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Helhedsplan for Ballerup Bymidte

Vision: Ballerup bymidte skal vaere et attraktivt sted at bo og boszette sig, leve,
arbejde, studere, handle og drive forretning. Derfor skal der arbejdes med en
balance mellem flere mennesker - gode, gronne byrum - et staerkt handelsliv - og en
god parkeringsdaskning.

Kommunalbestyrelsen har en vision om at ggre bymidten mere livlig og grgn og dermed
tiltreekkende for badde nuvaerende og kommende borgere, erhvervsdrivende og besggende i
byen.

En livlig bymidte og oplevelsen af at vaere i byens rum sammen med andre mennesker er den
vigtigste faktor for en positiv oplevelse af byen. Byliv opstar i en kombination af et finmasket
netveerk af destinationer og aktiviteter, der tiltreekker borgere og besggende fx butikker,
kulturinstitutioner, uddannelsesinstitutioner, skift mellem transportmidler, butikker og caféer,
p-pladser mm.

Udviklingen af byen skal ske i en skala, der passer til Ballerup, og det skal ske med kvalitet og
god arkitektur for at give en rigtig attraktiv bymidte. Der skal vaere gode muligheder for at sla
sig ned pa en baenk i solen eller pd en caféstol med en kop kaffe. Det er alt sammen noget,
der giver folk lyst til at komme til bymidten og opholde sig der. Flere mennesker i byen - hvad
enten de bor der eller blot er pd besgg - betyder flere til at handle i butikkerne og benytte de
lokale kulturtilbud. Flere kunder betyder et mere blomstrende butiks- og kulturliv, som igen
tiltreekker flere mennesker. Det er dén gode spiral, Kommunalbestyrelsen vil arbejde for at
understgtte i Ballerup bymidte, til glaede for de mennesker, der bor og arbejder der i dag, og
for de kommende beboere.

Vi vil tage udgangspunkt i fem pejlemaerker for udviklingen af bymidten - fem ting der
bidrager afggrende til en attraktiv og velfungerende bymidte.

De fem pejlemaerker

1. Boliger i bymidten er vigtige for et godt byliv, fordi de gagr at der faerdes mennesker i byen
pa alle tider af dggnet, ugen og aret.

. Det er vigtigt med et godt udvalg af tiltraekkende butikker og kulturtilbud.

. Gode opholdssteder i byen af stor betydning for at generere byliv.

. Der skal veere de forngdne parkeringsmuligheder.

. Grgnne elementer er vigtige for bade miljg, klima og trivsel.
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1. Boliger i bymidten
Der skal veere flere boliger i bymidten. Flere boliger betyder flere mennesker, som faerdes i
byens rum og handler i byens butikker. Det giver helt automatisk mere liv i byen.

Der er en ekstra bonus ved flere beboere i bymidten, nemlig at det gger trygheden. Tomme
gader og @gde parkeringsarealer virker utrygge. Gader hvor der bor folk, som kan faerdes i
gaden eller kigge ud af vinduet, opleves som langt mere trygge.

Blandede ejerformer, forskellige boligstgrrelser og bofeellesskaber understgtter en mang-
foldighed, der kan tiltreekke flere mennesker som gnsker at bo taet indkgbsmuligheder, byens
liv og offentlig transport.



2. Butikker og kulturtilbud

Flere boliger og flere borgere skaber grundlag for vaekst i detailhandlen. Denne vaekst skal
sikre, at der fortsat i &rene fremover vil vaere mange butikker i Ballerup. Ballerup Bymidte er
kommunens hovedcenter for detailhandel, offentlig og privat service og kollektiv trafik.
Bymidten har ikke status som et regionalt handelscenter, og den hverken kan eller skal rumme
de stgrste former for udvalgsvarebutikker. Men i kraft af sin stgrrelse, sin butikssammen-
saetning og udbuddet af service samt sit opland har Ballerup alligevel en regional betydning.
Bymidten skal ikke udvikles til et egentligt regionalt handelscenter, men den skal bringes til at
std sig godt i konkurrencen med handelslivet i de omkringliggende byer. Det handler ikke bare
om, hvor mange kvadratmeter butikker der er i bymidten, men i hgj grad ogsa om, at handels-
standen holder sig ajour med brancheudviklingen.

