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Hvad er en lokalplan 

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et område må 

anvendes og indrettes fremover. Igennem lokalplaner styrer Kommunalbestyrelsen den 

fremtidige udvikling i et område. 

 

Et af formålene med lokalplaner er at give borgerne og Kommunalbestyrelsen mulighed 

for at vurdere konkrete tiltag i sammenhæng med omgivelserne og den øvrige 

planlægning i kommunen. 

 

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i Danmark på et 

overordnet niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, 

når arealer bruges og indrettes. Planloven bestemmer også, hvad en lokalplan skal inde-

holde, og hvordan den skal offentliggøres. 

 

I en lokalplan vil der typisk være bestemmelser om: 

Hvad området og bygningerne må bruges til 

Hvordan området må udstykkes 

Hvor store og høje bygninger må være 

Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal placeres og se ud 

Hvordan beplantning, friarealer o.lign. skal placeres og se ud. 

 

Afhængig af stedet og de konkrete forhold kan lokalplanen indeholde yderligere bestem-

melser, fx om bevaringsværdige huse og bymiljøer, støjskærme eller grundejerfore-

ninger. 

 

Forholdet mellem lokalplan og kommuneplan 

En lokalplan skal altid være i overensstemmelse med kommuneplanens rammer. 

Kommuneplanen beskriver Kommunalbestyrelsens overordnede visioner for, hvordan 

kommunen skal udvikle sig. 

 

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men Kommunal-

bestyrelsen har pligt til at virke for kommuneplanens gennemførelse, bl.a.  gennem 

udarbejdelse af lokalplaner, som til gengæld er bindende for den enkelte grundejer. 

 

Forholdet mellem lokalplan og byggelov 

I Byggeloven og særligt i Bygningsreglementet er der en lang række generelle krav og 

bestemmelser til og om byggeri. De skal være opfyldt, for at et byggeri er lovligt, og for 

at opnå byggetilladelse til byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan 

skærpes eller lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der 

udtrykkeligt er nævnt i lokalplanen, tilsidesætter Byggelovens bestemmelser. 

 

Hvis ikke der er særlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsidesætter Byggelovens regler, 

er det Byggelovens bestemmelser, der er gældende inden for lokalplanens område. 

 

Det er denne koordinering mellem Byggelov og Planlov, der i lokalplanlagte områder for 

eksempel gør det muligt at bygge både højere og tættere, end det ellers er tilladt i 

Byggeloven. 

 

Hvornår skal der laves en lokalplan? 

Kommunalbestyrelsen skal vedtage en lokalplan, 

 

 når større bygge- og anlægsarbejder skal gennemføres, 

 når arealer skal overføres til byzone, eller 

 når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggørelse. 

 

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et 

givet område eller projekt. 
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Lokalplanens elementer 

 Redegørelsen, hvor baggrunden og formålet med lokalplanen beskrives, og der fortælles 

om lokalplanens indhold. 

 

 Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for områdets    

fremtidige anvendelse. 

 

 Kortbilag mv. der viser lokalplanens fysiske afgrænsning og den fremtidige disponering 

af området (vejadgange, byggefelter, parkering, friarealer mv.) 

 

Lokalplanforslag i offentlig høring 

Når Kommunalbestyrelsen har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig 

høring. I den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemærkninger, 

indsigelser eller forslag til ændringer. Når offentlig- hedsperioden er slut, vurderer 

Kommunalbestyrelsen, i hvilken udstrækning man vil imødekomme eventuelle indsigelser 

og ændringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt. 

 

Kommunalbestyrelsen er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om ændringer 

inden lokalplanen vedtages endeligt, men Kommunalbestyrelsen er ikke forpligtet til at 

rette sig efter dem. 

 

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 den er bekendtgjort på 

kommunens hjemmeside, er planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for 

planens område. Det betyder, at der ikke må etableres forhold i strid med planens 

bestemmelser. 

 

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, før lokalplan-

forslaget blev offentliggjort, 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. De formelle retsvirkninger fremgår af den enkelte lokalplan. 

 

Redegørelse 

Lokalplanens redegørelse beskriver de forhold, der er gældende ved lokalplanens 

udarbejdelse. Den er ikke juridisk bindende. 

I redegørelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med localplanens 

hovedindhold. Desuden beskrives 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 miljø-

lovgivningen. 

 

Bestemmelsers gyldighed 

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastlægger 

rammerne for områdets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne 

fastlægges i henhold til Lov om planlægning. 

 

Bestemmelserne er juridisk bindende for områdets ejere og brugere. Der må derfor ikke 

etableres forhold, der er i strid med lokalplanen. 

 



LOKALPLAN NR. 191 

 

SIDE 4 

 

 

Der kan i nogle tilfælde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis 

dispensationen ikke er i strid med de grundlæggende principper i lokalplanen. 

 

Noter i kursiv har til formål at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. De er ikke 

juridisk bindende. 
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Lokalplanens område 

Lokalplanområdet er beliggende ved Lilletoften og Malmparken, mellem Malmparken 

Station og Ballerup Boulevard. Området afgrænses mod nord, vest og øst af matrikelskel 

(matr. 2ac, Skovlunde By, Skovlunde), mens det mod syd defineres af Lilletoftens 

vejmidte.  

Vest for lokalplanområdet ligger den befærdede trafikvej Malmparken, mod nord ligger 

nabobebyggelsens friarealer samt en nyere butiks- og fælleshusbygning, og mod syd og 

øst ligger etageboligområderne Ringtoften og Lilletoften. 

Området er en del af stormatriklen 2 ac, Skovlunde, som tilhører AAB. Matriklen, som er på 

ialt ca. 57.000 m2, rummer AABs afdeling 45.  

 
Lokalplanområdets afgrænsning 

 

Lokalplanens baggrund og formål 

Lilletoften AAB afdeling 45 rummer i dag udelukkende etageboliger. Denne lokalplan er blevet 

til på baggrund af et ønske fra boligselskabet om at kunne supplere etageboligerne med 

nogle andre typer af boliger i form af en mere åben bebyggelse i 2-3 plan. 

Formålet med lokalplanen er derfor at fastlægge bestemmelser for opførelse af en sådan 

boligbebyggelse.  

 

Eksisterende forhold 

Lokalplanområdet udgør en del af af en stor matrikel (2 ac, Skovlunde By, Skovlunde), som 

i dag rummer den almene boligbebyggelse Lilletoften, AAB afdeling 45. Bebyggelsen er op-

ført i 1965 og gennemgik for ca. 8 år siden en omfattende renovering af både bygninger og 

friarealer. Boligafdelingen omfatter 300 boliger, fordelt på tre store karréer i 3 etager og et 

antal dertil hørinde garager. Dertil kommer en lav etplansbygning - ved indkørslen til 

Lilletoften fra Malmparken - som tidligere rummede et supermarked, men hvor der i dag er 

restaurant. 
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I dag findes der på arealet nogle bygninger, som tidligere rummede en børneinstitution. 

Disse bygninger forudsættes nedrevet for at give plads til den nye bebyggelse. 

 

 
Lokalplanområdet set fra øst med Malmparken Station til højre i billedet 

Der er anlagt en multibane på tværs af ejendomsskellet mellem boligselskaberne Balders-

bo’s Afd. 9 og AAB’s Afd. 45 ved Lilletoften. Denne bane, som var et fælles projekt for de 

to boligselskaber, skal flyttes/erstattes i nærområdet, når der skal opføres ny bebyggelse i 

medfør af denne lokalplan. 

Området er trafikbetjent fra Malmparken via Lilletoften. 

Lokalplanområdet ligger 100-150 meter fra Malmparken Station og er dermed særdeles 

stationsnært. 

Mellem lokalplanområdet og Malmparken Station ligger en bygning fra 2016, som rummer en 

dagligvarebutik (Lidl) og et fælleshus for Baldersbo/Ringtoften. Derudover ligger området 

nord for lokalplanområdet hen som åbent, grønt område med græs og sparsom beplantning 

med træer og småbuske.  

Bortset fra en mindre, eksisterende kælkebakke ved lokalplanområdets nordøstlige 

afgrænsning er lokalplanområdet ganske fladt.  

