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KLADDE 
 

Bestemmelser 
 

 

 
 
 
I henhold til Planloven (Lovbekendtgørelse nr. 50 af 9. januar 2018) fastsættes følgende 

bestemmelser for det i § 2 nævnte område ved Bydammen og Linde Allé i Ballerup.  

 

 

§1 FORMAL 
 
 

1.1  Det er lokalplanens formål: 

 

at  muliggøre opførelse af en randbebyggelse langs Bydammen og Banegårdspladsen. 

 

at  sikre tilpasning til Ballerups eksisterende bebyggelser med hensyn til omfang,  

  placering og udformning af ny bebyggelse. 

 

at  sikre opretholdelse af gode adgangs- og tilkørselsforhold til bagarealerne for både  

 personbiler og vare-/renovations-/redningskøretøjer. 

 

at sikre varierede facader med bymæssig karakter mod Banegårdspladsen og Bydammen  

 samt sikre en kantzone langs bebyggelsen, som kan bidrage til en grøn bymidte. 

 

at  sikre gode parkeringsforhold, blandt andet ved etablering af parkeringspladser i en høj 

 kælder i ny bebyggelse. 

 

at fastlægge bestemmelser om håndtering af regnvand. 

LOKALPLAN 179 
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§2 AFGRÆNSNING 
 
 

OMRÅDE OG ZONESTATUS 
 
 
Område 

 

2.1  Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1. 

 

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

 11 ho, del af 11gr, del af 91 b samt del af 7000 ap, alle af Ballerup By, Ballerup. 

 

 

Zonestatus 

 

2.3  Lokalplanens område ligger i byzone. 

 

 

 

§3 ANVENDELSE 

 

Anvendelse 

 

3.1 Lokalplanens område må kun anvendes til boligbebyggelse, evt. kombineret med liberalt 

erhverv eller private serviceerhverv (fx tandlæge, frisør, fysioterapeut, advokat eller lignende) 

i stueplan.  

Der må ikke etableres udeservering. 

 

 

§4 UDSTYKNING 

 

Udstykning 

 

4.1  Inden for lokalplanens område må der foretages udstykning af nye ejendomme, og der må 

ske sammenlægninger og foretages arealoverførsel mellem eksisterende matrikler. 

 

4.2 En eventuel udstykning skal ske i overensstemmelse med principperne i den viste bebyg-

gelsesplan, jf. bilag X. 

 
 
 

§5 VEJE, STIER OG PARKERING 

 

Vejadgang 

 

5.1. Lokalplanområdet skal vejbetjenes via Bydammen/Ahornsvej og Banegårdspladsen, jf. bilag X.  

 

 Ind- og udkørsel til området mellem Banegårdspladsen og Ahornsvej skal være ensrettet for 

lastbiler, med indkørsel fra Banegårdspladsen og udkørsel til Ahornsvej.  

 Ensretningen gælder ikke for almindelig trafik i personbiler og varevogne. 

 Ahornsvej skal forblive dobbeltrettet. 

  

5.2  Der skal opretholdes vejforbindelse mellem Bydammen og Centrumgaden via Ahornsvej. 

  

 Ahornsvej kan forlægges (dvs. flyttes) i forhold til den nuværende beliggenhed, jf. bilag X. 

 Placeringen af indkørsel fra Banegårdspladsen kan ligeledes justeres i forhold til nuværende 



LOKALPLAN NR. 179 (FORSLAG) 05-09-2018 
 
KLADDE 

placering, under hensyntagen til terrænforhold og adgangsforhold til butikker/apotek. 

  Indkørslen skal fortsat være i det sydøstlige hjørne af lokalplanområdet. 

 

 Uanset placering skal Ahornsvejs rumme både fortov i begge sider med en bredde på 

minimum 1,5 meter (?) og to kørebaner med en samlet bredde på minimum 7 (?) meter. 
 
 

 

Stier 

 

5.3  Der skal være offentlig adgang for gående og cyklende gennem lokalplanområdet, jf.  

 bilag X. 

 

5.4 Den nuværende sti mellem eksisterende og ny bebyggelse nord for Ahornsvej skal 

opretholdes, jf. bilag X. 
 
