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for et omrade ved Praestevaenget i Ballerup

Ballerup Kommune, februar 2020



Redeggrelse

Her beskrives baggrunden for og formalet med lokalplanen og der fortzelles om lokalplanens
indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsd for de miljemaessige 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 sammenhang med
planlaegningen som helhed. I en lokalplan fastlaegger Kommunalbestyrelsen bestemmelser for,
hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udformes inden for
et bestemt omrade.

Plansystemet
Illustrationen viser rammestyringsprincipperne inden for den fysiske planlagning.
Landsplanlaagningen og de regionale udviklingsplaner fastlaegger retningslinjerne for

kommuneplanerne og kommuneplanen fatslaegger rammerne for den detaljerede planlaegning -
lokalplanerne.

Planhierakiet

llustrationen viser rammestyringsprincipperne
Landsplanlagning inden for den fysiske planiagning
Regeringens politik

- Landsplanredeggrelser
- Statslige interesser

- Landsplandirektiver

Landsplonlagningen fostie@gger retningslinjer for
kommuneplanerne og kommuneplanerne fostieg-
ger rammerne for den detoljerede plonlegning

- lokelplonerne

Kommuneplanlagning
Kommunalbestyrelens politik

- Kommunens planstrategi

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

Lokalplanlagning '

Lokalplanen bestar af
Redeggorelsen som beskriver baggrunden for og formalet med lokalplanen og fortzeller om

lokalplanens indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsa for de miljgmaessige forhold, samt
om hvordan lokalplanen forholder sig til anden planleegning.
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Planbestemmelserne som er de bindende bestemmelser for omradets fremtidige
anvendelse. Illustrationer samt tekst skrevet i kursiv har til formal at forklare og illustrere
planbestemmelserne.

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

Hvornar laves en lokalplan?

Planloven bestemmer, at Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave lokalplan, fgr der
gennemfgres stgrre udstykninger eller stgrre bygge- og anlagsarbejder, herunder nedrivning af
byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse, eller nar
der skal overfgres 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 offentligggres det i mindst 8
uger. I den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller
forslag til eendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer Kommunalbestyrelsen i
hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og sndringsforslag. Herefter
vedtages planen endeligt. Hvis Kommunalbestyrelsen, pa baggrund af de indkomne
indsigelser, eller efter eget gnske, vil foretage sd omfattende andringer, at der reelt er tale
om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse 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 m& etableres forhold i strid med planens bestemmelser. Lovlig eksisterende bebyggelse
eller lovlig anvendelse, som er etableret fgr lokalplanforslaget blev offentlig gjort, kan
fortseette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen
medfgrer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen.
Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i sidste paragraf i lokalplanen.
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Lokalplanens baggrund og formal

Antallet af aeldre i Ballerup Kommune er stigende, og der er brug for boliger til de zldre borgere,
som ikke leengere kan bo i eget hjem og som kraever pleje. Derfor gnsker Ballerup kommune at
udvide det eksisterende plejecenter Toftehaven med nye boliger og faciliteter. Omradet ligger i det
stationsnaere kerneomrade dvs. mindre end 600 meter fra Ballerup Station, og er sdledes et af de
omrader, hvor Ballerup Kommune gerne ser en fortaetning af omradet i form af nye boliger. Pa den
baggrund har Ballerup Kommune udarbejdet denne lokalplan, som har til formal at give mulighed
for, at Plejecentret Toftehaven kan udvides med nye aldre/plejeboliger med tilhgrende institutions-
og erhvervformal. Lokalplanen har herudover til formal at fastholde en del af omradet til vandvaerk
og at sikre vejadgang og parkering til omradets bebyggelse. Endelig er det formalet med
lokalplanen, at fastlaegge hvor meget og hgijt der kan bygges, s der fortsat sikres grgnne omrader
og haver mellem bebyggelsen og et godt samspil til de tilstgdende bebyggelser.
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Lokalplanomradet
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afgraensning er vist med rod streg
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Lokalplanomradet ligger centralt i Ballerup By, mellem Nygardsvej og Praestevanget.

Omradet omfatter matr 1bh, 11x, 1u oglv samt en del af vejmatriklen 7000 au. Omradet er omkring
16.150 m?, hvoraf 12.400m? daekker Plejecentret Toftehaven og Toftehavens udvidelse og ca.
3.750m?2 daekker en ejendom tilhgrende Vand Ballerup A/S (Novafos) pa matrikel 1v.

Mod syd afgraenses omradet af Praestevaenget, og mod nordvest danner 3 parcelhusgrunde langs
Nygardsvej omradets vestlige og nordlige afgreensning. Mod @st afgreenses omradet af en offentlig
sti, der Igber mellem Nygardsvej og Praestevaenget og af en del af Vandvaerkets parkeringsareal mod
Praesteveaenget.