 

Lokalplanens indhold 

Lokalplanen udlægger areal til ny boligbebyggelse i 2-3 etager med en maksimal bygnings-

højde på 12 meter.  

Forud for lokalplanen er der vedtaget et kommuneplantillæg til Kommuneplan 2013-2025, 

som hæver bebyggelsesprocenten for området fra 50 til 60, hvilket svarer til bygnings-

reglementets bebyggelsesprocent for denne type af bebyggelse. 

Lokalplanen stiller krav til bebyggelsens materialevalg, hvorefter facader primært skal 

Malmparken 
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opføres skifer, tegl, teglspån og/eller træ, mens mindre partier kan udføres i glas og 

metal. 

Bebyggelsens tage kan udføres som flade tage (dvs. med skjult taghældning), som sadel-

tage med en maksimal hældning på 20 grader, eller med ensidig taghældning. 

Tageflader skal udføres som grønne tage (fx sedum). 

 

Bebyggelse langs Lilletoften skal placeres med facader i en afstand af 15 meter fra Lilletoftens 

vejmidte. Bebyggelse langs Malmparken skal placeres bag en vejudlægslinje 15 meter fra 

vejmidte. Vejadgang til lokalplanområdet foregår via Lilletoften. 

 

Der må ikke hegnes mellem ny bebyggelse og friarealerne nord og østfor 

 

Der skal etableres p-plads til 2 cykler pr. bolig.  

 

Bilparkering skal udlægges efter de sædvanlige normer for tilsvarende bebyggelser, 

svarende til et udlæg på 1 p-plads pr. bolig. Heraf skal 80 procent anlægges, før 

bebyggelsen kan tages i brug, mens der blot skal udlægges areal til de sidste 20 procent. 

Udlægget kan i dette tilfælde – hvor ny og eksisterende bebyggelse ligger på samme 

matrikel og har samme ejerforhold - placeres uden for lokalplanområdet, men inden for 

AABs matrikel 2 ac. Begrundelsen er, at der er god (bedre) plads til supplerende parkering 

andre steder i Lilletoften-bebyggelsen.  

Der skal tinglyses en deklaration om parkeringsudlægget med kommunen som påtale-

berettiget.  

Lokalplanen indeholder bestemmelser vedr. regnvandshåndtering. 

 

 

Lokalplanområdet set fra nord med S-banen og Malmparken Station i forgrunden 
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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. 

Såvel i landsplanlægningen som i den hidtidige regionplanlægning har det været et bærende 

princip at skabe sammenhæng mellem trafikbetjeningen og lokaliseringen af boliger, erhverv 

og andre byfunktioner. 

De stationsnære arealer op til 1.200 m fra stationerne har herved fået en central rolle, idet 

hovedparten af regionens fortsatte bolig- og erhvervsmæssige vækst søges placeret her.  

Det aktuelle lokalplanområde er beliggende i det stationsnære kerneområde ved Malmparken 

Station. Dermed er lokalplanforslaget i overensstemmelse med Fingerplanen. 

 

 

Kommuneplan 2013 

Lokalplanområdet er omfattet af kommuneplanens rammeområde 5.B3 – Stationsnært 

etageboligområde ved Ringtoften og Lilletoften (Skovlunde Bydel). 

Kommunalbestyrelsen har vedtaget et tillæg til kommuneplanen, som hæver den tilladte 

bebyggelsesprocent i rammeområdet fra 50 til 60. 

Lokalplanforslaget er dermed i overensstemmelse med kommuneplanen.  

 

Delområde 5.B3 i Kommuneplan 2013  

 

Tillæg til Kommuneplan 2013 

Baggrunden for kommuneplantillæg nr. 12 for rammeområde 5.B3 er, at boligselskabet 

AAB ønsker at etablere en ny, supplerende bebyggelse til afd. 45 (Lilletoften) på de arealer 

ved Malmparken, hvor der tidligere har været børneinstitution. For at den ønskede 
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bebyggelse skal kunne lade sig gøre, skal kommuneplanens bebyggelsesprocent for det 

pågældende rammeområde 5.B3 hæves.   