3. Gode opholdssteder

Oplevelsen af byen styrkes, hvis byrummene er veldefinerede. I dag er der flere udflydende
byrum omkring Ballerup Station. Banegardspladsen er et stort rum med relativt lave bygninger
rundt om, og mod nord flyder pladsen over i en p-plads. Den omdannelse, der finder sted i
disse ar fordeler funktionerne p& en ny made og giver mulighed for en mere hyggelig og intim
byplads mellem biblioteket, stationsbygningen og det nye boligbyggeri pa pladsen. Ved at
bygge boliger i fx 3 - 5 etager ved posthuet og langs med Linde Allé rammes pladsen
yderligere ind. P& samme ma&de vil ny bebyggelse langs Banetoften/Baltorpvej kunne tilfgre
nye bymaessige kvaliteter, ligesom byggeri langs Hold-an Vej kan give vejen en bymaessig
facade.

Forskellige byrum med hver sin karakter og funktion kan generere forskellige slags byliv. Ved
at tage udgangspunkt i bymidtens kvaliteter, de gode steder med sol og lae, og de eksiste-
rende funktioner, kan byliv og ophold stimuleres. Bymidten har allerede en raekke karakte-
ristiske byrum og parkrum med forskellige kvaliteter, der kan omdannes eller udvikles. Det
geelder fx Damgardsparken, Kirketorvet, Centrumgaden, Banegardspladsen, Baltorpplaenen.

4. Trafik og parkering

Parkeringsforholdene er afggrende vigtige i en bymidte. Der skal vaere den parkering, der er
behov for, hvad enten man bor eller handler i bymidten. Det er imidlertid de faerreste, der
synes at trafikveje er smukke, eller at parkeringspladser er dejlige steder at opholde sig. Af
hensyn til bylivet gaelder det om at skabe gader og pladser, hvor man kan opholde sig, slentre
rundt og se pa butikker. Derfor er parkering i bymidten en balancegang, hvor det handler om
at sikre de forngdne parkeringspladser teet pa bymidten og butikkerne, men samtidig placere
dem, s& de ikke stdr i vejen for det gode byliv. Det er den balance, kommunen arbejder med i
udbygningen af Ballerup bymidte.

1970'ernes gadegennembrud har skabt nogle trafikale barrierer i Ballerup og brudt med
skalaen i den oprindelige by. Flere steder er byen indrettet pd bilernes praamisser pa bekost-
ning af de blgde trafikanter, det geelder fx Hold-an Vej. En omdannelse af Hold-an Vej til en
bygade med fortove, cykelstier, beplantning og parkering er et af de greb, som kan forbedre
balancen mellem biler og fodgaengere/cyklister uden at det gar ud over fremkommeligheden.

5. Grgnne elementer

Grgnne byrum kan bringe naturen med dens ro og oplevelser ind i byen, og det grgnne kan
indga i byen pa flere mader - som ramme for rekreative muligheder, men ogsad som element i
byens arkitektur og struktur pa lige fod med huse og veje. Endelig kan det grgnne indgd som



et vigtigt element i klimatilpasning af bymidten. Udviklingen i Ballerup bymidte skal derfor ske
med et stort fokus pa grgnne byrum.

Fra Ballerup Station er der blot 2,5 km til Vestskoven i syd og til Hareskoven i nord. De grgnne
kvaliteter i omgivelserne kan med fordel traekkes ind i bymidterne, langs det overordnede
vejnet og pa byens centrale parker og pladser, og styrke byens identitet som en moderne for-
stad pa kanten mellem by og land. Der er allerede gode grgnne eksempler i byen: p-pladsen
foran rddhuset og haven foran Sundhedshuset/Parkskolen, der begge bidrager til at give byg-
ningerne grgnne omgivelser og Hold-an Vej en grgn profil. Ogsa den nye Banegardsplads bliver
et frodigt byrum, nar den star feerdig.