[ S ’ = 2 S

Den ordlige a ng iI Ple}'etentret Toftehaven set fra Nyg8rdsvej
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Lokalplanomradets omgivelser/eksisterende forhold

Lokalplanomradet ligger i bydelen Ballerup Midt, med mindre end 500 m til Ballerup station og
Ballerup bymidte. Kvarteret som omgiver lokalplanomradet, bestar af bade villabebyggelser,
reekkehuse og etageboliger. Mod vest og nord er nabobebyggelserne overvejende villaeri 1-1%2
etage. Langs stiforlgbet gst for omradet ligger en etageboligbebyggelse i 2 etager. Mod syd stgder
omradet op til Preestevaenget, som er omradets mest trafikerede vej. Syd for Preestevaenget ligger et
stgrre omrade med etageboliger i 3-4 etager.

tagebebygelsen ud til Prastevanet syd for /oka-

Villabebyggelse lans Nyg8rdsvej nord for
lokalplanomr8det. planomrdet samt en bygning som i dag anvendes

til foreningslokaler og genbrugsbutik. Denne bygning
forudseettes nedrevet.

L\

Plejecentret Toftehavens facade mod Nyg8rdsvej Bebyggelsen og stiforlgbet som stgder p til
og villabebyggelsen vest for lokalplanomrédet. lokalplanomr8dets gstlige greense.

I dag rummer lokalplanomrddet Plejecentret Toftehaven med tilhgrende haver, parkerings- og
servicearealer. Med undtagelse af en nyere bygning langs Nygardsvej, som er i 2 etager, er
bebyggelsen er opfgrt i 1 etage. I den sydlige del af omradet ligger nogle aldre erhvervsbygninger,
som bl.a. anvendes til genbrugsbutik, mgdelokaler og lager. Disse bygninger forudsaettes nedrevet
for at give plads til udvidelse af Toftehaven.

P& den gstlige del af omradet ligger Vand Ballerups/Novafos areal med vandveerk og tilhgrende
parkeringsarealer. Vandveerket har - og skal fortsat have - adgang fra det eksisterende
parkerings/adgangsareal fra Praestevaenget. Det samme geelder for Vandveaerkets parkeringsplads,
som ligger direkte ud til Praestevaenget.
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Eksisterende erhvervs- og lagerbygninger som Ballerup Vandveerk som forbliver uaendret.
forudsaettes nedrevet.

Terraenet i omradet er forholdsvis fladt. Dog er der et markant terreenspring i omradets sydgstlige
del, hvor der i dag ogsa er en taet beplantning. I omradet er der flere sma opholdsarealer i form af
gardhaver med frugttreeer og stier. En af stierne har forbindelse til den offentlige sti mod @st. Langs
Vandvaerkets parkeringsareal mod Praestevaenget star en raekke plataner, som danner en fin gregn
afgraensning ud mod Praesteveaenget.

Parkeringsarea mod stev&ngt, o tilhgrer Ballerup og Novafos.
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Anvendelse

Lokalplanen udlaegger omradet i 3 delomrader med hver deres anvendelse. Delomrade 1 omfatter det
eksisterende plejecenter og udlaegges i lokaplanen til offentlige formal og boliger, herunder pleje-
center, zldre/plejeboliger, fzelles faciliteter samt institutioner og erhverv i forbindelse hermed.
Delomrade 2 omfatter den sydlige del af lokaplanomradet. Her muligger lokalplanen en udbygning af
plejecentret med tilhgrende friarealer og parkering. Delomrade 3 omfatter vandvaerket og
vandvaerkets grund. Her fastlaegger lokalplanen, at omradet kun ma anvendes til vandvaerk med
tilhgrende tekniske anlaeg og parkering.

Lokalplanen ggr det muligt at omradet kan udstykkes.

Vejadgang og parkering

Lokalplanen fastlaegger, at vejadgang til omradet skal ske fra Praestevaenget og Nygardsvej.
Herudover udlaegger lokalplanen arealer til parkering, som omfatter de eksisterende
parkeringsarealer langs Nygardsvej og Praestevaenget og et nyt parkeringsareal beliggende inde i
omradet, langs vandvaerkets grund.

I lokalplanen fastholdes den eksisterende forbindelse til stien som Igber gst for lokalplanens omrade.

Bebyggelsens omfang og hgjder

Lokaplanen udlzegger 2 byggefelter A og B i tilknytning til det eksisterende plejecenter, hvor der kan
opf@gres ny bebyggelse. Tilsammen muligggr lokalplanen, at der kan opfgres max 13.100 etagemeter
ny bebyggelse, hvilket sammen med den eksisterende plejecenterbebyggelse svarer til en samlet
bebyggelsesprocent pa 70. Bebyggelsen skal med untagelse af smabygninger holdes inden for
byggefelterne.