  

Parkering 

 

5.5  Inden for lokalplanområdet skal der anlægges parkering til ny bebyggelse, i princippet som vist 

på bilag X. 

 

 Parkering skal anlægges efter følgende normer: 

     

Ved bilparkering som indgår i den samlede parkering for bymidten svarende til: 

1 plads pr 125 m2 bolig 

1 plads pr 50 m2 butiksareal samt 

1 plads pr 65 m2 kontorerhverv. 

 

 Ved privat parkering skal anlægges: 

1 p-plads pr. bolig 

1 p-plads pr. 20 m2 bruttoetageareal til detailhandel og servicepræget erhverv 

1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetageareal til øvrige erhverv. 

 

 Der skal anlægges handicap-parkering med følgende norm: 1 handicap-plads pr. 20 almindelige 

p-pladser. 

 

 Note: Parkering som indgår i den samlede parkering for bymidten skal være tilgængelig for alle. 

Det giver mulighed for dobbelt udnyttelse af pladserne (gæster/kunder om dagen, beboere aften 

og nat). Derfor er denne parkeringsnorm lavere end hvis der anlægges privat parkering til 

bebyggelsen. 

 Der kan ikke etableres privat parkeringskontrol af parkeringsarealer, der beregnes efter den 

norm, der gælder for bymidtens samlede parkeringsdækning. 

 

 

5.6 Parkering skal etableres helt eller delvist i konstruktion, nærmere bestemt i en høj kælder 

suppleret med et dæk på bebyggelsens bagarealer. 

 

 Note: Parkering i kælderkonstruktion betragtes og beregnes som privat parkering, mens par-

kering på terræn betragtes og beregnes som offentligt tilgængelig, jf. parkeringsnormen i § 5.5.  

 

 Der må ikke etableres overdækket parkering/carporte.  

 

5.7   Der skal etableres cykelparkering til ny boligbebyggelse svarende til 1,5 cykel p-plads pr. 

 bolig. Cykelparkering kan etableres mod gaden eller ved/på hævet opholdsdæk bag 

randbebyggelsen. 

 

 Cykelparkering, som placeres ud mod en gade (Banegårdspladsen, Bydammen elle Ahornsvej) 

må ikke være overdækket. 
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5.8   Alle ovennævnte arealer skal anlægges, så der sikres god tilgængelighed i henhold til publika-

tionen ’Udearealer for alle - eksempelsamling’, Dansk Standard, DS-håndbog 105.2:2015. 

 
 

Belysning 

 

5.9 Belysning langs Banegårdspladsen og Bydammen skal udføres i overensstemmelse med 

kommunens gældende Belysningsplan.  

 

 Note: formålet er at sikre sammenhæng og helhed i belysningen i og ved de offentlige 

gaderum Bydammen og Banegårdspladsen. 
 
 
 Der skal sikres tilstrækkelig belysning af kantzonen (jf. § 8), enten med gadearmaturer eller ved 

belysning opsat på facader, eller en kombination heraf. 
 

 

 

§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING 

 

Bebyggelsens omfang 

 

6.1  Bebyggelsen skal placeres inden for de på kortbilag X viste byggefelter.  

 Bebyggelsen må maksimalt udgøre 6.840 etagemeter 

 

 Note: byggemuligheden svarer til en bebyggelsesprocent på 95 for hele lokalplanområdet 

under ét.  

 

 

Bebyggelsens højde og etageantal 

 

6.2  Ny bebyggelse skal være på min. 3 etager og max. 5 etager plus hævet kælder (p-kælder) og 

evt. taghave.  

  

 Det er kun ved hjørnet af Banegårdspladsen og Bydammen, der må bygges i 5 etager. 

 På sydsiden af Ahornsvej må der bygges i max 3 etager plus hævet kælder (p-kælder). 

 På nordsiden af Ahornsvej må der bygges i max 3 etager. 

 

 Bebyggelsen skal have varierende etageantal (i princippet som vist på bilag X): 

 Langs Banegårdspladsen skal der være minimum 4 skift i bygningshøjde/etageantal, mens 

der mod Bydammen skal være minimum 3 skift i bygningshøjde/etageantal. 

