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Redeggarelse

Her beskrives baggrunden for og formalet med lokalplanen og der forteelles om
lokalplanens indhold. Herudover redeggares der bl.a. ogsa for de miljgmaessige
forhold, samt om hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning.



Om lokalplanlaegning

Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give borgerne og
Kommunalbestyrelsen mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhaeng
med planlaegningen som helhed. | en lokalplan fastleegger
Kommunalbestyrelsen bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger,
beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udformes inden for et bestemt
omrade.

Plansystemet
lllustrationen viser rammestyringsprincipperne indenfor den fysiske
planlaegning.

Landsplanlaegningen og de regionale udviklingsplaner fastleegger
retningslinjerne for kommuneplanerne og kommuneplanen fastlsegger
rammerne for den detaljerede planlaegning - lokalplanerne.

Planhierakiet

Iustrationen viser rammestyringsprincipperne
Landsplanlagning inden for den fysiske planiaegning
Regeringens politik

- Landsplanredegerelser
- Statslige interesser

- Landsplandirektiver

Landsplanlagningen fostiaegger retningslinfer for

kommuneplonerne og kommuneplanerne fostieg-

ger rammerne for den detaljerede ploniaegning
lokolplanerne

Kommuneplanlagning
Kommunalbestyrelens politik

- Kommunens planstrategi

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

Lokalplanlagning i

Lokalplanen bestar af

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

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



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

Hvornar laves en lokalplan?

Planloven bestemmer, at Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave lokalplan, far
der gennemfgres starre udstykninger eller stgrre bygge- og anleegsarbejder,
herunder nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeliggarelse, eller nar der skal overfares arealer fra
landzone til byzone. Kommunalbestyrelsen har ret til pa ethvert tidspunkt at
beslutte at udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar Kommunalbestyrelsen har udarbejdet et forslag til lokalplan offentliggares
det i mindst 8 uger. | den periode har borgerne lejlighed til at komme med
bemeerkninger, indsigelser eller forslag til 22ndringer. Nar offentlighedsperioden
er slut, vurderer Kommunalbestyrelsen i hvilken udstraekning man vil
imgdekomme eventuelle indsigelser og aendringsforslag. Herefter vedtages
planen endeligt. Hvis Kommunalbestyrelsen, pa baggrund af de indkomne
indsigelser, eller efter eget gnske, vil foretage sa omfattende endringer, at der
reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentliggarelse
af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplanen endeligt og bekendtgjort
den i avisen, er den bindende for de ejendomme, der ligger inden for
lokalplanens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid med
planens bestemmelser. Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse,
som er etableret far lokalplanforslaget blev offentlig gjort, kan fortsaette som
hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen
medfarer ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg, der er
beskrevet i planen.

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



Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende pa hjarnet af Ballerup Byvej og Jonstrupvej i et omrade
som i kommuneplanen er udlagt som boligomrade. Lokalplanomradet er pa ca. 2045 m2og
omfatter matr.nr. 3az Ballerup By, Ballerup samt del af vejlitra 7000az Ballerup by, Ballerup.

Ejendommen er i dag bebygget. Eksisterende bebyggelse bestar af en bygning pa 340 m? i
tre etager, som anvendes til take-away restauranter og boliger. Eksisterende bebyggelse
forudseettes nedrevet i forbindelse med realiseringen af neerveerende lokalplan.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

Lokalplanens baggrund
og formal

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et konkret projekt og et gnske om muligheden for
at kunne anvende grunden til erhvervsbebyggelse i form af fastfood restaurant med drive
thru samt tilhgrende karsels- og parkeringsarealer. Formalet med lokalplanen er saledes at
kunne anvende grunden til den gnskede fastfood restaurant, herunder at der sikres en
hensigtsmeessig placering af bebyggelsen.

Den geeldende lokalplan for omradet gar det ikke muligt at placere den gnskede fastfood
restaurant.
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Lokalplanomradets
omgivelser/eksisterende
forhold

Lokalplanomradet er beliggende ved krydset mellem Jonstrupvej og hovedtrafikaren
Ballerup Byvej i den nordlige del af Ballerup. Jonstrupvej afgreenser omradet mod vest,
mens Ballerup Byvej afgraenser omradet mod syd. Mod nord og vest er omradet af greenset
af boligbebyggelsen Lundegarden, som er en teet-lav bolighebyggelse bestaende af
karakteristiske gardhavehuse.

Omradet omkring lokalplanomradet er karakteriseret ved boligbebyggelse. Ca. 0,5 km syd
for lokalplanomradet ligger Ballerup bymidte og Ballerup Centret.
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Lokalplanens indhold

Anvendelse

Denne lokalplan giver mulighed for at udvikle omradet til erhvervsformal i form af lettere
erhverv sasom liberale erhverv og serviceerhverv, f.eks. fastfoodrestaurant med drive thru-
funktion. Der dbnes desuden mulighed for at kunne anvende lokalplanomradet til karsel og
parkering.

