen ikke 

arealet kan kommunen påbyde den til enhver tid værende ejer at foretage de 

nødvendige tiltag.  

Det samme vedrører levesteder og erstatningsarealer for markfirben. Disse skal 

friholdes for løsgående katte.  

8.2 Afværgeforanstaltninger 

Der er med endelig vedtagelse af dette plangrundlag ikke identificeret behov for 

afværgeforanstaltninger. Det skyldes, at der med plangrundlaget ikke ændres i 

byggemulighederne. Det sker først ved de kommende byggeretsgivende lokal-

planer. Der er dog foreslået tiltag, som skal indgå i den videre planlægning af 

området. Disse er summeret i Tabel 8-16. 

Tabel 8-16 Afværgetiltag, som skal indtænkes i den videre planlægning af området. 

Emne Afværgetiltag 

§ 3-områder Afledning af overfladevand og spildevand sker på en måde, så det ikke ændrer 

tilstanden i § 3-områder. 

Jordudskridninger og tilførsel af materiale under anlægsarbejdet og i forbindelse med 

regn ikke må kunne påvirke søerne. Eventuelt jordoplag eller gennemkørsel skal således 

ske, så det ikke påvirker søerne. 

Ved kommende planlægning af områderne skal det sikres, at der ikke etableres byggeri, 

som skygger på § 3-områder, som kan medføre en tilstandsændring af § 3-områderne.  

Ballerup Kommune kan begrænse adgangen eller på anden måde at sikre 

naturkvaliteten i naturbeskyttede områder, hvis rekreativt brug forringer tilstanden for 

naturen eller bilag IV-arter.  

Det skal sikres, at regnvandshåndteringen ikke reducerer nedsivning i en grad, at 
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tilstanden ændrer sig i omliggende beskyttet natur. 

Økologiske 

forbindelser 

Det bør vurderes i forbindelse med den efterfølgende planlægning, hvorvidt der vil være 

behov for at iværksætte kompenserende foranstaltninger, som følge af indsnævringen 

af den økologiske forbindelse og bebyggelse af arealerne. 

Padder Ved udarbejdelse af kommende byggeretsgivende lokalplaner skal det sikres, at den frie 

passage mellem vandhul 23 og eng- og moseområdet sydvest herfor bibeholdes. 

Ved realisering af kommende byggeretsgivende lokalplaner skal der opsættes 

paddehegn omkring byggepladsen, og arealerne skal tømmes for padder før byggeriets 

start afhængig af årstid. 

I den videre planlægning af områderne skal det sikres: 

› At områdets økologiske funktionalitet for spidssnudet frø ikke påvirkes, 

› At der ikke sker individdrab af padder under anlægsarbejder, 

› At byggeriet konstrueres, så padderne ikke naturligt søger ind over veje, pladser el-

ler andre uhensigtsmæssige strukturer. 

› At der ikke tilføres sediment eller miljøfremmede stoffer til paddernes levesteder og 

› At bygninger ikke skygger ynglevandhuller i ynglesæsonen. 

 

Markfirben 

For detaljeret beskrivelse af disse henvises til notatet: (COWI, Kildedal By - Vurdering af 

påvirkning på markfirben, 2023b). Der skal etableres i alt minimum 14.100 m² 

erstatningsareal ud fra den nuværende kortlægning af levestederne. Som minimum skal 

arealet indeholde terrænforhold, der understøtter tilstedeværelsen af:  

 4.170 m² sydvendt skråning  

 1.500 m² østvendt skråning 

 850 m² vestvendt skråning  

Erstatningsnaturen for de enkelte byggefelter kan etableres løbende iht. 

udbygningstakten, men den kan først tages i brug som erstatningsnatur for det enkelte 

byggefelt, når erstatningsnaturen for det aktuelle byggefelt har opnået tilgroning med 

en plantesammensætning, der understøtter et rigt insektliv og dermed fødegrundlag for 

markfirbenene. Arealet skal være varieret og etableres efter beskrivelsen i Bilag A. 

Markfirben flyttes fra arealerne, som påvirkes væsentligt ved arealinddragelse eller 

skygning. Markfirbenene flyttes i foråret forud for arealpåvirkningen. 

Menneskelig færdsel og aktiviteter holdes ude af det område, der etableres som 

erstatning af påvirkede levesteder for markfirben. Området hegnes for at sikre de 

græssende dyr, der plejer arealet og for at sikre, at hverken mennesker eller dyr 

kommer ind på området. Der bør stilles krav om at hunde holdes i snor, så de ikke løber 

rundt i og omkring levestederne for markfirben ligesom der stilles krav om, at katte ikke 

må løbe frit. De kommende vedtægter for grundejerforeningen for den overordnede 

Kildedal By kommer til at indeholde et forbud mod at holde udekat. Sikring mod 

fritløbende hunde og katte kan også gøres ved eksempelvis, at opstille effektiv 
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afskærmning omkring biotoperne.  