Den forestdende proces

De visioner og tanker om udviklingen af bymidten, som prassenteres ovenfor, er forelgbig
meget overordnede og skal kvalificeres, fgr de kan udmgntes konkret. I den forbindelse vil vi
givetvis undervejs have behov for dialog og input for borgerne, handelslivet og andre interes-
senter for at kvalificere projekterne.

Her skal blot naevnes nogle af de ting, der endnu er uafklarede:

e hvordan kan der skabes mere liv i Centrumgaden?

e hvordan kan den eksisterende parkeringskapacitet udnyttes mest effektivt?

e hvordan kan vi sammenkoble grgnne omrader som Damgardsparken med livet i bymidte?

e hvordan skal posthusgrunden bebygges i fremtiden?

¢ hvordan kan Baltorpplaenen ggres til et attraktivt grgnt byrum og en tydelig del af
bymidten?

Derudover vil den skitserede udvikling af bymidten medfgre, at der skal udarbejdes en del nye
lokalplaner. I den forbindelse vil der blive afholdt borgermgder, som giver mulighed for en
nermere dialog om de enkelte projekter.

Baggrunden - den forudgdende proces

Processen med udviklingen af bymidten blev skudt i gang allerede i 2009, hvor der blev genn-
emfgrt en stor dialogproces med inddragelse af et stort antal borgere. Der blev afholdt en
storstilet borgerworkshop om bymidtens udvikling i september 2009.

Efter borgerworkshoppen blev der udarbejdet et idékatalog pa baggrund af de forslag og idéer,
som kom til udtryk i processen. Generelt var der gnske om en mere spaendende og livlig by-
midte, hvor trafikken er mindre dominerende, og hvor der er gode indkgbsmuligheder,
mulighed for udendgrs ophold, udeservering og aktiviteter. Nogle af de mere konkrete gnsker
fra dialogprocessen i 2009 var:

* Flere boliger i bymidten

= Minimere de store veje; Hold-an Vej drosles ned til bygade
= Minimere (eller flytte) busholdepladsen

= Bedre forbindelser for gadende i bymidten

= Muligheder for udendgrs ophold

» Caféer og restauranter

» Udeservering



Idékataloget indgik som bilag i den efterfglgende arkitektkonkurrence (parallelopdrag), hvor
tre arkitektfirmaer kom med deres bud pa en udvikling af bymidten. Der blev ikke udpeget en
egentlig vinder, da alle tre projekter rummede brugbare elementer.

P& baggrund af resultaterne fra dialogprocessen og konkurrencen vedtog Kommunalbestyrel-
sen i september 2011 'Rammer og handlinger for udvikling af Ballerup bymidte’. Her var de
overordnede veerdier for byudviklingen defineret som Grgn By, Attraktiv By, Baeredygtighed,
Bedre Tilgaengelighed og Sammenhange, Tryg og Sikker By, Kunst og Kultur - og @konomi.
I 'Rammer og handlinger’ blev der udpeget en raekke steder i bymidten, hvor byudviklingen
isaer skal finde sted, herunder:

¢ bebyggelse langs Hold-an Vej

e omlaegning af Banegardspladsen

e Ballerup Centret og Centrumgaden - bedre vilkar for handelslivet
« udvikling af Baltorpomradet og Baltorpplaenen

e nyt boligomrdde ved Gl. Radhusvej (Parkvej og Mgllen)

Dertil kommer et politisk gnske om, at Ballerup Kommune skal tilbyde gode uddannelses- og
boligmuligheder kan tiltraekke unge mennesker. I den forbindelse er visionen for Ballerup
bymidte at skabe et ungdoms- og uddannelsesmiljg centreret omkring Next, Baltorpplaenen og
Ballerup Centret.