Kgrsels- og parkeringsarealer

Lokalplanen fastleegger to vejadgange fra henholdsvis Ballerup Byvej og Jonstrupvej.
Vejadgangen via Jonstrupvej kan anvendes som ind- og udkgrsel, mens vejadgang via
Ballerup Byvej kun kan anvendes som udkgrsel. Ind- og udkgrselsforholdene ved
lokalplanomradet er tilrettelagt, sa der sikres en hensigtsmeaessig trafikafvikling i forbindelse
med den nye anvendelse af omradet.

| overensstemmelse med Ballerup Kommunes kommuneplan skal der pa den enkelte
ejendom til enhver tid forefindes det ngdvendige antal parkeringspladser til deekning af
ejendommens behov. Som fglge heraf, er der ligeledes i overensstemmelse med
kommuneplanen, fastsat bestemmelser om at der udleegges areal til 1 p-plads pr. 30 m2
bruttoetageareal til servicepraeget erhverv, restaurantionsformal m.v. og 1 p-plads pr. 50 m?2
bruttoetageareal til liberalt erhverv.

Da lokalplanomradet er beliggende inden for omrade med seerlige drikkevandsinteresser
(OSD), falsomt indvindingsomrade og indvindingsopland til vandvaerk inden for OSD
fastleegges der bestemmelser om at ka@rsels- og parkeringsarealer skal anleegges med fast
belzegning, der er indrettet med fald mod aflgb. Dette sikrer, at der ikke sker en nedsivning af
forurenet regnvand inden for lokalplanomradets befaestede arealer.
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Visualisering af mulig bebyggelse set fra Ballerup Byvej mod vest.



Visualisering af mulig bebyggele set fra Jostrupvej mod syd

Bebyggelse

Inden for lokalplanomradet skal bebyggelse placeres inden for et udlagt byggefelt, som sikre
at bebyggelsen placeres hensigtsmaessig pa grunden i forhold til disponering af parkerings-
og karselsarealer. Bebyggelsen ma opfares i maks. 2 etager i op til 8,5 meter malt fra
terraen efter byggemodning og der fastlaeegges samtidig en bebyggelsesprocent for
ejendommen p& maks. 40 procent.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om at facader mod Jonstrupvej og Ballerup Byvej skal
brydes af variationer i facadematerialer, vinduer eller andet der giver variation i facaden.
Facader ma som hovedprincip kun opfares af falgende materialer og kombinationer heraf:
Teglsten, tree, glas, beton, fibercement, zink, stal, kobber, aluminium, herunder metalliske
profilerede plader. Det er med lokalplanens bestemmelser omkring bebyggelsens udseende
hensigten at give mulighed for at skabe spaendende facader med materialeskifte.



Da lokalplanomradets bebyggelse ikke er beliggende i umiddelbar visuel sammenhaeng med
omkringliggende bebyggelse, indeholder lokalplanen bestemmelser, som relaterer sig til den
visuelle grgnne karakter i lokalplanomradets umiddelbare neerhed langs vejforlgbene.
Udvendige bygningssider skal saledes fremtraede i materialernes naturfarver, jordfarver,
sorte, hvide eller gra farvenuancer samt blandinger heraf. Bygningsdetaljer- og partier, som
f.eks. murkrone, inddaekning, udhaeng mv., kan udfgres i andre farver.

Tagkonstruktionen skal udfgres som fladt tag; eventuelt med svag haeldning skjult bag
vandret murkrone.
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Vlsuallserlngr af mulig bebyggelse set fra Vstbuen mod nord

Skiltning

Lokalplanen indeholder en lang reekke bestemmelser omkring skiltning pa facader og pa
ubebyggede arealer, som sikrer at det gnskede projekt, som danner baggrund for
lokalplanen, kan realiseres efter intentionerne. Samtidig ma skiltning eller lyset i forbindelse
med skiltning ikke bleende eller blinke, saledes at det sikres, at skiltning ikke er til gene for
hverken trafikken eller for de naermeste beboere.

Beplantning

For at visuelt at afgraense og skabe en grgn buffer til bolighebyggelserne umiddelbart nord
og @st for lokalplanomradet, indeholder lokalplanen bestemmelser om der ind mod
nabomatrikler skal etableres lav beplantning i en hgjde af min. 80cm. og maks. 100cm.
Lokalplanen indeholder samtidig bestemmelser om at der skal etableres et lavt
beplantningsvolumen i en hgjde af maks. 50cm mod Jonstrupvej og Ballerup Byvej,
saledes at trafikken i krydset ikke bliver generet af lys fra biler i lokalplanomradet, herunder
seerligt fra drive-thru. Placering af treeer i rabat skal vaere opstammet og placeres efter
geeldende regler vedrgrerende oversigtsforhold og trafiksikkerhed. Ovenstaende
bestemmelser om beplantning bidrager samtidig til at understgtte den grenne karakter i
omrader og langs vejforlgbene.