 

Med kommuneplantillægget hæves bebyggelsesprocenten for rammeområdet til 60, hvilket 

svarer til Bygningsreglementets standardbebyggelsesprocent for etageboligområder.  

 

Ud over ændringen af bebyggelsesprocenten foretages der ingen ændringer i områdets 

rammebestemmelser. 

 

Lokalplanlægning 

Området er ikke tidligere lokalplanlagt. 

 
Gældende lokalplaner i området 

 

Sektorplanlægning 

Trafik 

Malmparken er en af kommunens vigtige trafikveje. Den forbinder Ballerup Boulevard med 

Industriparken og Ballerup Byvej, og aksen fortsætter i Lautrupparken mod Klausdalsbrovej 

og Ring 4. Malmparken bidrager herved til at afvikle en væsentlig del af pendlertrafikken til 

og fra de store erhvervsområder og koncentrationen af arbejdspladser heri. 

I myldretiden er der meget trafikeret, især fra stationen mod nord til virksomhederne ved 

Lautrupparken. Der er planer om at undersøge mulighederne for en BRT (Bus Rapid Transit, 

dvs. en bus i eget tracé med hyppige afgange) mellem Malmparken og Lautrupområdet, 

hvilket i givet fald vil medføre behov for at udvide vejtracéet. 

Der har i årtier jævnligt været overvejelser om en udvidelse af Malmparkens kapacitet. Et 

vejudlæg på 15 meter fra vejmidte blev vedtaget af Kommunalbestyrelsen i 1976, og arealet 

til vejudvidelsen er siden reserveret igennem lokalplanlægningen på de ejendomme, der 

grænser op til Malmparken. Med denne lokalplan fastlægges vejudlægget også for den 

ejendom, som planen omhandler. 
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Støj 

Lokalplanområdet er belastet med støj fra Malmparken samt i mindre grad fra Ballerup 

Boulevard. Kommunens støjkortlægning viser, at der vil være behov for støjafskærmning ud 

mod Malmparken. 

   
Støjkort fra 2017 

Energiforsyning 

Med henblik på at opnå den mest miljøvenlige og samfundsøkonomisk mest fordelagtige 

forsyning skal ny bebyggelse tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsnet efter Kommunens 

anvisninger.  

Boligbebyggelserne ved Ringtoften og Lilletoften forsynes i dag med fjernvarme fra I/S 

Vestforbrænding, og det må forventes, at den kommende bebyggelse ligeledes vil blive 

forsynet herfra. 

Vandforsyning 

Lokalplanområdet er omfattet af Ballerup Kommunes Vandforsyningsplan og forsyningen 

varetages af det offentlige selskab: Forsyning Ballerup. 

Der ligger større forsyningsledninger langs Malmparken og nordsiden af Lilletoften. 

Der ligger desuden en stor spildevandsledning tværs over lokalplanområdet. Ny bebyggelse 

skal placeres under hensyntagen til denne ledning. 
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Vandledninger 

 

Afløbsforhold / kloakering 

Lokalplanområdet er omfattet af Ballerup Kommunes Spildevandsplan og driften varetages af 

forsyningsselskabet Novafos. 

Området er separatkloakeret og spildevandet ledes til BIOFOS’ renseanlæg i Avedøre.  

 
Kloakledninger (grøn = spildevand; blå = regnvand) 

 

Grundvand og regnvand 

Som hovedparten af Ballerup Kommune er lokalplanområdet beliggende i et område med 

særlige, regionale drikkevandsinteresser. Det betyder, at der kun på skærpede vilkår vil 

kunne etableres virksomheder og aktiviteter, som kan udgøre en trussel for grundvandet.  
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Grundvandet i området ligger temmelig højt, hvilket gør området mindre egnet til nedsivning 

af regnvand. 

Det højtliggende grundvand betyder også, at de hyppigere og kraftigere regnskyl, der må 

forventes i fremtiden, medfører visse udfordringer her i ’risikoområde Skovlunde’, som 

beskrevet i kommunens Klimatilpasningsplan.  

Jordforurening 

Der er ikke registreret nogen form for jordforurening inden for lokalplanområdet. 

Fredskov og beskyttet natur 

Der er ikke inden for lokalplanområdet eller dets nærhed registreret fredskov eller beskyttet 

natur.  

