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Kommentar

Vedr. fremlagte lokalplan 177 med tilh.
kommuneplantilleg 17, ingen Banedanmark
bemarkninger

Til Ballerup Kommune

Banedanmark har via abonnementet pa Plandata faet
besked om jeres fremlagte forslag til lokalplan 177 med
tilhgrende kommuneplantillaeg 16 for "Stationsnaert
institutions- og parkomrade ved Prastevanget".

Vi skal for god ordens skyld oplyse, at vi ikke har
bemaerkninger til forslagene.

Banedanmark er ansvarlig for behandlingen af de
personoplysninger, vi modtager om dig. Laes mere om
vores persondatapolitik pa banedanmark.dk. Hvis du
sender fglsomme eller fortrolige oplysninger til os,
opfordrer vi til, at du bruger din digitale postkasse pa
borger.dk eller virk.dk

Christian Granzow Holm
Studentermedhjalper
Banedanmark

Arealer & Forvaltningsmyndighed
Vasbygade 10

2450 Kgbenhavn

cghl@bane.dk
www.banedanmark.dk

Banedanmark
Vasbygade 10
2450 Kgbenhavn SV



Til Ballerup Kommune

Miljgstyrelsen har i forbindelse med hgring af forslag til kommuneplantillaeg nr. 16 for Ballerup Kommune
felgende bemaerkninger, for sa vidt angar bilag IV-arter.

Miljgstyrelsen kan konstatere, at det ikke fremgar, at der er foretaget en vurdering af, om planen kan
beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter. Det fglger imidlertid af det nationale
hensyn 2.1.5 i Oversigt over nationale interesser i kommuneplanlaegningen, at planforslag ikke kan
vedtages, hvis gennemfgrelse af planen vil indebzere en beskadigelse eller gdelaeggelse af bilag IV-arters
yngle- eller rasteomrader. Der skal saledes foretages en vurdering heraf, og vurderingen skal fremga af
redeggrelsen til planforslaget.

Det bemaerkes, at ovenstaende ikke er en indsigelse mod kommuneplantillaegget, men blot en orientering
om reglerne vedr. bilag IV-arter. Hvis der er spgrgsmal til bilag IV-arter, kan undertegnede kontaktes.

Venlig hilsen

Line Moody Nielsen
Studentermedhjeelper | Arter & Naturbeskyttelse
+45 21 43 04 53 | linni@mst.dk

Miljg- og Fgdevareministeriet
Miljgstyrelsen | Tolderlundsvej 5 | 5000 Odense C | TIf. +45 72 54 40 00 | mst@mst.dk | www.mst.dk
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NOVEToS

Sag Ballerup Vandveerk / udvidelse af plejecenter
Fra Novafos
Til Ballerup Kommune

Novafos' hgringssvar til lokalplansforslag 177

Novafos har falgende bemaerkninger til forslag til lokalplan nr. 177 for ny bebyggelse ved pleje-
center Toftehaven i Ballerup

Side 8, ubebyggede arealer og § 9 bevaringsbestemmelser: Der er anfgrt, at en reekke platan-
traeer pa Novafos’ parkeringsareal ud mod Praestevaenget udpeges som bevaringsvaerdig be-
plantning.

Novafos gnsker ikke, at platantraeerne bliver kategoriseret som bevaringsvaerdige og at der bliver
lagt restriktioner pa arealanvendelsen pa vores matrikel. Dette vil begreense vores mulighed for at
leegge vores ledningsanlaeg og evt. indkarsel ind til vandveerket direkte fra Praestevaenget. No-
vafos er indstillet pd at etablere erstatningsbevoksning, hvis det bliver nadvendigt at faelde nogle
af treeerne.

Side 8, ubebyggede arealer: Da bade matrikel nr. 1u og nr. 1v er gammel gasveerksgrund og for-
urenet med kulbrinter og klorerede oplgsningsmidler, ma der ikke ske nedsivning af hensyn til
grundvandsindvindingen til Ballerup Vandvaerk. Der hvor der er asfalt i dag pa matrikel nr. 1u,
skal der veere teet beleegning og regnvand skal ledes til kloak. Regnvand kan forsinkes, men ikke
nedsives pa grundene. Regnbede og vandrender skal vaere teette, sa der ikke sker nedsivning.

Side 10, grundvand og regnvand: Omradet ligger indenfor BNBO, har forurenet jord og forurenet
grundvand. Novafos afveergepumper fra en boring for at undga at forureningen spredes til de gv-
rige 3 indvindingsboringer. Derfor er omradet ikke egnet til nedsivning. Det er vigtigt, at byggeriet
og byggeprojektet handterer disse risici.

Vi ger i gvrigt opmeerksom pa, at den til enhver tid geeldende respektafstand til Novafos boringer
skal respekteres i byggeriet jf. korrespondance med Karsten Schrader herom.