Lokalplanens
sammenhaeng med anden
planlaagning

Internationale naturbeskyttelsesomrader
Ifalge bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arterl kan et planforslag ikke vedtages,
hvis gennemfgrelse af planen kan betyde:
- at planen skader Natura 2000-omrader,
- atyngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for dyrearter, der er
optaget i Habitatdirektivets bilag IV, litra a) kan blive beskadiget eller gdelagt, eller
- at de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier,
kan blive gdelagt.
Nezermeste internationale naturbeskyttelsesomrade er @vre Mglleddal, Furesg og
Frederiksdal Skov ca. 1,9 km nord for lokalplanomradet. Grundet den store afstand og
lokalplanens og projektets karakter, vurderes planen ikke at pavirke det internationale
naturbeskyttelsesomrade.

Bilag IV-arter

En raekke dyr og planter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV, kan have levested,
fadesggningsomrade eller sporadisk opholdssted i neeromradet for arealet. Ballerup
Kommune har ingen aktuelle registreringer af plantearter, der star pa Habitatdirektivets Bilag
IV i lokalplanomradet. Lokalplanomradet ligger i bymaessig bebyggelse og er allerede
bebygget. Lokalplanomradet vurderes saledes ikke at indeholde szerlige naturveerdier, og
det vurderes, at dyr og planer, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV ikke vil blive
pavirket af lokalplanen.

Fingerplan
Efter planloven har Folketinget vedtaget "Fingerplanen 2017, et seerligt landsplandirektiv for
hovedstadsomradets planleegning.

En revideret Fingerplan 2019 forventes at traede i kraft i foraret 2019.
Det vurderes, at lokalplanforslaget er i overensstemmelse med Fingerplanens retningslinjer.

Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanomradet er omfattet af Kommuneplan 2013-2025 for Ballerup Kommune.
Kommuneplanen udlaegger lokalplanomradet til boligformal i 3.B2. Der kan iht. rammens
bestemmelser opfares eller indrettes bebyggelse til erhverv, der kan indpasses i omradet
uden at vaere til gene for omgivelserne eller for trafikken i omrader mod Skovvej, Ballerup
Byvej og Jonstrupvej. Det vurderes, at naerveerende lokalplan er i overensstemmelse med



rammens anvendelsesbestemmelser, idet lokalplanen netop muligger erhverv mod Ballerup
Byvej og Jonstrupve;.

Kommuneplanramme 3.B2 fastsaetter en maksimal bebyggelsesprocent for den enkelte
ejendom pa 40 for andre anvendelser end boligformal. Ny bebyggelse kan opfares i 1-2
etager.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur og
rammebestemmelser.

Lokalplanleegning

Den almene bolighebyggelse Lundegarden, herunder naerveerende lokalplanomrade, er
omfattet af Partiel Byplanvedteegt nr. 59. Byplanvedtaegten udlaegger omradet til boligformal
i form af teet-lav boligbebyggelse. Byplanvedtaegten vil blive aflyst for sa vidt angar de
arealer, der er omfattet af naerveerende lokalplan, men opretholdes for det gvrige
boligomréade.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for
bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller
ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes. Det kan f.eks. dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og tv-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker
det pageeldende omrade.

Inden der foretages grave og anleegsarbejder i vejarealer, skal der foretages forespargsel i
LER (ledningsregistret). Formalet med graveforespgrgslen er at fa afklaret, hvilke ledninger
der ligger i det pageeldende areal, og dermed undga, at der sker skade pa ledningerne ved
gravearbejder. Der er til lokalplanens udarbejdelse indhentet LER oplysninger.

Lokalplanen aflyser servitut: 31.01.1931-7610-06 Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Sektorplanleegning

Trafik

Bade Ballerup Byvej og Jonstrupvej er kommunale veje. Ballerup Byvej er en hovedtrafikare
gennem Ballerup by. Langs med vejen ligger vejbyggelinjer, som sikrer en evt. fremtidig
udvidelse af vejen. Der er desuden fastlagt adgangsbegraensning langs med vejen.

Lokalplanen forudseetter at indkarsel for biler og lastbiler til lokalplanomradet skal ske fra
Jonstrupvej via eksisterende overkgrsel, som vist i princippet pa kortbilag 2. Biler har
udkarsel samme sted, mens lastbiler kan kare ud pa Ballerup Byvej. Udkearslen for lastbiler
til Ballerup Byvej skal sikres med bom, skiltning eller lignende, sa det ikke er muligt for
andre end lastbiler at benytte adgangen og det ikke er muligt at kare ind pa omradet fra
Ballerup Byvej.
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Ejendommen anvendes i dag til restaurant med take-away og boliger. | forhold til
nuvaerende aktiviteter pa ejendommen er det sandsynligt, at etableringen fastfoodrestaurant
pa ejendommen vil medfgre en gget trafikmaengde til og fra ejendommen. Det vurderes dog,
at de eksisterende trafikale forhold er af en sadan kapacitet, at trafikken vil kunne afvikles
hensigtsmeessigt.