Området rummer hverken Natura 2000-områder (sjældne/truede naturtyper) eller Bilag IV-

arter (udvalgte dyre- og plantearter, som skal beskyttes). 

 

Miljøvurdering  

 

For at vurdere, om lokalplanen kan få en væsentlig indvirkning på miljøet, er der foretaget 

en miljøscreening i henhold til "Lov om miljøvurdering af planer og programmer og af 

konkrete projekter (VVM)".  

Ved den indledende miljøvurdering/screening af forslaget til Lokalplan nr. 191 er det vur-

deret, at planen ikke vil have væsentlig indvirkning på miljøet i forhold til områdets 

hidtidige anvendelse, herunder den biologiske mangfoldighed, menneskers sundhed, fauna, 

flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv, 

herunder kirker og deres omgivelser, arkitektonisk og arkæologisk arv samt det indbyrdes 

forhold mellem samtlige disse faktorer. 

Konklusionen baserer sig især på, at der også tidligere har været bebyggelse på en del af 

området, og at den kommende bebyggelse med sine 35-40 nye boliger kun udgør en lille 

forøgelse af de eksisterende antal boliger i området. Desuden vil den nye bebyggelse kun 

medføre en relativt lille forøgelse af trafikken i området, som er præget af den meget 

befærdede Malmparken.  

 

OFFENTLIG HØRING 

 

Lokalplanforslaget var i offentlig høring i perioden 20. august – 15. oktober 2019.  

Ved høringsfristens udløb var der indkommet ét høringssvar fra en nuværende beboer i AAB 

Afdeling 45, som forholdt sig kritisk til bebyggelsens placering, beslutningsprocessen omkring 

bebyggelsen, de kommende parkeringsforhold, kommunens anvisningsret til de kommende 

boliger samt størrelsen af boligerne. 

Hertil kan det bemærkes, at hverken anvisning eller boligstørrelser fastlægges i lokalplanen, 

men derimod i en dialog mellem kommunen og boligselskabet. Det er boligselskabet AAB 

selv, der har ønsket mulighed for at opføre den bebyggelse, som lokalplanen giver mulighed 

for; som har ønsket den parkeringsløsning, lokalplanen giver mulighed for; og som har 

forestået den beboerdemokratiske proces om projektet med de nuværende beboere i AAB 

afdeling 45. 

Lokalplanen blev forelagt Teknik- og Miljøudvalget den 5. november 2019 til endelig 

vedtagelse uden ændringer. 

Miljøscreeningen af lokalplanen blev ikke påklaget. 



Lokalplan 191 for et nyt boligområde ved Malmparken/Lilletoften 
 

 

§ 1 Formål 

 

1.1  Denne lokalplan har til formål at: 

 

 at give mulighed for opførelse af ny boligbebyggelse ved Malmparken/Lilletoften. 

  

at fastlægge bestemmelser der sikrer sammenhæng mellem ny boligbebyggelsen og de 

eksisterende grønne arealer i området. 

 

at fastlægge bestemmelser om parkering (omfang og placering) 

 

at fastlægge bestemmelser, der gør det muligt at udpege areal til parkeringsudlæg 

andetsteds på den stormatrikel, som lokalplanområdet er en del af. 

 

at fastlægge bestemmelser om regnvandshåndtering (LAR), herunder afløbskoefficient. 

 

at fastlægge bestemmelser om etablering af støjafskærmning mod Malmparken. 

 

 

 

§ 2  Område og zonestatus 

 

2.1  Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1. 

 

2.2  Lokalplanen omfatter del af matr. 2 AC, Skovlunde By, Skovlunde. 

 

2.3  Lokalplanens område ligger i byzone. 

 

 

 

§ 3  Anvendelse 

 

3.1  Lokalplanens område må kun anvendes til boligbebyggelse med tilhørende sekundære 

bygninger og tekniske anlæg. 