Kildedal P/S vil desuden foretage en førstegangspleje og rydning af de eksisterende 

sydvendte baneskråninger inden og uden for projektområdet. Derefter vil Banedanmark 

overtage den fortsatte pleje af arealerne, så området ikke gror til og de eksisterende 

levesteder forbedres. 

I anlægsfasen opsættes der midlertidigt paddehegn mellem de enkelte byggefelter og 

levestederne for markfirben. 

I forbindelse med de byggeretsgivende lokalplaner skal der foretages nye undersøgelser 

over den aktuelle udbredelse af markfirben i de konkrete områder. Kommende planlæg-

ning må ikke ske, så byggeri skygger for levesteder i markfirbenenes aktive måneder. 

Ellers skal der etableres erstatningsnatur. 

Inddrages der i forbindelse med efterfølgende byggeretsgivende lokalplaner levesteder 

for markfirbenene, skal den økologiske funktionalitet for markfirben bevares, ved enten 

at etablere erstatningslevesteder og flytte dyrene hertil eller ved at tilpasse planen, så 

levesteder for firben ikke ødelægges eller beskadiges. Erstatningslevesteder for markfir-

benenes, skal svare til mindst det samme i areal og kvalitet som det, der inddrages. Er-

statningsnatur skal ligge i tilknytning til markfirbenenes eksisterende levesteder og 

spredningskorridorer og må således ikke være isoleret. Erstatningsnatur skal være etab-

leret og af den ønskede kvalitet og være funktionel forud for flytning af markfirbenene 

til den nye lokalitet. Det skal sikres, at kvaliteten af erstatningsarealet lever op til betin-

gelserne for markfirben forud for, at markfirbenene flyttes til det. 

Flagermus Eventuel nedrivning af laden på Engagergård vil kræve en forudgående etablering af en 

bygning med tilsvarende funktion som ædeplads for langøret flagermus. Bygningen skal 

være etableret og funktionel før laden evt. nedrives og etableres maks. 50 meter fra det 

eksisterende lindetræ. Eksisterende bygninger kan også indrettes i det omfang de er 

funktionelle for flagermus. Lindetræet i haven skal bevares.    

Lysforurening på lavbundsarealerne og lindetræet ved Engagergård, som anvendes af 

flagermus til fødesøgning, skal undgås. Lysforurening omfatter lys som er rettet mod de 

arealer, som flagermus anvender til fødesøgning. Der kan alternativt anvendes 

rødt/orange lys ved fødesøgningsområderne. 

Invasive arter Det skal sikres, at der ikke flyttes jordbunker indeholdende frøbank fra invasive arter til 

nye områder. 

Trafik Den genererede trafik fra byudviklingsområdet vil påvirke trafikafviklingen på det 

overordnede vejnet. Det betyder, at der skal etableres et nyt signalreguleret kryds på 

Måløv Byvej, vest for krydset ved Kildedalsvej/Knardrupvej. Derudover skal 

eksisterende rundkørsel på Kildedalsvej/Tværvej ombygges til et signalreguleret kryds. 

Derudover skal der foretages kapacitetsforbedrende ændringer i krydsene Måløv 

Byvej/Kildedalsvej og Måløv Byvej/Novo. Frederikssundsmotorvejens tredje etape – 

forlængelsen fra Tværvej til Frederikssund – har stor betydning for trafikbelastningen og 

-afviklingen på specielt Kildedalsvej/Tværvej samt Måløv Byvej vest for Kildedalsvej. 

Frederikssundsmotorvejens 3. etape indgår i Infrastrukturplan 2035 og projektet er 
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planlagt til igangsætning i 2026 og forventes åbnet i 2032. Ved design af krydsene på 

det overordnede vejnet bør der derfor tages højde for Frederikssundsmotorvejens 

forlængelse i forbindelse med design af vejanlæggene. Her forventes der størst 

kapacitetsbehov i 2032 umiddelbart inden åbningen af den 3. etape. Det kan medføre 

en periode, hvor trafikafviklingen på vejnettet og adgangsveje har dårligere 

serviceniveau frem til Frederikssundsmotorvejens forlængelse. 

Støj Der er behov for afskærmning mod boligerne på store dele af planområdet for at 

nedbringe støjbelastningen til under 58 dB. 

Drikkevand Videre planlægning skal ske under hensyntagen til områdets drikkevandsinteresser, 

herunder vil nedsivning fra veje og større parkeringspladser kræve en konkret vurdering 

fra kommunen før tillades eventuelt kan gives 

Kulturmiljø I den efterfølgende planlægning bør der tages højde for, hvorvidt der inden for 

rammelokalplanområdet findes spor af det værdifulde kulturmiljø, og tages stilling til, 

hvordan der tages hensyn til disse spor i den fremtidige planlægning. Der vil i 

forbindelse med Ballerup Kommuneplan 2024 ske en revision af udpegningen.  
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