 

 Bygningshøjden fastlægges som følger: 

 max 18 meter ved 5 etager på hævet kælder  

 max 15 meter ved 4 etager på hævet kælder 

 max 12 meter ved 3 etager på hævet kælder 

 

  

Altaner, taghaver mv. 

 

6.3 Der kan etableres friarealer på tagflader i form af tagterrasser eller taghaver. 

 Der skal derudover etableres udendørs opholdsareal oven på dæk over parkeringskælderen. 

Udover fælles opholdsarealer kan der også etableres private ’terrasser’. 

 

6.4 Alle boliger skal have mindst én altan eller terrasse.  

 Der kan opsættes altaner ud mod gaden (mod syd og vest), men da disse altaner vil være 

støjplagede, kan de ikke medregnes som primære opholdsarealer (se § 9 vedr. støj). 

 

 Altaner må ikke overskride byggefeltet (jf. § 6.9). 

 

6.5 Der må ikke være altaner på bebyggelse langs nordsiden af Ahornsvej, dvs. ind mod 
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eksisterende bebyggelse. 

 

 Note: bestemmelsen skal medvirke til at forebygge indbliksgener mellem nuværende og 

kommende bebyggelse. 

 

  

6.6 Der må ikke etableres altangange som adgang til boligerne. Se også § 6.7. 

  
 
 
Byggefelter 

 

6.7  Bebyggelse skal opføres inden for de byggefelter, som fremgår af bilag X. 

Der er vist to slags byggefelter: byggefelt til boligbebyggelse og byggefelt til overdækning 

af hævet p-kælder. HUSK: angive afstand fra skel på bilag! 

 

6.8 Der skal være primær adgang til alle boliger fra gaden (Banegårdspladsen, Bydammen og 

Ahornsvej). 

  
 
 

Byggelinjer, afstand til skel og andre placeringsforhold 

 

6.9  Langs Banegårdspladsen og Bydammen skal bebyggelse placeres på en måde, så der dannes 

en grøn kantzone af varierende bredde mellem vej/fortov og bygningen:   

  

 Langs Banegårdspladsen fastlægges en facadelinje i en afstand af 3 meter fra vejskel.  

 Maks. 35 % af bygningens facade må ligge i denne facadelinje, det vil sige at 65 % af 

facadelængden skal være trukket længere tilbage, heraf skal min. 30 % af bygningens 

facadelængde ligge i en afstand af min. 7 meter fra vejskel, jf. bilag X.  

 

 Langs Bydammen skal bebyggelsen fortandes, i princippet som vist på illustrationsplan, bilag 

X. 

 

 
 

Småbygninger 

 

6.10 Der må ikke placeres fritstående skure eller lignende på terræn. Depoter, affaldshåndtering m.v. 

på terræn skal indarbejdes i eller sammenbygges med boligbebyggelsen. 

 

 Der kan etableres fritstående depoter/skure i forbindelse med opholdsarealet oven på 

parkeringsdækket. 

  

 

Tekniske anlæg 

 

6.11 Tekniske anlæg skal placeres og udformes på en måde, så de indgår som en integreret del af 

bebyggelsen. Se også § 6.10 og 7.4. 

 

 

6.12 Ny bebyggelse skal tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsanlæg efter kommunens anvisninger. 

 

 

 

§7 BEBYGGELSENS UDSEENDE 
 
 
Facader 

 

7.1  Facader skal udføres som blank teglstensmur eller pudset mur. 
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 Facaderne skal fremstå som et arkitektonisk hele med samme materiale i hele facadens 

højde.  

 

 Der må ikke anvendes facadematerialer, som efter Kommunalbestyrelsens skøn kan 

medføre blændingsgener for omgivelserne. 

 

7.2 Vinduer skal udføres i træ, træ/alu, alu eller komposit. 

 

7.3 Værn på altaner og franske altaner, samt værn på opholdsterrassen ud mod p-arealerne på 

terræn, skal have ens udtryk og udføres i stål. De må ikke fremstå som galvaniserede. 

  

Værn på tagterrasser kan udføres som brystning i tegl eller alternativt som tilbagetrukket 

stålværn med samme udtryk som altanværn. 

 

 Note: Bestemmelsen om at værn ikke må fremstå som galvaniserede skal sikre, at 

bebyggelsen får et kvalitetspræget udtryk. 