 

 

 

§ 4  Udstykning 

 

4.1  Inden for lokalplanens område må der ikke udstykkes nye grunde. 

 

 

 

§ 5  Veje, stier og parkering 

 

5.1 Lokalplanområdet vejbetjenes fra Lilletoften. Der udlægges ikke nye vejarealer. 

 

5.2  Der kan inden for lokalplanområdet anlægges interne stier med forbindelse til 

eksisterende stinet eller rekreative arealer.  

 

5.3  Til ny bebyggelse skal der udlægges areal til parkering efter følgende norm: 



 1 bil-parkeringsplads pr. bolig (inkl. handicap-parkering) 

 2 cykel-parkeringspladser pr. bolig 

 

Der skal desuden anlægges og afmærkes mindst 2 handicap p-pladser til ny bebyggelse. 

Handicap p-pladser skal placeres med god tilgængelighed til den enkelte bolig eller 

hovedadgangsveje. 

 

Inden bebyggelsen tages i brug, skal 80 procent af de udlagte bil-parkeringspladser være 

anlagt, herunder de to handicap p-pladser. 

 

Kommunalbestyrelsen kan til enhver tid kræve de resterende udlagte p-arealer anlagt, 

hvis det viser sig nødvendigt for at dække lokalplanområdets parkeringsbehov. 

 

5.4   Det kan tillades, at der udlægges (og ved behov anlægges) parkering til den nye bebyg-

gelse et andet sted på matr. nr. 2 AC, Skovlunde By, Skovlunde, det vil sige uden for 

lokalplanens område, men internt i boligafdelingen AAB afdeling 45. Der skal tinglyses en 

deklaration herom, med Ballerup Kommune som påtaleberettiget, og den tinglyste dekla-

ration vil være en forudsætning for, at der kan gives ibrugtagningstilladelse til ny bebyg-

gelse, jf. § 10. 

 

 Note: Denne bestemmelse har sin begrundelse i, at den nye bebyggelse, som lokal-

planen muliggør, vil være et supplement til den eksisterende boligbebyggelse Lilletoften, 

og at parkeringsdækningen i hele bebyggelsen derfor med rimelighed kan ses under ét.  

 

5.5.  Der skal opretholdes stiforbindelse mellem Lilletoften og Malmparken Station, idet det 

eksisterende tracé dog kan justeres eller forlægges af hensyn til ny bebyggelses 

placering.  

 

 

§ 6  Bebyggelsens omfang og placering 

 

6.1   Inden for lokalplanområdet må der opføres bebyggelse på maks 3.800 etagemeter. 

 

6.2   Bebyggelse må opføres i 2-3 etager. 

 

6.3   Bebyggelsens højde må ikke overstige 12 meter. 

 

6.4  Mod Lilletoften skal bebyggelsens facader placeres i den på kortbilag 2 viste facadelinje, 

som er beliggende 15 meter fra Lilletoftens vejmidte. 

 

6.5  Mod Malmparken skal ny bebyggelse placeres inden for den vejudlægslinje, som er 

fastlagt i en afstand af 15 m fra Malmparkens vejmidte. 

 

 Note: Vejudlægget er vedtaget af Kommunalbestyrelsen i 1976, og arealet til vej-

udvidelse reserveres igennem lokalplanlægningen, som det er gjort på de øvrige 

ejendomme, der grænser op til Malmparken 

 

6.6  Tekniske anlæg skal integreres i bebyggelsen, alternativt skal de tilpasses omgivelserne 

med hensyn til udseende og placering. 

 

 

§ 7  Bebyggelsens udseende  

 

7.1  Facader skal fremstå i skifer, tegl, teglspån og/eller træ. Mindre dele af facaderne kan 

udføres i glas og metal. 



 Facader skal farvemæssigt tilpasses eksisterende bebyggelse og omgivelserne i øvrigt. 

 Materialer må ikke virke blændende. 

 Gavle kan begrønnes, det vil sige dækkes af klatreplanter eller anden form for 

beplantning 

 

7.2  Tage skal udføres enten som flade tage (dvs. med skjult taghældning), som sadeltage 

uden valm med en maksimal hældning på 30 grader, eller med ensidig taghældning. 

 

  Tagflader skal udføres som grønne tage (fx sedum) 

 

Bebyggelse må forsynes med solfangere/-celler/-paneler, forudsat at de etableres som 

en integreret del af bygningen og ikke giver refleksioner, der medfører gener for 

omgivelserne. 