Stgj

Ejendommen anvendes i dag til restaurant med take-away og boliger. | forhold til
nuvaerende aktiviteter pa ejendommen er det sandsynligt at etableringen af en
fastfoodrestaurant pa ejendommen vil medfgre en gget trafik til og fra ejendommen,
herunder tung trafik ved vareleveringer. Den ggede trafik kan medfgre en mulig
stgjpavirkning pa naboarealer. Set i forhold til stgj fra eksisterende trafik fra Jonstrupvej og
Ballerup Byvej vurderes den ggede stgjpavirkning ikke at veere til gene for det
omkringliggende boligomrade og derfor at veere af mindre betydning.

Lokalplanen fastseetter at de geeldende greenseveerdier for virksomhedsstgj skal overholdes,
heraf at der skal etableres en stgjskaerm pa 2 meter ind mod nabobebyggelsen mod nord og
gst. De graenseveerdier for stgj, som skal overholdes i forhold til de tilstedende
boligomrader, fremgar af Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende vejledninger, pt. Vejledning
nr. 5/1984 om "Ekstern stgj fra virksomheder”.

Energiforsyning

Med henblik pa at opna den mest miljgvenlige og samfundsgkonomisk mest fordelagtige
forsyning skal ny bebyggelse tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsnet efter Kommunens
anvisninger. Boligbebyggelsen Lundegarden forsynes i dag med fiernvarme fra
Vestforbreending, og det ma forventes, at den kommende bygning ligeledes vil blive forsynet
herfra.

Forsyningsomrade, vedtaget A

B Forsyningsomrade/fiernvarme - vedtaget
= Forsyningsomrédefmdividuel naturgasforsyning - vedtaget
[T Forsyningsomrade/anden - vedtaget

Matrikelkort - sorte skel v

Vandforsyning
Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes Vandforsyningsplan og

forsyningen varetages af forsyningsselskabet Novafos.
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Aflgbsforhold / kloakering
Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes Spildevandsplan og driften
varetages af forsyningsselskabet Novafos.

3U

Kloakopland / kloaktype, vedtaget -

Il F=lleskloakeret - Vedtaget

Bl Separat kloakeret - Vedtaget

Bl Spildevandskloakeret - Vedtaget

71 Overfladevandskioakeret - Vedtaget
Ukloakeret - Vedtaget
Andet - Vedtaget

/N Planlagt =ndring af kloaktype - Vedtaget

Matrikelkort - sorte skel ¥

Affald
Lokalplanomradet skal overholde Ballerup Kommunes til enhver tid gaeldende
affaldsregulativ.

Grundvand

Som hovedparten af Ballerup Kommune er lokalplanomradet beliggende i et omrade med
seerlige, regionale drikkevandsinteresser. Lokalplanomradet ligger saledes inden for
omrader med seerlige drikkevandsinteresser, fglsomme indvindingsomrader og
indvindingsopland til en af Novafos’ vandveerker inden for omrader med szerlige
drikkevandsinteresser.

Det betyder, at der kun pa skeerpede vilkar vil kunne etableres virksomheder og aktiviteter,
som kan udggre en trussel for grundvandet.

Forureningsrisikoen ved den nye arealanvendelse vurderes at veere ugendret i det der
fortsat planleegges for en mindre grundvandstruende virksomhed. Desuden er arealerne
allerede i dag lokalplanlagt og har samtidig allerede en stor befaestelse- og
bebyggelsesgrad. Lokalplanen indeholder endvidere bestemmelser om, at
parkeringspladser og kgrearealer skal vaere befeestet med fast belsegning, der er indrettet
med fald mod aflgb, hvorfra der er kontrolleret aflgb. Pa det grundlag vurderes, at planerne
er i overensstemmelse med grundvandsinteresser, jf. bekendtggrelse om krav til
kommuneplanleegning inden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser og
indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse.

Regnvand
Ballerup Kommune har fastlagt regnintensiteten jf. spildevandsplanen til 154 I/s pr ha, og
har fastsat befaestelsesgraden 0,7. Hvilket giver en afledningsret pa 108 I/s pr. red. ha. Der



ma i forhold til regnvandsafledning gerne befaestes yderligere, men dette skal forsinkes pa
egen grund, hvis afledningen overstiger 108 I/s pr. red. ha.

Jordforurening

En del af lokalplanomradet er kortlagt med jordforurening pa Vidensniveau 1. Et areal
betegnes som kortlagt pa vidensniveau 1, hvis der er tilvejebragt en faktisk viden om
aktiviteter pa arealet eller aktiviteter pa andre arealer, der kan have veaeret kilde til
jordforurening pa arealet.