Byggefelt A omfatter omradet omkring det eksisterende plejecenter. Her kan der opfgres ny bebyg-
gelse i op til 2 etager med en maksimal hgjde pd 8 meter.

I byggefelt B, som ligger syd for det eksisterende plejecenter muligggr lokalplanen bebyggelse i 1-4
etager med mulighed for delvist fritlagt kaelder/sokkel og tagterrasse.

P& vandvaerkets grund md bebyggelsens hgijde ikke overstige 8 m.

Inden for lokalplanens omrade er der flere vandboringer og erstatningsboringer. Lokalplanen
fastlaegger en beskyttelseszone med en radius p& 10 m rundt om boringerne. I beskyttelseszonen ma
der ikke placeres nogen for bebyggelse, heller ikke selv om beskyttelseszonerne raekker ind i de
udlagte byggefelter.
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Omr8dets eksisterende forhold, med Eksempel p8, hvordan omrédet kan
indtegning af boringer og beskyttelseszoner. bebygges med afsaet i lokalplanens bestemmelser.

Bebyggelsens udseende
Lokalplanen fastlaegger tagenes udseende med taghaeldning eller flade tage. Tagene skal tilpasses



den eksisterende bebyggelse i omradet, og ma ikke vaere reflekterende. Med lokalplanen gives
mulighed for, at der kan etableres grgnne tage. Lokalplanen &bner ogsd mulighed for, at der kan
etableres solceller pa tagfladerne.

Facaderne i omradet skal efter lokalplanens bestemmelser fremsta i gule tegl evt. kombineret med
tree.

P& vandveerksgrunden kan bebyggelsen opfgres i rgde tegl.

Hensigten er, at bebyggelsen i delomr@de 1 og 2 fremstar med et samlet arkitektonisk udtryk.
Bygningernes materialer, udformning og farve skal harmonere med resten af plejecentrets arkitektur
som er karakteriseret ved facader i gule teglsten med partier af trae og med tage udfgrt som
saddeltage i rgd/brune tegl eller som eller flade tage med tagpap.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen bestemmer, at der i delomraderne 1 og 2 skal udleegges areal til feelles opholdsarealer,
bdde pa terraen og som tagterrasser. De fzlles arealer skal anlaegges som haver med grzes, bede,
buske og frugttraeer. Lokalplanen fastlaegger herudover at der skal etableres anlaeg til forsinkelse af
regnvand, fx i form af regnbede og vandrender. Hegn i omradet skal veere levende hegn eller mure
og ma af kriminalpraeventive hensyn hgjst veere 1,5 m. Langs Praestevaenget udpeger lokalplanen en
reekke plataner som bevaringsvaerdig beplantning.

Bade i forhold til parkering og beleegninger fastlaagger lokalplanen, at der skal sikres beleegninger og
pladser der tilgodeser handicappede brugere.

Fingerplan 2019

Efter planloven har Folketinget vedtaget et szerligt landsplandirektiv for hovedstadsomradets
planlzegning; kaldet Fingerplan 2019.

I Fingerplanen er det baerende princip at skabe sammenhang mellem trafikbetjeningen og
lokaliseringen af boliger, erhverv og andre byfunktioner.

De stationsnzere arealer op til 1.200 m fra stationerne har en central rolle, idet hovedparten af
regionens bolig- og erhvervsmaessige vaekst sgges placeret her. Det er sdledes ogsa i de
erhvervsomrader, som er stationsnaert beliggende, at en markant anvendelsesmaessig fornyelse og
en eventuel intensiveret udnyttelse vil kunne tillades.

Lokalplanomradet ligger i det stationsnaere omrdde ved Ballerup Station, og lokalplanen er i
overensstemmelse med Fingerplanen.

Kommuneplan 2013 -2025

Lokalplanens omrade er omfattet af Kommuneplanens rammomrade

3.D4 - Stationsnaert institutions- og parkomrade ved Preestevaenget. For rammeomrade 3.D4 gaelder
fglgende:

ANVENDELSE
Generel anvendelse Omrade til offentlige formal

ZONESTATUS

Nuvezerende zonestatus Byzone
Fremtidig zonestatus Byzone
BEBYGGELSE
Sl 40% af omradet under ét
bebyggelsesprocent

Maximale antal etager 3

Omradets anvendelse fastlaegges til offentlige form&l samt erhvervs- og boligformal.

Der kan opfgres eller indrettes bebyggelse til plejecenter og andre zeldreformal, fritids- og
kulturformal samt institutioner.

Der kan endvidere opfgres eller indrettes bebyggelse til boligformal og erhvervsformal.
Der kan udlaegges areal til offentligt parkanlaag.