 

  

7.4 Eventuelle teknikhuse på tag skal have en lukkede facader og tilpasses bebyggelsens 

samlede facadeudtryk. 

 

 

 

Tage 

 

7.5 Ny bebyggelse skal udføres med flade tage (skjult taghældning) eller ensidig taghældning, 

evt. med en brystning langs kanten, se også § 7.4. 

 Tagflader må ikke være reflekterende. 

 

 

7.6 Der kan etableres taghave eller tagterrasse på tagene.  

 Tagflader, hvor der ikke etableres taghave eller tagterrasse, skal på anden måde udføres 

som grønt tag (fx med sedum). 

  

 Note: bestemmelsen om grønne tage har til formål at sikre, at regnvand så vidt muligt 

tilbageholdes og forsinkes på tagene i stedet for at blive ledt direkte til kloaksystemet.  

Samtidig har de grønne tage en betydning for temperatur og mikroklima, fx i forbindelse med 

varme somre. 

 

 Uanset ovenstående bestemmelse kan der etableres solcelleanlæg på tagflader som en 

integreret del af bygningens ydre fremtræden - i stedet for eller i kombination med det 

grønne tag. 

 

 Der må ikke anvendes materialer, som efter Kommunalbestyrelsens skøn medfører 

blændingsgener for omgivelserne. 

 

7.7 Nedløbsrør, tagrender og afdækninger skal væres ens og skal udføres i aluzink, stål, 

tombak eller andet metal. 

 

7.8  Hvis taget anvendes til tagterrasse, skal der etableres en brystning på taget som værn. 

 Hvis der placeres større installationer (ventilation, elevator eller andet) med en højde på 

mere en 1,5 meter (?) på taget, skal der etableres en brystning som visuel afskærmning.  

  

 Note: Tagbrystninger skal regnes med i den samlede bygningshøjde, jf. beregningsreglerne 

i Bygningsreglement (BR18). 

 
 
 
Farver 

 

7.9 Teglnuancer skal være rødlige, lyse, grå eller gule med spil og changering. Puds skal holdes i 
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en lys farve inden for en skala af hvid/grå/sandfarvet.  

 

 Udsparinger og arkitektoniske elementer som vinduer, døre, altaner, karnapper kan udføres i 

andre farver. 

 

 Note: Farvevalget er baseret på de facadefarver, som findes i omgivelserne i forvejen. Når 

der fx ikke må anvendes brune eller sorte/blådæmpede tegl eller skifer skyldes det, at disse 

mørke farver gør gaderummene omkring bygningen mørke og øger behovet for kunstig 

belysning. 

 

 

7.10 Der må ikke opsættes udvendige antenner eller lignende. 
 
 
 
Skiltning på bygninger 

 

7.11 Der må opsættes skiltning med husnummer og navnetavle med ringeknapper. 

  

 Derudover må der kun opsættes henvisningsskilte med forbindelse med liberalt erhverv eller 

privat serviceerhverv. 

 

Henvisningsskilte må kun indeholde navn og logo og skal sidde på facaden i tilknytning til 

adgangsdøren. Skiltefladens størrelse må ikke overstige 0,5 m2. Der må ikke opsættes digital 

skiltning (dioder, skærme etc.) 

 

 Skilte må ikke indeholde reklame, og de må ikke udformes som lysskilte. 

 

 

 

§8 UBEBYGGEDE AREALER 
 
 
Kantzone mellem vej og bygning 

 
8.1 Mod Banegårdspladsen og Bydammen skal der etableres en kantzone mellem vejen og 

bebyggelsens forskudte facadelinie. I kantzonen skal belægninger holdes på et minimum, dvs. 

at kun fortov og andre gangarealer samt arealer til cykelparkering og eventuelle bænke må 

have fast belægning jf. § 8.5 og 8.8. 

 

 Note: Kantzonen skal udgøre et grønt og varieret forareal til boligerne med et frodigt og by-

mæssigt udtryk. Den skal give mulighed for ophold, begrænse indblik i boligerne og bidrage til 

at gøre bymidten grøn. 

 

 Der kan etableres uoverdækket cykelparkering i forbindelse med kantzonen, se også § 5.6. 