Lokalplanomradet er som helhed omfattet af omradeklassificering med krav om analyser. |
henhold til Jordforureningslovens & 50a (BEK nr. 895 af 3. juli 2015) er lokalplanomradet
omfattet af omradeklassificeringen. Betegnelsen daekker over, at omradet kan veere lettere
forurenet.

Dette betyder som udgangspunkt, at flytning af jord veek fra lokalplanomradet skal anmeldes
til Ballerup Kommune forud for flytning.

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- eller jordarbejde stader pa en forurening, skal
arbejdet standses ifglge § 71 i lov om forurenet jord. Forureningen skal anmeldes til
Ballerup Kommune, og arbejdet ma farst genoptages efter fire uger, eller nar kommunen har
taget stilling til, om der skal fastseettes vilkar for arbejdet.

Tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder

Politiet

Udfarelse af vejanleeg, der kan have en veaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og
afvikling, kreever samtykke fra politiet jf. feerdselslovens § 100 (Lovbekendtggrelse nr.1386
af 11/12/2013).

Jordforurening
| forbindelse med grave- og anleegsarbejder inden for V1-kortlagt areal skal der sgges om
tilladelse ved Ballerup Kommune, jf. § 8 (LBK nr. 282 af 27/03/2017).



Jordflytning
Flytning af jord veek fra lokalplanomradet skal anmeldes til Ballerup Kommune forud for
flytning, jf. 8 4, stk. 1 (BEK nr. 1452 af 07/12/2015).

/ndret anvendelse af overkgrsel
Der ma ikke ske aendring af eksisterende offentlig overkarsel uden tilladelse fra Ballerup
Kommune, jf. 8 50, stk. 3 (LOV nr. 1520 af 27/12/2014).

Fortidsminder

Findes der i forbindelse med anlaegsarbejdet spor af fortidsminder, f.eks. stensamlinger eller
mgarke spor i undergrunden skal den del af arbejdet, der bergrer fortidsmindet straks
indstilles, og Kroppedal Museum kontaktes. Efter indstilling fra museet vurderer
Kulturarvsstyrelsen, hvorvidt der skal foretages en arkaeologisk undersggelse, eller om
byggeriet kan fortsaette. Udgiften til denne undersggelse afholdes af bygherre. Udgifterne
afholdes dog af Kulturarvsstyrelsen, hvis det lokale museum i en forud for projektet bestilt
udtalelse har meddelt, at der ikke var fortidsminder af vaesentlig interesse pa arealet. |
seerlige tilfeelde kan Kulturarvsstyrelsen yde tilskud til privates udgifter til stgrre
forundersggelser og arkeeologiske udgravninger. Meromkostninger i forbindelse med
anlaegsforsinkelser, som de arkaeologiske undersggelser kan pafare bygherre, daekkes ikke
af Museumslovens bestemmelser.

Miljgvurdering/Miljgscreening

| henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(Lovbekendtgarelse nr. 1255 af 25/10/2018 af Lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter) har myndigheder pligt til at redeggre for planer,
programmer og projekters indvirkning pa miljget, safremt det er relevant.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget en screening af planens
forventede miljgpavirkning af omgivelserne. Screeningen viser, at de anvendelses- og
bebyggelsesmuligheder, som lokalplanen anviser, ikke vil medfare veesentlige milja-
pavirkninger af omradet. Der foretages derfor ingen egentlig miljgvurdering af lokalplanen.



Offentlig haring om lokalplanen

Forslaget til Lokalplan 190 blev i fgrste omgang sendt i hgring i perioden 2. juli til 10.
september 2019. Det stod hurtigt klart — ud fra de indkomne hgringssvar - at der var en del
bekymring vedrgrende de trafikale forhold omkring den kommende restaurant (Burger King),
og kommunen foranledigede derfor, at der blev foretaget en trafikrevision (niveau 2) af
lokalplanen. Trafikrevisionen viste, at projektet kunne gennemfgres uden trafikale
problemer.

Der blev afholdt borgermgde om planen den 15. august. Her blev lokalplanen gennemgaet,
og trafikrevisionens resultater fremlagt. Ved borgermgdet blev der rejst tvivl om grundlaget
for de trafikale vurderinger, og der blev efterlyst konkrete erfaringstal fra Burger King, fx mht.
antal besggende pr. dggn.

Kommunen fik derfor efterfglgende — baseret pa erfaringstal fra Burger King-restauranter
med en tilsvarende starrelse og beliggenhed — udarbejdet et trafikteknisk notat om de
trafikale forhold. Det fremgar heraf, at den trafikale pavirkning i forbindelse med en Burger
King pa det pagaeldende sted vil vaere minimal, og at der ikke vil veere nogen hgarbar
forggelse af trafikstgjen.

Notatet blev lagt ud pa kommunens hgringsportal som supplerende hgringsmateriale, og
hgringsperioden blev forleenget med 14 dage til den 24. september 2019.