Der kan placeres tekniske anleeg: vandvark mv.



Bebyggelsesprocenten for omradet under ét ma ikke overstige 40. Bebyggelsen kan opfgresi 1 - 3
etager.

Der skal fastseettes bestemmelser om placering og udformning af bebyggelse samt indretning og
beplantning af et parkomrade ved Praestevaenget, under hensyntagen til omradets beliggenhed i den
grgnne del af Ballerup Bymidte og tilknytningen til det sammenhangende grgnne strgg fra
Lindehaven til Damgardsparken, med forbindelse til bymidtens gdgadestraekninger.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser, for sa vidt som
lokalplanen giver mulighed for at dele af bebyggelsen kan opfares i 4 etager. Der er derfor udarbejdet
et kommuneplantilleeg nr 16 i forbindelse med lokalplanen.

Lokalplan 112

I dag er omradet omfattet af lokalplan 112, Institutionsomrade ved Praesteveenget, vedtaget d. 29.
april 2002. Hovedformalet med lokalplan 112 var at skabe mulighed for om- og tilbygning til det
oprindelige Toftehaven plejehjem. Herudover indeholdt planen mulighed for en supplerende
boligbebyggelse langs Praestevaenget. Lokalplan 112 aflyses med vedtagelse af lokalplan 177.

SR
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Afgreensning, Lokalplan 112 Afgraensning, Lokalplan 177

Tinglyste ledninger

Gennem lokalplanens omrade Igber forsyningsledninger for vand, kloak og telekommunikation.
Omkring disse ledninger er der, i forskellig bredde, tinglyst deklarationer blandt andet med
bebyggelsesregulerende bestemmelser, som kan pavirke udnyttelsen af den enkelte grund. @vrige
servitutter og deklarationer, som er i strid med lokalplanen, aflyses med lokalplanens vedtagelse.

Sektorplaner

Trafik
Omradet vejbetjenes fra Praestevaenget og Nygardsvej.

Stoj

I den sydlige del af omrddet op til Preestevaenget er en lille del af omradet belastet med stgj over
Lden 58 dB. Dette forventes dog ikke at have betydning for omradets bebyggelse eller udendgrs
opholdsarealer. I lokalplanen er der fastsat graenser for maksimal stgj pa udendgrs opholdsareaeler
svarende til den vejledende graensevaerdi.
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Stoj Lden '
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Stajbelastning i 1,5 meters hgjde. Den vejledende graenseveerdi for trafikstgj i boligomridet er Lden 58 dB.

Energiforsyning
Med henblik pd at opnd den mest miljgvenlige og samfundsgkonomisk mest fordelagtige forsyning

skal ny bebyggelse tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsnet efter kommunens anvisninger Omradet
er forsynet med fjernvarme fra I/S Vestforbraending. Der vil vaere mulighed for at supplere
energiforsyningen med alternative energikilder.

Vandforsyning
Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes sektorplaner for vandforsyning og spildevand.

Drikkevandsforsyning, kloakering og aflgbsforhold varetages af det faelleskommunale selskab:

NOVAFOS.
I omraddet er der placeret vandboringer med et beskyttelsesareal i en afstand af op til 10 m, hvor der

ikke ma placeres bebyggelse. Det er muligt at etablere en erstatningsboring i en afstand af op til 5 m
fra de nuvaerende boringer, hvis disse beskadiges.

Aflobsforhold / kloakering
Lokalplanomrddet er omfattet af Ballerup Kommunes Spildevandsplan og driften varetages af

forsyningsselskabet Novafos.

Omradet er beliggende i faelleskloakeret omrdde, der skal separatkloakeres. Ved kloakering af
projektomradet skal der anleegges separatkloak, og eksisterende kloak skal separeres, hvor der

arbejdes pa anlaegget eller teet ved dette.

Grundvand og regnvand
Som hovedparten af Ballerup Kommune er lokalplanomradet beliggende i et omrade med szerlige

regionale drikkevandsinteresser. Den planlagte anvendelse vil ikke konflikte med
drikkevandsinteresserne.

Omradet er mindre egnet til nedsivning pd grund af jordbundsforholdene.

Omradet er skybrudsbelastet med risiko for oversvgmmelse, jf. nedenstdende kort. Ved projektering
af byggeri i omradet, bgr der gennemfgres en analyse af skybrud, sdledes at omrddet sikres mod
dette, da beboere pa plejecenter ikke kan genhuses. Plejecenteret m& derfor ikke oversvgmmes.



= (skybrudskort fra Scalgo)

Jordforurening

Inden for lokalplanens omrade er der registeret et omrade med forurening pa vidensniveau 2.
Forureningen stammer fra et tidligere gasvaerk. Hvis der bygges eller graves hvor der er forurening,
skal de geeldende regler i jordforureningsloven fglges. Opgravning og bortskaffelse af forurenet jord,
der er kortlagt efter jordfoureningsloven, skal anmeldes til Ballerup Kommune.