 

8.2 Der skal etableres beplantede regnbede som kombinerede grønne elementer og regnvands-

foranstaltninger i kantzonen. Regnbedene skal placeres og udformes, så de ikke forringer 

tilgængeligheden langs fortovet og ind til de enkelte opgange. 

 

 

Affaldshåndtering 

8.3 Affaldshåndteringen skal placeres på byggeriets bagarealer på en sådan måde, at der sikres god 

adgang for alle beboere samt for renovationskøretøjer. Renovationsløsningen skal følge 

opstillingsprincipperne fra I/S Vestforbrænding. 

 

Der kan etableres nedgravet affaldssystem.  

Eventuelle affaldsskure/-indhegninger skal være ventilerede og med tag og udseendemæssigt 

tilpasses den øvrige bebyggelse. 

8.4 Håndtering af affald skal finde sted i henhold til kommunens til enhver tid gældende Regulativ 

for Husholdningsaffald.  
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Beplantning 

 

8.5  Kantzonen mod Banegårdspladsen og Bydammen skal fremstå frodig, grøn og beplantet. Der 

skal vælges træer, buske og planter, som er egnede til byklimaet og påvirkningerne fra 

trafikken. 

 

 Note: Bestemmelsen om valg af plantearter har til formål at sikre at beplantninger kan blive 

sunde og frodige uden brug af pesticider eller store mængder gødning. 

 

 Der skal arbejdes med beplantede zoner, og de skal udføres med rodvenlige bærelag, der sikrer 

træers og øvrig beplantnings trivsel. 

 
 
8.6 På det hævede opholdsdæk mod gårdrummet skal der etableres beplantning i form af fx hæk, 

busketter, blomsterbede og enkelte træer i kummer. Dækket skal derfor etableres med en 

konstruktion, som kan tåle belastningen fra muldbede og beplantning. 

 

De private udeopholdsrum (’terrasser’) helt tæt på boligerne kan skærmes mod naboer med 

hækbeplantning med en max højde på 1,5 meter. Ud mod de fælles arealer på opholdsdækket 

må der kun etableres lav beplantning (max 1 meters højde). Se også § 8.7 vedr. hegn. 

 

 Væggen mod de offentlige parkeringspladser skal begrønnes, dvs. beplantes med klatreplanter. 

 

  

 

Hegn 

 

8.7 Der må ikke hegnes mod gaderne (Banegårdspladsen, Bydammen og Ahornsvej). 

 

 Der må desuden ikke etableres faste hegn (stakitter) inden for lokalplanområdet, bortset fra 

altanværn og lignende sikkerhedsværn (fx langs kanten af hævet opholdsdæk), jf. § 7.3. 

  

 Eventuelle interne hegn skal udføres som grønne, det vil sige enten som hæk, evt. suppleret 

med et åbent trådhegn, eller som beplantet trådhegn. Max højde fastsættes til 1 meter.  

 
 
 
Befæstede arealer 

 

8.8 Faste belægninger skal holdes på et minimum. Hvor det er muligt, skal så stor en del som 

muligt af kantzonen mod de omgivende veje være grøn (ikke-befæstet), se også § 8.1 og 

8.5. Det vil sige, at der skal etableres beplantning alle steder, hvor der ikke nødvendigvis skal 

være fast belægning til fx fortov, cykelparkering eller lignende. 

 

 Note: Bestemmelsen om at begrænse de faste belægninger har til formål at sikre, at 

regnvand kan forsinkes, tilbageholdes og evt. i nogen grad nedsives ved hjælp af beplantning 

eller græs, i stedet for at ledes direkte via en fast belægning til kloaksystemet. Samtidig har 

beplantning betydning for mikroklimaet i byen, fx i forbindelse med varme somre.  

 

 

8.9 Befæstede arealer på terræn skal så vidt muligt udføres med permeabel belægning, jf. § X 

vedr. håndtering af regnvand.  

 

 På arealer, hvor der skal køre lastbiler/varebiler, rednings- og renovationskøretøjer mv. skal 

der dog anvendes almindelig fast belægning af hensyn til belastning og slidstyrke. 

 
 
 
Tekniske anlæg 
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8.10  Tekniske anlæg skal placeres og udformes på en måde, så de indgår som en integreret del af 

bebyggelsen. 