Det er fortsat gnskerne fra borgerdialogen, og Kommunalbestyrelsens beslutninger mht.
rammer og handlinger for byudviklingen, der er den rgde trdd i den udvikling af Ballerup
bymidte, som Kommunalbestyrelsen gnsker at fremme.

Projektet ‘Kickstart Ballerup’, som er stgttet af Realdania, har veeret med til at seette gang i
udviklingen af bymidten. Omlaegningen af banegdrdspladsen og etableringen af en helt ny
plads i byen er et stort, strategisk projekt, der netop — som navnet antyder - var taenkt til at
sparke udviklingen i gang. Det har vist sig at holde stik, der er stor interesse for at bygge i
Ballerup i disse ar. Det er baggrunden for, at Kommunalbestyrelsen har udarbejdet denne
Helhedsplan, som skal fastleegge rammerne for, hvad det er vi styrer efter i den udvikling, der
kommer til at ske i Ballerup bymidte i de kommende ar.

Der er allerede gang i flere projekter, som er i trad med borgernes forslag og idéer fra 2009.
Banegdrdspladsen bliver som naevnt omlagt, sd busserne fylder mindre og der bliver areal
tilovers til en ny plads. Der skal etableres en bygning pa pladsen med boliger pa de gvre
etager, og med butikker og café/restaurant i stueplan. Dermed bliver der mulighed for ude-
servering og ophold i bymidten. Derudover er der nye boliger pa vej, bdde p& Dommergrunden
(Rolighedsvej) og pa Linde Allé 9.

Derudover er der en raekke projekter, som snart kan blive aktuelle, eller som maske kan
komme pa tale lidt lseengere ud i fremtiden. Nedenfor omtales disse fremtidige, mulige
projekter i bymidten, som alle har til hensigt at understgtte det gode byliv i Ballerup.



Omradeafgraensning
Ballerup bymidte afgraenses som vist pd kortet nedenfor!:
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1 Afgreensning fra bymidtekonkurrence 2010.




Byudviklingsprojekter
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Projekter der pabegyndes eller faerdigggres i 2018-19:
Banegdrdspladsen, Linde Allé 9, Dommergrunden, nyt kryds pa& Hold-an Vej, udvidelse af
Ballerup Centret og parkering ved Lindevanget.

’ Projekter som forventes snart at blive aktuelle:
Renovering af Centrumgaden, boliger ved Bydammen, udvidelse af Toftehaven, fgrste
etape af boliger ved Parkvej og udvikling af Posthusgrunden.

() Omrader hvor byudvikling mdske kan blive aktuelt:
Hold-an Vej (indsnaevring og parkering), Baltorpplaenen (delvist), P-hus p& bagarealer

ved Hold-an Vej, kommunale arealer ved Praestevaenget og arealer ved Mgllen.

Nedenfor fglger en kort omtale af alle ovennaavnte projekter.



@ Konkrete projekter pa vej

Dommergrunden
Der opfgres 134 boliger langs Hold-an Vej og Rolighedsvej.
Forventet byggestart 2018.

Linde Allé 9
Dades opfa@rer 8 boliger i 2018.

Bygning pa Banegdrdspladsen
En vinkelbygning med butikker og café/restaurant i stueplan og boliger pa de gvre etager.
Forventet byggestart 2018.

Nyt kryds pad Hold-an Vej
Anlagt foraret 2018.

Udvidelse af Ballerup Centret
Datea, som ejer centret, gnsker at udvide centret ved at bygge oven pa den vestlige del
(ved Banetoften/Baltorpplaenen). Projektet kraever ikke ny lokalplan.

P-arealer

Udvidelse og opgradering af eksisterende parkeringsarealer i samarbejde med DSB. Der er
i foraret 2017 sket opgradering af eksisterende pladser, resten afventer afslutning af
Banedanmarks sporarbejder i 2018.