Ved hgringsfristens udlgb var der modtaget 108 hgringssvar, hvoraf 32 er udelt positive
over for planen og udsigterne til at fa en Burger King i Ballerup. De gvrige hgringssvar,
hvoraf mange er enslydende/kopier, mens et enkelt er ledsaget af et antal underskrifter,
fordeler sig indholdsmaessigt pa falgende bekymringer/temaer: trafikale forhold, lugtgener,
affald, sundhed og kriminalitet, samt et par stykker der gar pa henholdsvis angiveligt kom-
plicerede/tvivisomme selskabsstrukturer og store provenutab til kommunen.

Til disse temaer bemeerkes falgende:

¢ De trafikale forhold er der redegjort for i henholdsvis trafikrevisionen og trafiknotatet; der
er pa den baggrund ingen grund til at formode, at den kommende fastfood-restaurant vil
medfgre neevneveerdige trafikale gener i omradet.

e En fastfood-restaurant er underlagt de samme miljgkrav med hensyn til fx lugtgener og
affald som alle andre restauranter. Det reguleres ikke i en lokalplan.

e Spgargsmalet om sundhed, og om hvorvidt der bar vaere en fastfood-restaurant pa
grunden, er ikke noget, kommunen har indflydelse pa. En Burger King er en fuldt lovlig
virksomhed, som kommunen ikke har hjemmel til at forhindre, sa leenge den ikke er i
strid med den geeldende planlaegning. Kommunen har desuden pligt til at tilvejebringe
en lokalplan, der muligger den anvendelse af grunde, som allerede er fastlagt i Kommu-
neplanen. Det er det, der er sket i dette tilfeelde, hvor Kommuneplanen tillader erhverv.



e Det er ikke givet, at en Burger King medfgrer kriminalitet, og det er ikke et argument,
som kommunen kan (eller vil) bruge imod den fuldt lovlige anvendelse til fastfood-
restaurant/Burger King.

e Selskabsstrukturer og provenutab er ikke noget, der hgrer inde under lokalplan-
leegningen.

Pa baggrund af ovenstaende konkluderes det, at de indkomne hgringssvar ikke giver
anledning til @endringer i lokalplanen.

Miljgscreeningen af lokalplanen blev ikke paklaget.



Bestemmelser

I henhold til Planloven (Lovbekendtggrelse nr. 50 af 9. januar 2018.) fastseettes falgende
bestemmelser for det i § 2 nsevnte omrade ved Ballerup Byve;.

§1 FORMAL

§1
1.1 Det er lokalplanens formal:

At give mulighed for opfgrelse af en restaurant med drive thru, samt tilhgrende
karsels- og parkeringsarealer.

At sikre ind- og udkgrselsforhold

At fastleegge bestemmelser for byggeriets placering

82 AFGRANSNING

§2
Omréade

2.1 Lokalplanomradet afgreenses, som vist pa kortbilag 1

2.2 Lokalplanen omfatter matr.nr. 3az Ballerup By, Ballerup og del af vejlitra 7000az
Ballerup By, Ballerup, samt alle nye matrikler, der udstykkes fra disse.

Zonestatus

2.3 Lokalplanens omrade ligger i byzone.



83 ANVENDELSE

83
Anvendelse

3.1 Lokalplanens omrade ma kun anvendes til erhvervsformal i form af lettere erhverv
sasom liberale erhverv og serviceerhverv, f.eks. restaurant.

3.2 Der ma ikke drives handel med dagligvarer.

84 UDSTYKNING

84
Udstykning

4.1 Inden for lokalplanens omrade ma der ikke udstykkes nye ejendomme, men der ma
gerne ske sammenleegninger og foretages arealoverfgrsel mellem eksisterende
matrikler.



85 VEJE, STIER OG
PARKERING

85
Vejadgang

5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske som vist pa kortbilag 2:

- Vejadgang til lokalplanomradet skal for biler ske til og fra Jonstrupve;.
- For lastbiler gaelder det, at vejadgang sker ensrettet med indkgrsel fra Jonstrupvej og
udkgrsel til Ballerup Byvej.

5.2 Udkgrsel til Ballerup Byvej skal sikres med bom, skiltning eller lignende.

Parkering

5.3 Der skal anlaegges 1 p-plads pr. 30 m2 bruttoetageareal til servicepreeget erhverv,
restaurantionsformal m.v. og 1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetageareal liberalt erhverv.

Heraf skal der indrettes mindst 2 parkeringspladser som handicap parkeringspladser.

5.4 Der skal pa den enkelte ejendom til enhver tid forefindes det ngdvendige antal
parkeringspladser til deekning af ejendommens behov.

Andet

5.5 Karsels- og parkeringsarealer skal anlsegges med fast belaegning, der er indrettet med
fald mod aflgb.

5.6 Cykelsti og fortov mod Ballerup Byvej og Jonstrupvej skal opretholdes.

5.7 Kommunal vejbelysning ma ikke aendres eller nedleegges uden forudgaende
godkendelse fra Kommunalbestyrelsen.



86 BEBYGGELSENS
OMFANG OG
PLACERING

86
Bebyggelsens placering

6.1 Bebyggelse skal placeres inden for det pa kortbilag 2 viste byggefelt. Dog tillades
teknikbygninger, udhaeng, affaldsskure og lign. mindre bygninger placeret uden for
byggefeltet.