Billedet til venstre viser vandledninger i omrdet, tegnet med bl§ streg.
Billedet til hajre viser med rad flade, hvor der er registreret jordforurening p§ vidensnievau 2.

Fredskov og beskyttet natur
Der er ikke inden for lokalplanomradet eller dets naerhed registreret fredskov eller beskyttet natur.

Kommunen har ikke anledning til at tro, at der er bilag IV-arter inden for lokalplanomradet, men det
vil blive undersggt i forbindelse med byggeriet.
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Fortidsminder

Der er ikke registreret fortidsminder indenfor lokalplanens omrade. Hvis der i forbindelse med jord-
og anlaegsarbejder findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, der bergrer
fortidsminder. Skjulte fortidsminder, i form af fx bopladser, grave og lignende, er beskyttet af
Museumsloven, kap. 8 § 27, stk.2.

"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" fastlaagger kriterier
for hvilke planer, der kraever udarbejdelse af en miljgvurdering. Lovens formal er at sikre et hgit
niveau af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planlaagningen, og at fremme baeredygtig
udvikling.

Der skal laves miljgvurderinger af planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter listet i
lovens Bilag 1 og 2, eller som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

For mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder mindre aendringer,
kan miljgvurderingen undlades, hvis planen ikke forventes at f& vaesentlig indvirkning p& miljget.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en veesentlig indvirkning pa miljget, er der
foretaget en miljgscreening. Det er kommunens vurdering, at de byggemuligheder, som lokalplanen
omhandler, ikke vil medfgre vaesentlige pavirkninger af milijoet.

Miljgscreeningen offentligggres sammen med lokalplanforslaget, nar det sendes i hgring.

Forslaget til lokalplan 177 med tilhgrende kommuneplantillaeg var i offentlig hgring i perioden 5.
november 2019 - 7. januar 2020. Der blev afholdt et borgermgde om lokalplanen p@ Ballerup Radhus
den 19. november 2019.

Ved hgringsfristens udlgb var der modtaget 5 hgringssvar, som har medfgrt en raekke justeringer og
endringer i lokalplanen:

Muligheden for at etablere tagboliger tages ud af planen, den maksimale bygningshg@jde reduceres fra
16,25 til 12 meter, og parkeringskrav vedr. tagboliger tages ud, bade for cykler og biler. Til gengeeld
er der indfgrt bestemmelser vedr. hgj sokkel/delvist fritlagt kaelder samt tagterrasse og justeret pa
bestemmelserne vedr. placering af friarealer. Der er desuden indfgrt let skaerpede bestemmelser
vedr. handtering af regnvand.

Kommuneplantillaeg 16 er tilsvarende omformuleret i medfgr af de aendrede byggemuligheder.



LOKALPLAN 177 - TOFTEHAVEN

Lokalplan 177 for et omrade ved Praestevaenget

§ 1 Formal
1.Formalet med denne lokalplan er:

At muligggre at plejecentret Toftehaven kan udvides med nye boliger, fellesfaciliteter, erhverv og
institutionsformal i tilknytning til det eksisterende plejecenter.

At fastleegge bebyggelsens omfang, sa der fortsat sikres grenne omrader og haver mellem bebyggelsen og
et godt samspil til de tilstgdende bebyggelser.

At fastleegge vejadgang og parkeringsarealer til bebyggelsen.

At fastholde en del af lokalplanens omrade til vandvaerk.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og inddeles i delomraderne 1, 2 og 3 som vist pa
kortbilag 1.

2.2 Lokalplanen omfatter fglgende matrikler samt alle nye matrikler, der udstykkes fra disse: 1bh, 1u, 1Ix og
1v og dele af 7000 au Ballerup By, Ballerup.

2.3 Lokalplanens omrade ligger i byzone.

§ 3 Anvendelse
3.1 Lokalplanens omrade ma kun anvendes til offentlige formal, institutionsformal, erhverv samt boliger.

3.2 Delomrade 1 ma kun anvendes til offentlige formal og boliger, herunder plejecenter, zldre/pleje-
boliger, feelles faciliteter samt institutioner og erhverv i forbindelse hermed.

3.3 Delomrade 2 ma kun anvendes til offentlige formal og boliger, herunder plejecenter, zldre/pleje-
boliger, felles faciliteter samt institutioner og erhverv i forbindelse hermed.