 

7.3  Udendørs trapper skal udføres i stål. 

 

Værn på altaner, franske altaner og udendørs trapper skal have ens udtryk og udføres i 

stål.  

 

 Vinduer kan udføres i træ, træ/alu eller komposit. 

 

7.4  Der kan opføres sekundære bygninger, i princippet med en placering som vist på bilag 3.  

Disse småbygninger kan udføres i træ eller komposit.  

 De må ikke overstige 2,5 meter i højden.  

 

7.5 Inden for lokalplanområdet må der ikke etableres facadeskiltning ud over navne- og 

husnummerangivelse. 

 

7.6  Tekniske anlæg skal placeres og udformes som en integreret del af bebyggelsen. 

 Ventilationsanlæg skal afskærmes visuelt med sider og overdækning. 

 

 

 

§ 8  Ubebyggede arealer  

 

 Befæstede arealer 

8.1  Faste belægninger internt i bebyggelsen skal udføres på en måde, så der sikres god 

tilgængelighed for alle. 

 

 Arealer til parkering skal udføres i asfalt.  

 

 Faste belægninger skal holdes på et minimum, og udover fast belægning på vej- og 

parkeringsarealer, på adgangsstier til bygninger og på terrasser, må der ikke etableres 

fast belægning på arealet. 

 

 Note: Selvom arealet er mindre egnet til nedsivning (jf. § 9.1), kan bede og græsarealer 

godt tilbageholde/forsinke/fordampe regnvand i et vist omfang. Desuden vil en 

minimering af de befæstede arealer bidrage til at give bebyggelsen et grønnere præg og 

bedre rekreative arealer. 

 

 

8.2 Ubefæstede arealer skal fremstå grønne med græsflader, karakterfulde træer og 

årstidsvarieret beplantning.  

 

Træer skal fremstå med naturlig krone og må ikke formklippes, topkappes eller stynes. 



 Hegn 

8.3  Der må ikke opføres faste hegn/stakitter/plankeværker inden for lokalplanområdet. 

 

 Grønne beplantningsvolumener mellem fortov og parkeringsarealer ud mod Lilletoften 

skal bevares og suppleres med tilsvarende ud mod øvrige parkeringsarealer, også i 

lokalplanområdets østlige ende. Hækken skal holdes i en højde af 50-80 cm, således at 

både afskærmning for billygter og tryghed tilgodeses. 

 I hækken kan indplantes solitære opstammede træer.  

 

 Mellem lokalplanområdet og de grønne arealer nord og øst for lokalplanområdet må der 

ikke etableres nogen former for hegn – hverken levende eller faste. Her kan placeres 

enkelte solitære træer eller mindre grupper af træer.  

 Der kan dog tillades hække i en højde af max 1,2 m som afskærmning af private 

haver/terrasser, evt. suppleret med trådnet på hegnets inderside. 

 

 Note: formålet med denne bestemmelse er at sikre, at den nye bebyggelses grønne 

arealer kommer til at ’flyde sammen’ med den eksisterende grønning, således at der 

opnås et præg af parkbebyggelse. 

 

 Der kan etableres lave hegn (max 1,2 meter) omkring private terrasser og forhaver. 

Hegning skal ske som levende hegn, evt. suppleret med trådnet på hegnets inderside. 

 

 Træer og trægrupper 

8.4 Eksisterende træer mod vest (mellem bebyggelsen og Malmparken) skal bevares, indtil 

en evt. vejudvidelse nødvendiggør fjernelse. Eksisterende træer nord for bebyggelsen 

skal ligeledes bevares så vidt muligt. Hvis det viser sig nødvendigt at fælde træer for at 

kunne opføre bebyggelsen, skal de efterfølgende genplantes.   

 

 Begge steder gælder det, at beplantningen kan udtyndes så de store træer står tilbage 

som solitære. 

 

 Øvrige store træer inden for lokalplanområdet skal bevares alle de steder, hvor der ikke 

skal placeres bebyggelse, parkeringsareal eller sti.  