Bebyggelsesprocent

6.3 Bebyggelsesprocenten for ejendommen ma ikke overstige 40 procent.

Etager og bygningshgjde

6.4 Bebyggelse ma opfares i maks. 2 etager i op til 8,5 meter malt fra eksisterende terraen
eller et af Ballerup Kommune angivet niveau.

6.5 Skorstene, ventilationsanlaeg, ovenlys og lignende mindre tekniske anleeg placeret pa
tag kan uagtet bestemmelserne i 86.4, opfares med en starre hgjde,

6.6 Sekundzere bygninger sdsom skure og teknikbygninger ma ikke veere hgjere end 3,5 m
malt fra terreen efter byggemodning.

6.7 Eventuel tagterrasse skal vende veek fra nabobebyggelsen mod nord og gst.

Note: formalet med bestemmelsen er at undga indbliksgener i forbindelse med tagterrasse
pa byggeriet.

Andet

6.8 Varegarde skal afskaermes og kan overdeekkes helt eller delvist.

6.9 Eksisterende bebyggelse ma nedrives.



87 BEBYGGELSENS
UDSEENDE

87
Facader

7.1 Facader mod Jonstrupvej og Ballerup Byvej skal brydes af variationer i facadematerialer,
vinduer eller andet der giver variation i facaden.

7.2 Til facader ma der ikke anvendes blanke eller reflekterende materiale med et glanstal
over 30, herunder blanke eller engoberede tegl. Bestemmelsen gaelder ogsa energibe-
sparende anlaeg som solceller o. lign.

Tage

7.3 Tagkonstruktionen skal udfgres som fladt tag; eventuelt med svag haeldning skjult bag
vandret murkrone.

Farver

7.4 Udvendige bygningssider skal fremtraede i materialernes naturfarver, jordfarver, sorte,
hvide eller gra farvenuancer samt blandinger heraf.

Bygningsdetaljer- og partier, som f.eks. murkrone, inddaekning, udhaeng mv., kan udfares i
andre farver.

Skiltning pa bygninger

7.5 Skilte ma udfares som lysskilte eller veere belyst. Skilte eller lyset i forbindelse med
skiltning ma ikke veere bleendende eller blinke.

7.6 Der ma pa bebyggelsen opseettes skiltning med virksomhedens navn og logo. Der kan
derudover pa facader mod gst, nord og vest opsaettes mindre henvisningsskilte samt
reklamer for produkter, serviceydelser o. lign. tilknyttet virksomheden.

7.8 Tilkleebning af vinduesfladerne eller bleending af vinduer ma maksimalt udgere 1/3 af
den enkelte rudes areal.



88 UBEBYGGEDE
AREALER

88
Skiltning pa ubebyggede arealer

8.1 Skilte og pylon pa ubebyggede arealer skal placeres i henhold til geeldende regler vedr.
oversigtsforhold og trafiksikkerhed.

8.2 Der ma kun opstilles 1 pylon pa maks. 6 m.

8.3 Pylonen ma kun indeholde firmanavn og logo.

8.4 Langs drive-thru ma der opstilles de forngdne standere, hgjdebom o. lign. med
menukort, til bestilling eller andet tilknyttet drive-thru funktionen.

8.5 Inden for lokalplanomrader ma der opstilles skilte med henvisnings- eller
feerdselsmeaessige formal.

8.6 Pyloner og skilte ma udfares som lysskilt eller veere belyst. Skilte eller lyset i forbindelse
pyloner og skilte ma ikke vaere bleendende eller til gene for omkringliggende
bolighebyggelse.

8.7 | stedet for pylon (jf. 88.2) kan der opstilles maks. 3 flagsteenger inden for
lokalplanomradet, med en placering som vist pa kortbilag 3.

Note: der ma saledes ikke opstilles bade pylon og flagstaenger.

Beplantning

8.8 Ud mod Ballerup Byvej og Jonstrupvej skal der etableres et lavt beplantningsvolumen i
en hgjde af maks. 50cm, saledes at trafikken i krydset ikke bliver generet af lys fra biler i
lokalplanomradet.

Treeer i rabat skal veere opstammede og placeres efter gaeldende regler vedr.
oversigtsforhold og trafiksikkerhed.

8.9 Ind mod nabomatrikler mod nord og @st skal der etableres lav beplantning i en hgjde af
min. 80cm. og maks. 100cm. for visuelt af afgraense omradet. Se princippet i kortbilag 3.