3.4 Delomrade 3 ma kun anvendes til offentlige formal i form af vandvaerk med tilhgrende tekniske anlaeg
og parkering.

3.5 Der ma ikke drives detailhandel inden for lokalplanomradet.

3.6 Inden for omradet ma opfgres og indrettes bebyggelse til kollektive og tekniske anlaeg til omradets
forsyning.

§ 4 Udstykning

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



LOKALPLAN 177 - TOFTEHAVEN

§ 5 Veje, stier og parkering

5.1 Vejadgang til omradet ma kun ske fra Praestevaenget og Nygardsvej som vist pa kortbilag 2.
Vejadgangen fra Praestevaenget skal give adgang til bade delomrade 1, 2 og 3 som vist pa kortbilag 2.

5.2 I tilknytning til plejecentrets hovedindgang udlaegges areal til forplads med mulighed for af- og
pasaetning.

5.3 Der udlaegges areal til parkering som vist pa kortbilag 2. Herudover kan der indenfor delomrade 3
etableres parkeringspladser til vandvaerkets drift.

5.4 Inden for de pa kortbilag 2 viste parkeringsarealer, skal der udlaegges areal til mindst 30 parkerings-
pladser (personale- og gaesteparkering) til plejecentret.

Mindst 80% af de udlagte parkeringspladser skal anlaegges, inden ny bebyggelse tages i brug.
Kommunalbestyrelsen kan til enhver tid kraeve de resterende udlagte parkeringspladser anlagt, hvis det
viser sig ngdvendigt for at daekke lokalplanomradets parkeringsbehov.

Eksisterende parkering ud mod Praestevaenget (pa vandvaerksgrunden) opretholdes.

5.5 Der skal anlaegges mindst én handicap-parkeringsplads pr. pabegyndte 20 almindelige
parkeringspladser. Min. én handicap-plads skal vaere mindst 8 x 6,5 m og egnet til parkering af
handicapbus.

5.6 | delomrade 1 og 2 skal der anlaegges cykelparkering som fglger:
30 cykelparkeringspladser til plejecentret (personale- og geesteparkering).

5.7 Den eksisterende stiforbindelse @st for lokalplanens omrade opretholdes.

5.8 Belysning af stier ma kun ske ved pullertbelysning

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Inden for delomrade 1 og 2 ma der tilsammen opfgres max 13.100 etagemeter ny bebyggelse, hvilket
sammen med den eksisterende plejecenterbebyggelse svarer til en samlet bebyggelsesprocent pa 70.

Note: Kommuneplantilleegget, som ledsager lokalplanforslaget, giver mulighed for en
bebyggelsesprocent pa 70 inden for arealer til institutionsbebyggelse.

6.2 Bebyggelse i delomrade 1 og 2 ma kun opfgres inden for byggefelterne A og B som vist pa kortbilag 2.
Undtaget heraf er smabygninger under 10m2 til redskaber, overdaekninger til cykler, affaldsskure,
kildesortering, samt tekniske anlaeg til omradets forsyning.

6.3 De pa kortbilag 2 viste vandboringer og afvaergeboringer har en beskyttelseszone med en radius pa 10
m. Inden for beskyttelseszonen ma der ikke placeres nogen form for bebyggelse.

Note: evt. reduktion af beskyttelseszonen kan kun finde sted efter forudgaende aftale med Novafos.

6.4 Inden for byggefelt A ma ny bebyggelse hgjst opfgres i 2 etager.

6.5 Inden for byggefelt B ma ny bebyggelsen kun opfgres i 1-4 etager, og de enkelte etager ma kun
udnyttes saledes: 1-2 etager skal udnyttes til plejeboliger. Herudover ma en eventuel gvre etage kun
udnyttes til tagterrasse uden bebyggelse, og en eventuel nedre etage kun til delvist blotlagt kaelder/sokkel.
Sokkelhgjden ma maksimalt vaere 1,8 meter. Se principsnit nedenfor.
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Note: den nederste delvise kaelder/sokkeletage er ngdvendig pd grund af det faldende terraen pa
grunden. Bygningen kan ikke falge det faldende terraen, fordi den skal bygges sammen den
eksisterende bygning, og fordi der ikke kan vaere niveauspring inde i bygningen af hensyn til
funktionen som plejecenter (tilgaengelighed for beboere med rollator, kgrestol eller lignende).

Principsnit (nord/syd)

tagterrasse |

plejeboliger ny bygning

plejeboliger eksisterende bygning
kaelder/sokkel —_—

6.6 Inden for byggefelt A ma hgjden pa ny bebyggelse ikke overstige 8 meter.
6.7 Inden for byggefelt B ma hgjden pa ny bebyggelse ikke overstige 12 meter.
6.8 | delomrade 3 ma bebyggelsens hgjde ikke overstige 8 meter.