Vierder for vores vand

Notat

11-12-2019
Side 1|1

$19-0482
D19-138369



Boligselskabet Praestevanget 46 Tel.: 44 97 08 86

Baldersbo 2750 Ballerup direktion@baldersbo.dk ’ BA LD E RS B 0
baldersbo.dk

Ballerup Kommune
Radhuset

Hold-an Vej 7

2750 Ballerup

Uploaded via lokalplanportal

Den 19-12-2019

Bemaerkninger til lokalplansforslag 177 for et omrade ved Praestevaenget i
Ballerup

Med henvisning til offentlig hgring for ovennavnte lokalplansforslag, skal vi hermed pa
vegne af Ballerup Kommune, Center for ejendomme, savel som boligselskabet Baldersbo
fremkomme med fglgende bemaerkninger til lokalplansforslaget.

Lokalplansforslagets side 7, bebyggelsens omfang og hgjder samt § 6.5 0g 6.9

| forbindelse med udarbejdelse af skitseprojekt pa grunden har boligselskabet Baldersbo
matte fravaelge at opfgre almene familieboliger pa etage 3 og 4 oven pa plejecenterdelen,
grundet skyggeforhold savel som opfarelsesgkonomi.

Forslag til @ndring i lokalplan:
At byggefelt B andres til bebyggelse i 2 etager med en maksimal bygningshgjde pa 10.65
meter. | denne bebyggelse kan der etableres tagterrasser.

Begrundelse for andring:

Idet boligselskabet ikke gnsker at opfgre familieboliger pa etage 3 og 4 er det derfor muligt
at reducere etageantallet savel som bygningshgjden i overensstemmelse hermed.

Ved borgermg@det den 19. november 2019, hvori vi deltog, var et af kaernespgrgsmalene fra
de fremmgdte, at byggeriet kunne komme op i 4 etager med tagterrasse. De fremmegdte
borgere med villaer teettes pa Toftehaven udtrykte deres betaenkeligheder ved byggeri i op
til 4 etager med tagterrasse, idet den nuvaerende lokalplan foreskriver maksimalt 2 etager
uden tagterrasse.

Vi skal dog ga@re opmaerksom p3, at bygningen mod Praestevaenget vil komme op i naesten 3
etagehgjder. Arsagen til dette er det naturlige terraenfald mod Praesteveaenget pa ca. 1,8
meter i forhold til det nuvaerende plejecenter, og @gnsket om at koten pa stuegulv og 1. sal i
ny bygning er det samme som nuvaerende bygninger.

Lokalplansforslagets side 7, bebyggelsens omfang og hgider, samt side 10 0g § 6.3

| forbindelse med udarbejdelse af skitseprojekt pa grunden har arbejdsgruppen veaeret i taet
dialog med NOVAFOS om 10 meters beskyttelseszoner ved vand- og afvaergeboringer. Vi skal
gore geldende, at beskyttelseszonen ifglge NOVAFOS er 10 meter i radius og ikke 10 meter i
diameter, som angivet i lokalplansforslaget side 7.

Ekspeditionstid: Hverdage 10-12, torsdag tillige 16-18. Telefontid: Mandag - onsdag 8-14, torsdag 8-12 samt 16-18, fredag 8-13



Forslag til 2endring i lokalplanen:

Kravet gnskes aendret til, at der etableres en respektzone, der som udgangspunkt er 10
meter i radius, men som kan reduceres i et naermere fastlagt omfang. Forudsaetningen er
naturligvis, at forsyningsleverandgren NOVAFOS kan godkende og acceptere de af bygherre
foreslaede Igsninger.

Begrundelse for =ndring:

En fuld cirkel med en radius pa 10 meter friholdt for bygninger og andet stationzaert, som for
eksempelvis traeer, vil leegge meget store begraensninger pa udnyttelsen af grunden.
ZAndringen har saledes til formal at muligggre den bedst mulige bebyggelse og det bedst
mulige haveanlaeg, under hensyntagen til NOVAFOS adkomst til vand- og afvaergeboringer
samt produktion af rent drikkevand.

Lokalplansforslagets side 8, bygningens udseende samt § 7.4

Lokalplansforslaget foreskriver, at plejecentret, delomrade 2, skal opféres i gule tegl, even-
tuelt kombineret med tree. §7.4 foreskriver, at facader over stueplan kan udfgres med trae
eller pladebeklzedning.

Forslag til 2ndring i lokalplanen:

At facadeoverflader kan vaere gule tegl, tree, facadepuds eller pladematerialer og at det ogsa
gaelder for facader i stueetagen, altsa fra terraen til og med tagkroner. Det er med baggrund i
fornaevnte vigtigt, at facadepuds kan indga som mulig overflade i facaderne pa lige fod med
plademateriale.

Begrundelse for @@ndring:

Boligselskabet er for sa vidt enige i lokalplanens bestemmelser, som de er udformet vedrg-
rende facader i gule tegl i stueetagen.

Imidlertid og pa baggrund af kalkulationer af byggeriets forventede opfgrelsesomkostninger,
er det boligselskabets vurdering, at det kan vaere sveert at opfgre bygningen inden for ram-
mebelgbet for almene plejeboliger.