Stajskeerm skal placeres teet pa skel bag beplantning (jf. §10.3 og kortbilag 3)



89
TEKNISKE ANLAG

89
Solceller/solfangere

9.1 Der ma opseettes solceller/solfangere pa bebyggelsens tag. Solceller skal veere
antirefleksbehandlede for at undgéa blaending i omgivelserne.
Oplag

9.2 Oplag og affaldsindsamling skal ske pa dertil indrettede arealer. Arealer til oplag skal
afskeermes, sa oplaget ikke fremstar synligt fra tilstadende veje og bebyggelser.

Belysning

9.3 Master til belysning af karsels- og parkeringsarealer ma ikke overstige en hgjde af 4 m. Der
ma kun anvendes armaturer til belysning, som retter lyset nedad, og er rettet mod
feerdselsarealerne. Armaturer skal skaermes af ind mod nabobebyggelserne.

9.4 Master til belysning af karsels- og parkeringsarealer skal for hele lokalplanomradet have et
ensartet design og udtryk i materialevalg.

Ledninger

9.5 Ledninger skal fremfgres nedgravet som jordkabler.



810 MILJD

810
Stgj

10.1 Der skal sikres, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj kan
overholdes.

10.2 Jeevnfar Miljgstyrelsens vejledende nr. 5/1984 om stgj fra eksterne virksomheder, skal
aktiviteter inden for lokalplanomradet forega pa sadan en made, at de geeldende graense-
veerdier for virksomhedsstgj bliver overholdt.

10.3 Af hensyn til stgjgener fra gaestebiler (smeekkende dgre etc.) skal der etableres en
afskeermning mod nabobebyggelse i nord og @st i form af en gran/begrgnnet stgjskaerm i 2
meter hgjde. Se ogsa §8.9.

10.4 Ventilations- og udsugningsanleeg skal placeres pa en made, sa Miljgstyrelsens
stgjgreenser i forhold til boliger omkring restaurationen overholdes.

Forsyning

10.5 Bebyggelsen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning, el, vand og kloakering efter de
enkelte forsyningsvirksomheders til enhver tid geeldende regler.

10.6 Safremt bebyggelsen opfares som lavenergibebyggelse fritages denne fra tilslutnings-
pligten i den kollektive varmeforsyning jf. Planlovens § 19, stk. 4. Lavenergibyggeri betyder,
at byggeriet opfylder klassifikationskravene til lavenergibyggeri i Bygningsreglementet, der
er geeldende pa byggetidspunktet.

Regnvandshandtering

10.7 Regnvandsafledning fra matriklen til den offentlige kloak ma maks. veere 108 I/s.

@vrige miljgforhold
10.8 Der skal etableres fedtudskiller til rensning af spildevand fra madproduktion.

10.9 Virksomheden skal indrettes saledes at lugtgener undgas, og der skal etableres kulfilter
eller lignende til rensning af luften fra restauration, jf. Bygningsreglementet.



8§11
GRUNDEJERFORENINGER

§11

Grundejerforeninger
Ingen bestemmelser

8§12 FORUDSATNINGER
FOR IBRUGTAGEN

8§12

12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far bebyggelsen er tilsluttet kollektiv forsyning efter
Ballerup Kommunes anvisninger.

Uanset ovennaevnte kan der meddeles tilladelse til indretning af alternative
opvarmningsanleeg som f.eks. solvarmeanlaeg.

Parkerings- og feerdselsarealer

12.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer der er anlagt parkerings- og feerdselsarealer,
som anfgrt under 85.

Stgj

12.3 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far det er sikret at miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenser er overholdt.



8§13 SERVITUTTER OG
LOKALPLANER

§13

13.1 Med den offentlige bekendtggrelse af den endelige vedtagelse af denne lokalplan
ophaeves partiel byplanvedtaegt nr. 59, for den del, der ligger inden for lokalplanomradet.

13.2 Efter offentliggarelsen af den endelige vedtagelse af denne lokalplan aflyses fglgende
tilstandsservitutter, som strider imod lokalplanens bestemmelser: 31.01.1931-7610-06 Dok
om bebyggelse, benyttelse mv.

814 RETSVIRKNINGER

§ 14 Endelige retsvirkninger

14.1 Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet
af planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser. Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom ma fortszette som
hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv pligt til at udfagre de anlaeg, der er
indeholdt i planen.

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

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer mfl., medmindre
kommunalbestyrelsen skanner, at dispensationen er af uveesentlig betydning for de
pageeldende.

En lokalplan tilsideseaetter ikke anden lovgivning, medmindre dette er seerligt hjemlet i
lovgivningen.

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

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil veere af veesentlig betydning for
virkeligggrelsen af lokalplanen.



Lokalplanen stiller krav om tilslutning til kollektiv varmeforsyning. Kommunalbestyrelsen
har pligt til at give dispensation fra tilslutningspligten, hvis bygningen opfylder kravene til
lavenergibebyggelse.

Lokalplan nr. 190 er vedtaget endeligt af Kommunalbestyrelsen den 25. november 2019.

Borgmester / Centerchef
sign. Jesper Wirtzen Steen Pedersen
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