6.9 Inden for byggefelt B ma der etableres tagterrasser jf. ovenfor. Veern pa tagterrasser ma hgjst veere
1,20 m hgijt.

6.10 Inden for hele lokalplanens omrade geelder, at smabygninger som skure, overdaekninger af
cykelstativer, skaerme og lign. hgjst ma have en hgjde pa 5 m. Skorstene til omradets drift er undtaget
heraf.

NOTE: Gennem lokalplanomradet Igber forsyningsledninger for vand, kloak og telekommunikation.
Disse ledninger forudseettes omlagt.

§ 7 Bebyggelsens udseende
Tage

7.1. Tage ma kun udfgres med en taghaeldning pa mellem 25 og 40 grader eller som “flade tage”, dvs. med
skjult tagflade. Tage ma ikke udfgres med valm eller opskalkning.

7.2 Tage med taghaeldning skal — hvor haeldningen tillader det — udfgres som grgnne tage
(vegetationstage); ved st@rre heeldninger skal tage belaegges med ikke-glaserede og ikke-engoberede
teglsten, og de skal med hensyn til farve tilpasses den eksisterende bebyggelse. Flade tage skal udfgres som
grgnne tage (vegetationstage) med fx sedumbelaegning. Der ma etableres solceller. Solceller ma ikke
blaende.

7.3 Tage pa forbindelsesgange eller pa overdaekninger til terrasser kan herudover tillades opfgrt med
partier i glas. Pa tagterrasser ma der anvendes belaegninger med tree, fliser eller lign.

Facader
7.4 1 delomrade 1 og 2 ma udvendige facader og gavle kun fremsta i gule tegl, evt. kombineret med trze.

7 .5 Sokler med en hgjde over 30 cm skal have beklaedning i samme materiale som den gvrige facade og
derudover udfgres med fx mgnstermurvaerk, begrgnning, vinduer (til evt. kaelder) eller pa anden made
gives et udseende, som modvirker (opblgder) et udtryk af lukket facade.
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Brystning pa eventuelle tagterrasser skal udfgres enten i samme materiale som den gvrige facade eller som
et let vaern i glas eller plade i en farve tipasset den gvrige bygning. Der ma ikke anvendes galvaniseret
stalveern.

Note: Bebyggelsen i delomrdde 1 og 2 skal fremstd med et samlet arkitektonisk udtryk. Bygningernes
materialer, udformning og farve skal harmonere med resten af plejecentrets arkitektur som er karakt-
eriseret ved facader i gule teglsten med partier af trae og med tage udfart som saddeltage i tegl eller
som eller flade tage med tagpap.

7.6 Bortset fra teglsten skal facadebeklaadning fremsta i farverne sort, hvid, jordfarverne; Okker, Terra di
Sienna, Umbra, Engelsk Rgd eller Dodenkop, eller én af disse farver blandet med sort eller hvid.

7.7 Smabygninger som fx skure, mure, skaeerme eller halvtage ma kun opfgres i trae, tegl eller plade-
materialer, og skal tilpasses den gvrige bebyggelse med hensyn til materialer og farver.

7.8 Vinduer skal veere i metal og/eller tree.
7.9 Der kan etableres individuelle altaner eller terrasser til boligerne.

Skiltning
7.10 Skiltning skal tilpasses den enkelte bygning og udformes med hensyntagen til bybilledet. Kommerciel
skiltning er ikke tilladt.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1 Indpasset i bebyggelsen i delomrade 1 og 2 skal der udlaegges areal til feelles opholdsarealer pa terraen
samt eventuelt som tagterrasse, jf. § 6.5. | delomrade 1 og 2 skal feelles opholdsarealer pa terraen
anlaegges med belaegninger, greespleener, bede, busker og frugttraeer. Lavtliggende omrader kan udformes
som regnbede til forsinkelse af regnvand.

8.2 Befaestede arealer skal holdes pa et minimum af hensyn til handtering af regnvand, jf. § 10.3. Derfor
skal faste belaegninger begraenses til vej- og parkeringsarealer, stier, adgangsarealer ("havegange’) til
bygninger, arealer til affaldssortering samt terrasser. Dertil kommer, at hvor der i dag er asfalt pa matrikel
nr. 1u, skal der veere teet belaegning, og regnvand skal ledes til kloak. Belaegninger skal udfgres, sa de
tilgodeser handicappede brugere.

8.3 Hegn ma kun etableres som levende hegn i en maksimal hgjde pa 1,50 m. Levende hegn ma pa
indersiden af hegnet suppleres med tradhegn i max samme hgjde som det levende hegn.

Note: Hegn md hgjst vaere 1,50 m hgje af kriminalpraeventive hensyn.

8.4 | delomrade 1 og 2 ma hegn i arealet mellem facade og vejskel kun etableres som ensartet hegn eller
mure i tegl eller trae, i samme arkitektoniske udtryk som den gvrige bebyggelse. Hegnet kan suppleres med
tradhegn bag skel i max samme hgjde som det levende hegn.