 

 

 

Terrænregulering 

 

8.11 Terræn må kun reguleres med +/- 50 cm. Der må ikke foretages terrænreguleringer nærmere 

skel end 0,5 meter eller med en større hældning end 1:1 uden tilladelse uden forudgående 

tilladelse fra Ballerup Kommune. 

 

 

 

§9 STØJ 
 
 
Grænseværdier 

 

9.1  Ny bebyggelse skal udformes, så de til enhver tid gældende vejledende grænseværdier for støj 

i beboelsesrum og anden støjfølsom anvendelse samt for primære udendørs opholdsarealer ikke 

overskrides. 

 

Note: Mht. grænseværdier henledes opmærksomheden på, at støj fra busterminalen 

administrativt ikke betragtes som vejtrafikstøj men som virksomhedsstøj, der reguleres i 

henhold til Miljøstyrelsens vejledning nr. 5/1984 ”Ekstern støj fra virksomheder”. 
 
 

 

§10 FORUDSÆTNINGER FOR IBRUGTAGEN 
 
 

Parkering 

 

10.1  Inden ny bebyggelse kan tages i brug, skal de dertil tilhørende parkeringspladser være anlagt i 

henhold til normen i § 5.5. Dette gælder også ved en eventuel etapevis udbygning af arealet. 
 
 
 
Fællesanlæg  

 

10.2 Ny bebyggelse skal være tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsanlæg, jf. § 6.12. 

 
 
10.3 Anlæg til håndtering af regnvand (grønne tage, permeable belægninger og regnbede, jf. § 7.6, 

8.2 og 8.8) skal være etableret, inden bebyggelsen tages i brug. 
 
 

 

§11 SERVITUTTER OG LOKALPLANER 

 

11.1 Den foreliggende lokalplan nr. 179 erstatter lokalplan 063 for så vidt angår de berørte matrikler. 

 

Note: Lokalplanområdet er derudover omfattet af Lokalplan 071 vedr. Skilte og facader i 

Ballerup og Lokalplan 114.1 for et kultur- og forlystelsesaktiviteter i et område i Ballerup 

bymidte. Disse to lokalplaner opretholdes. 

 

11.2 Følgende servitutter aflyses helt eller delvist: 

 

04.11.1903-1282-06 Dok om bebyggelse, benyttelse mv. (skøde)  
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Aflyses delvist (påtaleberettiget er ejer af ejendommen matr.nr. 11a Ballerup By, Ballerup, som 

ikke eksisterer længere). 

 

 27.08.1940-4688-06 Dok om bebyggelse, benyttelse mv. (skøde)  

Aflyses (påtaleberettiget er ejer af ejendommen matr.nr. 86a Ballerup By, Ballerup, som ikke 

eksisterer længere). 

 

 14.10.1974-20155-06 Dok om bebyggelse, benyttelse mv., bl.a. bestemmelser om salg (skøde) 

 Aflyses delvist, Kommunen er påtaleberettiget. 

 

26.05.1976-12713-06 Dok om parkering mv. (skøde) 

Aflyses, kommunen er påtaleberettiget.  

 

02.03.1976-5301-06 Dok om bebyggelse, benyttelse mv. (skøde)  

Aflyses delvist, kommunen er påtaleberettiget. 

 

 13.07.1977-16994-06 Dok om parkering mv (påtegning på skøde) 

 Aflyses, kommunen er påtaleberettiget.  

  

 
 
 

§12 RETSVIRKNINGER  

 

Midlertidige retsvirkninger 

 

12.1  Den nuværende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanområdet kan fortsætte som hidtil.  

 

12.2  I perioden fra lokalplanforslagets offentliggørelse og indtil forslaget er endeligt vedtaget af 

Kommunalbestyrelsen, må ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes på en måde, 

der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der gælder efter § 17 i Lov om Planlægning et 

midlertidigt forbud mod udstykning af bebyggelse og ændring af anvendelse.  

 

 
 
Lokalplanforslaget er således vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 29. oktober 2018 til offentlig 

høring.  

 

 

 

         /  

sign. Jesper Würtzen    sign. Steen Pedersen  
 Borgmester     Centerchef 
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