
Forslag til Lokalplan 196 for en ny bydel på Baltorpplænen 

 
I henhold til Planloven (Lovbekendtgørelse nr. 287 af 16. april 2018) fastsættes 
følgende bestemmelser for det i § 2 nævnte område ved Baltorpvej i Ballerup bydel. 
 

§ 1  FORMÅL 

1.1  Formålet med denne lokalplan er at muliggøre udbygning af et område ved 
 Baltorpvej i Ballerup, herunder 
 at  fastlægge omfang og placering af ny bebyggelse i overensstemmelse med  
  principperne på kortbilag 2, 
 at  fastlægge anvendelsen af lokalplanens forskellige delområder til henholdsvis 
  klimapark, kultur-og campusområde og boliger, med tilhørende vejanlæg, 
 at  sikre at der anlægges en klimapark med anlæg til LAR/regnvandshåndtering, 
  og beplantning der understøtter biodiversitet, 
 at  fastlægge placering og udformning af veje, stier og parkering, 
  at  sikre sammenhæng mellem bymidten og kultur- og  campusfunktionerne omkring  
  Baltoppen 
 
 

§ 2  OMRÅDE OG ZONESTATUS 

2.1  Lokalplanen afgrænses og inddeles i delområder som vist på kortbilag 1. 
 
2.2  Lokalplanen omfatter følgende matrikler samt alle nye matrikler, der udstykkes fra 
 disse:  1no, 1nø, 1q og del af 7000bt Ballerup By, Ballerup. 
 
2.3  Lokalplanens område ligger i byzone. 

 
 

§ 3  ANVENDELSE 

3.1  Lokalplanens område må overordnet anvendes til centerformål i form af boliger,
 større offentligt, rekreativt område (klimapark), fritidsformål, offentlige formål, 
 uddannelsesinstitutioner og kulturelle institutioner.  

 De enkelte delområder udlægges til følgende anvendelser, jf. kortbilag 1: 

 Delområde 1:  boligformål, etageboliger 

 Delområde 2: boligformål, etageboliger 

 Delområde 3: boligformål, etageboliger 

 Delområde 4:  kultur- og undervisningsformål; fritidsformål 

 Delområde 5: fritidsformål; rekreativt område (offentlig klimapark) 

 Delområde 6:  vej og parkering 

 Delområde 7:  vej og parkering. 



 Note vedr. delområde 4: med undervisningsformål menes ’almindeligt’ skole-

 byggeri, det vil sige med lokaler til klasseundervisning, administration og 

 fælles faciliteter (fx kantine) etc. Der må således ikke etableres lokaler til 

 værkstedsundervisning eller andet, der i henseende til miljøforhold kan sidestilles 

 med erhvervsmæssige lokaler og medføre gener for omgivelserne i form af støj, 

 lugt eller lignende.  

 

§ 4  UDSTYKNING 

4.1  Inden for lokalplanens område må der foretages udstykning af nye ejendomme, og 

 der må ske sammenlægninger og foretages arealoverførsel mellem  eksisterende 

 matrikler, i overensstemmelse med de principper, der fremgår af bilag 2.  

 

 Grunde må udstykkes ned til en størrelse svarende til bygningens grundareal plus  

 eventuel kantzone (sokkeludstykning). 

 Note: ved sokkeludstykninger, hvor forsyningsledninger placeres i (privat fælles-) 

 vej, skal grundejerne indgå i et fælles spildevandslaug (eller grundejerforening) 

 med henblik på drift og vedligeholdelse af ledningsnettet, se også § 11.    

  

 

§ 5  VEJE, STIER OG PARKERING 

 Vejbetjening 

5.1  Lokalplanområdet vejbetjenes således, jf. kortbilag 3: 

 via to indkørsler fra Baltorpvej i vest til delområde 6, 

 

 via to indkørsler fra Banetoften i øst til hhv. delområde 6 og delområde 7 

 

 Note: Den nordlige indkørsel fra Banetoften skal udføres med særligt sikker-

 hedsmæssigt fokus på de komplekse oversigtsforhold på stedet, herunder 

 Banedanmarks lejlighedsvise tunge materialekørsel til arealerne langs banen. 

 

 Der må ikke etableres direkte indkørsel til området sydfra, dvs. fra den øst-

 vestgående del af Baltorpvej. 