8.5 Der ma som udgangspunkt ikke foretages terraenregulering pa mere end +/- 50 cm eller naermere skel
end 0,5 m. Stgrre terraenreguleringer kraever forudgaende tilladelse fra Ballerup Kommune.

8.6 Der skal indrettes arealer til affaldssortering i tilknytning til omradets veje og indgange.

8.7 Der skal sikres plads til kildesortering i henhold til kommunens til enhver tid geeldende affaldsregulativ.
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§ 9 Bevaringsbestemmelser

9.1 De pa kortbilag 3 viste platantraeer langs Praastevaenget skal bevares. Hvis faeldning viser sig ngdvendig,
fx ved sygdom, kan traeerne faeldes, safremt der genplantes med lignende traesort.

§ 10 Miljgforhold

Stoj

10.1 Ny bebyggelse skal overholde gaeldende graensevardier vedrgrende trafikstgj i beboelsesrum og pa
friarealer.

Note: Der henvises til Miljgstyrelsens stgjgraenser (findes pd www.mst.dk)

10.2 Evt. stgjafskaermning skal begrgnnes eller fremsta som en del af den gvrige hegning i omradet.

Regnvand
10.3 Lokalplanomradet er jkke egnet til nedsivning.

Regnvand kan derfor forsinkes og fordampes, fx med vandrender, regnbede, grgnne tage og lignende, men
ikke nedsives pa grundene. Regnbede og vandrender skal vaere taette, sa der ikke sker nedsivning.

Note: Regnbede, Gbne vandrender og lignende kan med fordel taenkes med i friarealernes udformning
og dermed bidrage med bdde oplevelseskvaliteter og funktion.

Note: Der skal sgges om tilslutningstilladelse for regn- og spildevand i overensstemmelse med
Ballerup Kommunes Spildevandsplan.

Affaldshandtering
10.4 Handtering af affald skal finde sted i henhold til kommunens til enhver tid geeldende affaldsregulativ.

Der kan etableres nedgravet affaldssystem.

10.5 Areal til affaldshandteringen skal placeres pa en made, sa der sikres god adgang for bade brugere og
renovationskgretgjer. Affaldsskure/-indhegninger skal vaere ventilerede og udseendemaessigt tilpasses den
gvrige bebyggelse.

§ 11 Forudsatninger for ibrugtagen

11.1 Fgr ny bebyggelse kan tages i brug, skal der etableres vejadgang og parkering i henhold til § 5.1, 5.3,
5.4,5.50g5.6.

11.2 Fgr ny bebyggelse pabegyndes, skal der udarbejdes stgjberegninger der godtggr, at geeldende
stpjgraenser kan overholdes, jf. § 10.

11.3 Ny bebyggelse i delomrade 1 og 2 ma ikke tages i brug fgr den i henhold til Ballerup Kommunes
varmeplan er tilsluttet kollektiv varmeforsyning. Dog kan kommunalbestyrelsen give tilladelse til
anvendelse af alternative energiformer til supplering af energiforbruget.

Note: Omrddet har kollektiv varmeforsyning i form af fjernvarme.

§ 12 Servitutter og lokalplaner
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12.1 Med den endelige vedtagelse af denne lokalplan ophaeves lokalplan 112 vedtaget af Ballerup
Kommunalbestyrelse d. 29. april 2002.

12.2 Servitutter som er uforenelige med lokalplanen ophaves med lokalplanens vedtagelse.

§ 13 Retsvirkninger

Midlertidige retsvirkninger

13.1 | perioden fra lokalplanforslagets offentligggrelse og indtil forslaget er endeligt vedtaget af
Kommunalbestyrelsen, ma ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en made, der kan
foregribe indholdet af den endelige plan. Der gaelder efter § 17 i Lov om Planlagning et midlertidigt forbud
mod udstykning af bebyggelse og @ndring af anvendelse.

Den nuvarende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil.

Endelige retsvirkninger
13.2 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 fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller
ikke i sig selv pligt til at udfgre 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
skgnner, at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de pageeldende.

En lokalplan tilsidesaetter ikke anden lovgivning, medmindre dette er szerligt hjemlet i lovgivningen.

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

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over
fast ejendom, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig 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.

Lokalplanen udlaegger arealer til offentlige formal. Under visse forudsaetninger kan ejeren af en ejendom,
der er omfattet af denne bestemmelse, kreeve ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.

Lokalplanforslaget saledes vedtaget endeligt af Ballerup Kommunalbestyrelse den 24. februar 2020.

Jesper Wiirtzen / Steen Pedersen
Borgmester Center for By, Erhverv og Miljg
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