 

 Terræn 

8.5  Der må ikke foretages terrænreguleringer på mere end +/- 50 cm, eller nærmere skel 

end 0,5 m, uden forudgående tilladelse fra Ballerup Kommune. 

 

Den eksisterende kælkebakke kan dog – hvis ny bebyggelse kræver det -  flyttes inden 

for matriklen eller nabomatriklen og udformes så den indgår bedst muligt i den samlede 

helhed, som en eller flere bakkede formationer. 

 

 

§ 9  Miljøforhold 

 

 Regnvandshåndtering/LAR (lokal afledning af regnvand) 

9.1  Lokalplanområdet er mindre egnet til nedsivning. Derfor skal der etableres anlæg til 

opsamling, forsinkelse og fordampning af (en del af) regnvandet inden for lokalplan-

området, fx i form af grøfter, regnbede, bassiner, grønne tage eller lignende. 

 

Note: regnvandsbassiner, åbne vandrender og lignende kan med fordel tænkes med i 

friarealernes udformning og dermed bidrage med både oplevelseskvaliteter og funktion. 

 

 



 Den dimensionerende regnintensitet for lokalplanområdet er 154 l/s pr. ha.  

Afløbskoefficienten for lokalplanområdet er fastlagt til maks. 0,4.  

 

Ledningsforhold 

9.3 Der ligger en hovedspildevandsledning ind over lokalplanområdet, med en placering  

som vist på bilag 2. Der må ikke bygges eller på etableres anlæg inden for en 

respektafstand på 2, 5 m fra denne ledning. 

 

 Støj 

9.4  Ny bebyggelse skal overholde gældende grænseværdier vedrørende trafikstøj i 

beboelsesrum og på friarealer. 

 

9.5  På grund af trafikstøj fra Malmparken skal der etableres støjafskærmning mellem vejen 

og ny bebyggelse. Støjafskærmning skal enten fremstå transparent eller begrønnet. 

 

 Forsyning 

9.6 Ny bebyggelse skal tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsanlæg efter kommunens 

anvisninger. 

 

 Affald 

9.7 Håndtering af husholdningsaffald skal finde sted i henhold til kommunens til enhver tid 

gældende Regulativ for Husholdningsaffald.  

Der kan etableres nedgravet affaldssystem.        

   

9.8 Areal til affaldshåndteringen skal placeres således, at der sikres god adgang for alle 

beboere samt for renovationskøretøjer.  

Affaldsskure/-indhegninger skal være ventilerede og udseendemæssigt tilpasses den 

øvrige bebyggelse, jf. § 7. 

 

 Luftforurening 

9.9  Der må ikke etableres skorstene til brændeovne/pejse i bebyggelsen. 

Note: For at begrænse partikelforurening i byerne har Ballerup Kommune den politik, at 

der fremover ikke må etableres skorstene til brændeovne og pejse. 

 

 

§ 10 Forudsætninger for ibrugtagen 

 

10.1  Det er en forudsætning for ibrugtagen af ny bebyggelse, at der er etableret parkering i 

henhold til § 5.4, herunder at der er tinglyst en deklaration, med Ballerup Kommune som 

påtaleberettiget, om at parkeringsudlæg kan placeres uden for lokalplanområdet, dvs. 

andetsteds i bebyggelsen AAB afd. 45 Lilletoften, så længe det sker på den matrikel 2 ac 

Skovlunde By, Skovlunde, som lokalplanområdet er en del af. 

10.2 Ny bebyggelse skal være tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsanlæg efter kommu-

nens anvisninger, jf. § 9.6. 

  

10.3  Anlæg til håndtering af regnvand skal være etableret, inden bebyggelsen tages i brug, jf. 

§ 9.1. 

 

10.4 Der skal være etableret den nødvendige støjafskærmning, jf. § 9.5. 

 

 

 



§ 11 Retsvirkninger 

 

11.1  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. 

 

 Private bygge- og tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens bestemmel-

ser, fortrænges af lokalplanen. 

 

 

 

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Ballerup Kommunes Teknik- og Miljøudvalg den 5. novem-

ber 2019.  

 

 

 

 

Hella Hardø Tiedemann    / Steen Pedersen 
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