Boligselskabet gnsker derfor, at det bliver muligt at kunne benytte alternative og billigere
facadematerialer, dersom projektet pa grund af rammebelgbet skal udfgre et ngdvendigt
besparelseskatalog.

Lokalplansforslagets side 8, ubebyggede arealer samt § 7.9

Pa side 8 foreskriver lokalplansforslaget, at der i delomraderne 1 og 2 skal udlaegges areal til
feelles opholdsarealer, bade pa terraen og som tagterrasser. § 7.9 foreskriver, at der skal
etableres faelles opholdsaltaner, tagterrasser eller individuelle altaner til samtlige boliger.

Forslag til 2endring i lokalplanen:

Teksten i § 7.9 zendres til: “Der skal etableres felles opholdsarealer i det fri som eksempel-
vis opholdsaltaner, tagterrasser eller haveterrasser. Derudover kan der etableres individuelle
altaner eller terrasser til samtlige boliger”.



Begrundelse for aendring:

De faelles opholdsarealer vurderes at ligge bedst i terraen, hvor de er tilgaengelige fra stue-
etagen eller i form af en faelles terrasse pa 1. sal. Tagterrasser gnskes som et muligt supple-
ment, dersom det skulle vaere muligt at udfgre inden for det almene rammebelgb for pleje-
boliger.

Lokalplansforslagets side 8, ubebyggede arealer, samt §8.4
Lokalplansforslaget foreskriver, at hegn i arealet mellem facade og vejskel kun ma etableres
som ensartet hegn eller mur i tegl eller trae.

Forslag til 2ndring i lokalplanen:
Kravet i § 8.4 gnskes aendret til, at der godt ma veere hegn i form af tradhegn, nar bare det er
omgivet af hak eller lignende — ogsa mod gaden.

Begrundelse for sendring:

Et levende hegn eller en haek kan man ga igennem, og en mur vil komme til at se voldsom
ud. Af hensyn til demente beboere gnskes der derfor mulighed for at opsaette et ”skjult”
tradhegn.

Lokalplansforslagets § 8.2, befaestede arealer
Lokalplansforslaget angiver, at befaestede arealer skal holdes pa et minimum af hensyn til
regnvand.

Forslag til 2ndring i lokalplanen:
At § 8.2 udgar af lokalplanen.

Begrundelse for endring:

Der skal opnas en § 8 tilladelse i forbindelse med den forurenede grund. En sadan tilladelse
vil vaere betinget af, at nedsivning pa grunden ikke gges i forbindelse med byggeriet.
Grunden har i dag store befeestede arealer savel som bygninger. Kravet i lokalplanen star
saledes i misforhold med den ngdvendige § 8 miljgtilladelse.

Tilfredsstillende handtering af regnvand menes at vaere dackket af § 10.3 i lokalplanen.

Lokalplansforslagets § 8.5, terraenregulering
Der ma ikke foretages terraenregulering pa mere end +/- 50 cm eller nzermere skel end 0,5
meter uden forudgaende tilladelse fra Ballerup Kommune.

Forslag til 22ndring i lokalplanen:

Der kan dispenseres fra de +/- 0,5 m, hvis terraenreguleringen optimerer tilgaengelighed for
beboerne. Ligeledes kan der fraviges for kravet i forbindelse med klimatilpasningslgsninger
for regnvand.

Begrundelse for sendring:

Der vil pa grunden, som falder med ca. 1,8 meter fra nuvaerende plejecenter mod Przeste-
vaenget, veere behov for, at der kan terranreguleres for niveaufri indgang til bygningen.
Ligeledes kan der vaere behov for lokalt at terraenregulere for haveterrasser til de enkelte
boliger. Derudover skal der handteres regnvand pa egen grund, hvilket medfgrer, at der



planlagges med forsinkelsesbassiner med overlgb til offentlig kloak. Der vil derfor vaere
behov for at terreenregulere med mere end +/- 50 cm pa grunden.

Slutteligt skal vi ggre opmaerksom p3, at kortbilag 2, byggefelt, parkering m.v., mangler en pil
for indkgrsel til vandvaerksgrunden. Vedlagt er saledes tegningsbilag med pilen pafert.
Dersom der skulle vaere uddybende spgrgsmal eller bemaerkninger til fremsendte hgrings-

svar, star Center for ejendomme og vi naturligvis til radighed herfor.

Med venlig hilsen
BALDERSBO

Soren B. Christiansen

Bilag.
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Kbrtbilag 2: byggefelt, parkefiﬁg mv.

Forslag til Lokalplan 177 - ny bebyggelse ved Toftehaven

i BALLERUP

'“ KOMMUNE

] Lokalplanafgraensning
7] Byggefelt
(1 Matrikel

Signaturforklaring

)

Parkering ©
Vejadgang
Sti

@ Vandboring med 10 m buffer Center for By, Erhverv og Miljo

Transformerstation

Bevaringsvaerdigt trae

Mal:1:1000 Papirformat: Ad

Dato: 28-10-2019
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