 

5.2 Der udlægges areal til veje som vist på kortbilag 3.  

 

 Interne veje med parkering:  

 Vej I, II, III og V i delområde 6  

 Vej IV delområde 7.  

 Lokale stikveje uden parkering: 

 Vej VI og VII i delområde 1  

 Vej VIII (sivegade) i delområde 4; mulighed for handicapparkering og varelevering. 



 Dertil kommer mulighed for en sekundær, blind vej gennem en port i bebyggelsen på 

 byggefelt C1 til levering af varer, sceneudstyr etc. til Baltoppen, jf. § 6.17 og bilag 3 

 Veje og Parkering. 

  

 Interne veje med parkering 

5.3 De interne veje med parkering skal anlægges med nedenstående vejprofiler, jf. bilag 

 3 Veje og Parkering og bilag 6 Vejprofiler. Der skal anlægges hastighedsdæmpende 

 foranstaltninger, fx ved krydsninger ud for åbninger ind til klimaparken sydfra.  

 Den tilladte kørehastighed skal fastsættes til 40 km/t, og vejene skal udføres i over-

 ensstemmelse hermed.   

 Særligt for krydsningen mellem Stikvej VII og klimaparken gælder, at den skal 

 udføres på en måde, så forbindelsen til klimaparken understøttes, og det grønne 

 præg og sammenhængen til parken skal fremhæves med træer og/eller anden 

 beplantning. 

  

 Vejprofil Vej I 

 Rabat mod Baltorpvej (syd) min. 2 m bred – trærække bevares/etableres jf. bilag 4

 Kørebane  7 m bred 

 Parkeringsfelt (begge sider) 5 m bredt v/vinkelret parkering 

  2,5 m bredt v/længdeparkering 

 Fortov langs nordside  1,8 m bredt 

 Kantzone langs nordside  min. 1,2 m bred 

 Vejprofil Vej II  

 Rabat mod Baltorpvej (vest) min. 2 m bred – trærække bevares/etableres jf. bilag 4

 Kørebane 7 m bred 

 Parkeringsfelt (begge sider) 5 m bredt (vinkelret parkering) 

 Fortov langs østside  1,8 m bredt 

 Kantzone langs østside  min. 1,2 m bred 

 Vejprofil Vej III  

 Kørebane  7 m bred 

 Parkeringsfelt (begge sider) 5 m bredt (vinkelret parkering) 

 Fortov i begge sider  1,8 meter brede 

 Kantzone i begge sider  min. 1,2 meter bred 

 Vejprofil Vej IV 

 Kørebane  7 m bred 

 Parkering  5 bred (vinkelret parkering) 

 Kantzone langs bygning min. 1,2 meter bred 

 Fortov langs bygning 1,8 meter bredt  

 Vejprofil Vej V:  

 Rabat mod Baltorpvej (vest) min. 2 m bred – trærække bevares/etableres jf. bilag 4 

 Kørebane 7 m bred 

 Parkering på begge sider 5 m bred (vinkelret parkering) eller  

  2 m bred (længdeparkering) 



  

 

 Lokale stikveje uden parkering 

5.4 Stikvejene Vej VI og VII mellem karréerne i delområde 1 skal udføres på en måde, 

 så det sikres, at al kørsel foregår ved lav hastighed og på de bløde trafikanters 

 præmisser. Det kan fx ske ved at udlægge vejene som lege/opholds arealer eller med 

 hastighedsdæmpende foranstaltninger, evt. kombineret med ensretning mod nord, 

 og med forsætninger og belægningsvalg der begrænser hastigheden; se også § 5.3. 

 Note: hvis vejene anlægges som lege/opholdsgader, skal de udføres i henhold til 
 ’Bekendtgørelse om vejafmærkning’, § 23, E 51, Opholds- og legeområde, og 

 ’Bekendtgørelse om anvendelse af vejafmærkning’, § 131. 
 

 Arealerne ind mod boligkarréerne, skal udformes som grønne friarealer med private 

 og halvprivate opholdsområder. Ved Vej VII skal det grønne udformes på en måde, 

 så det naturligt leder til – og visuelt fremstår som en del af – klimaparken. 

 Sivevej VIII udlægges uden en egentlig kørebane, idet dette ’vejareal’ er del af et 

 torv/byrum (gågadezone) i campus/kulturområdet, jf. § 6.20. 