(Ca. 20 nye p-pladser pa pa Rolighedsvej og ca. 12 nye p-pladser pd det nordlige hjgrne af
Linde Allé og Hold-an Vej er anlagt fordret 2018).

Projekter som snart kan blive aktuelle

Bydammen/Linde Allé (bag Lidl)

Boligbebyggelse langs Bydammen og Banegardspladsen udggr etape 2 af Kickstart
Ballerup-projektet. Der udarbejdes lokalplan i sidste halvdel af 2018.

Der skal etableres parkering andetsteds i bymidten til erstatning for de pladser, som
nedlaegges i medfgr af projektet.

Byggestart tidligst i 2019.

Posthuset

Ballerup Kommune har kgbt det tidligere posthus ved banegardspladsen. Det kan
anvendes til boliger, erhverv, butikker etc., og dermed understgtte yderligere liv i
bymidten. Et sddant projekt vil kreeve en ny lokalplan.

Byggestart tidligst 2020.

Renovering af Centrumgaden
I forbindelse med at Novafos skal separatkloakere i Centrumgaden, skal gaden renoveres.
Forventet anlaegsstart: 2019.

Parkvej
En ny lokalplan giver mulighed for boligbebyggelse i form af en parkbebyggelse pa



omradet ved Parkskolen, hvor der i dag er pavilloner. Fgrste etape (privat byggeri) kan
igangsaettes umiddelbart, mens resten afventer, at kommunens ikke leengere har brug for
de pavilloner, som findes pa stedet i dag.

Udvidelse af Toftehaven
Plejecentret skal udvides med flere plejeboliger. Der foreligger ikke noget konkret projekt.
Byggestart kendes endnu ikke.

Projekter som kan blive aktuelle pa lidt laengere sigt

Hold-an Vej

En indsnaevring af Hold-an Vej vil dels ggre vejen mere bymaessig og bymidten grgnnere,
dels give mulighed for etablering af ca. 58 p-pladser langs vejen. Der arbejdes pt. pa at fa
udarbejdet skitseprojekt og forhabentlig finde finansiering.

Tidspunkt for anlaegsstart kendes ikke.

Linde Allé/Hold-an Vej

Det grgnne areal med grusparkering pa hjgrnet af Hold-an Vej og den nordlige side af
Linde Allé kan bebygges. Sammen med Dateas byggeri p& Dommergrunden kan et byggeri
pa dette sted skabe en markant ‘port’ til bymidten. Et sddant projekt vil kraeve en ny
lokalplan.

Baltorpplaenen

Der kan bygges pa dele af Baltorpplaenen, samtidig med at der opretholdes en ‘bypark’ pa
resten af arealet. Der foreligger ingen konkrete planer, men bade bolig- og undervisnings-
formal kunne vaere relevante. Et projekt pa dette sted vil kraeve en ny lokalplan.

Parkvej
N&r kommunen ikke laengere har behov for bygningerne pa arealerne, kan de kommunale
arealer szelges til boligbebyggelse.

Mgllen

N&r den firleengede pavillonbygning ikke langere er i brug som flygtningeboliger, kan
omradet udvikles med boliger, fx i form af 8-10 raekkehuse.

Ingen aktuelle planer.

Parkeringshus

Det kan blive ngdvendigt at anlaeagge et p-hus for at sikre parkeringsdaekningen,
efterhdanden som bymidten udvikles. Projektet vil kreeve lokalplan.

Ingen aktuelle planer.

Parkeringshenvisning
Et parkeringshenvisningssystem kan forbedre udnyttelsen af parkeringspladserne i
bymidten. Ingen aktuelle planer.



Typologier i bymidten
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(familie)boliger
uddannelse/ungdomsboliger
boliger/byfunktioner
handel/butikker

plejeboliger

evt. p-hus