 Byrummet skal indrettes) på en måde, så der er mulighed for sivetrafik (vare- og 

 invalidekørsel), samtidig med at det fremstår med et urbant grønt præg i form af 

 bede og træbeplantning, og med bænke og/eller andre siddemuligheder (fx trin og 

 bedkanter). 

 Note: formålet med ovennævnte bestemmelse er at sikre et fælles udeopholds-

 rum, som indbyder til ophold og aktiviteter, der kan understøtte kultur- og 

 campusmiljøet.   

 Der henvises til ’Bekendtgørelse om vejafmærkning’, § 23, E 49 Gågade, samt 

 ’Bekendtgørelse om anvendelse af vejafmærkning’, § 129. 

 

 Stier 

5.5  Pederstrupstiens tracé kan forlægges, så det kommer til at ligge i klimaparken, syd 

 for, og parallelt med, byggefelt B5. Den konkrete udformning af Pederstrupstien 

 (bredde, belægning, belysning etc.) skal godkendes af Ballerup Kommune. 

 

 Af hensyn til den trafikale afvikling ved udkørslen fra Pederstrupstien skal der 

 anlægges fortov og dobbeltrettet cykelsti langs Banetoftens vestlige side. 

  Note: en del af tracéet til ovennævnte fortov og dobbeltrettede cykelsti kan ligge 

  uden for lokalplanområdet.   

 Der skal derudover anlægges et net af stier til både gående og cyklister i Klima-

 parken, så der skabes forbindelse internt i området og til omgivelserne. Der skal som 

 minimum anlægges stier ud til Banetoften, til området ved Baltoppen og til vejene i 

 delområde 6, samt en sti, der fører fra indgangen til parken i øst (Banetoften) til 

 kultur-campusområdet ved Baltoppen i vest. 

 Note: Klimaparkens konkrete udformning og indretning fastlægges i et senere 

 parallelopdrag; i den forbindelse skal stinettet gennem Klimaparken fastlægges 

 nærmere, både  hvad angår placering af stitracéer, og stiernes profil og 

 udformning. 

 



 Cykelparkering 

5.6 Der skal anlægges 1,8 cykel-parkeringsplads pr. bolig. 

 For bebyggelse til kultur- og undervisningsformål skal der etableres en offentligt 
 tilgængelig cykel-parkeringsplads pr. 10 publikumssæder i kulturinstitutioner 

 (teater/spillested/biograf). 
 
 Til undervisningsformål skal der anlægges 5 offentligt tilgængelige cykel-parker-

 ringspladser pr. 10 studerende. 
 

 Bilparkering 

5.7 Der skal anlægges bilparkering efter følgende normer: 

 

 0,6 p-plads pr. bolig  

 1 p-plads pr. 55 m2 bebyggelse til undervisnings- og foreningsformål 

 1 p-plads pr. 7,5 publikumssæder i kulturinstitutioner (teater/spillested/biograf). 

 Forudsat at parkeringspladserne er offentligt tilgængelige, må antallet af p-pladser  

 - på grund af muligheden for dobbeltudnyttelse af parkeringspladserne dag/aften – 

 reduceres. Det vil sige, at antallet af p-pladser for hver enkelt bebyggelse inden for 

 området må reduceres med op til 20% i forhold til ovenstående parkeringsnormer. 

 Denne reduktionsmulighed er konkret baseret på - og betinget af - den planlagte for-

 deling mellem boliger, kulturinstitutioner, undervisnings- og foreningsformål. 

 

 Parkeringsbehovet skal dækkes med p-pladser følgende steder, jf. kortbilag 3: 

 langs de interne veje, Vej I, II og III, i delområde 6  

 langs den interne vej IV i delområde 7  

 langs Vej V i delområde 6  

 

5.8 Parkeringsarealer skal anlægges med permeabel belægning. Båse til handicap-

 parkering skal dog have fast underlag af hensyn til færdsel med kørestole.  

 Som alternativ til permeable belægninger må der etableres anlæg, som på anden 

 måde kan bidrage til at håndtere regnvand fra de belagte arealer, fx regnbede langs 

 vejene. 

 Note: bestemmelsen har til formål at sikre, at regnvand på parkerings-

 arealer så vidt muligt forsinkes og/eller nedsives, så det ikke belaster kloak-

 systemet unødigt. Selvom området ikke er egnet til nedsivning, kan regnvand på 

 anden vis opsamles, forsinkes og fordampes - dette kan gøres på flere måder. 

 

5.9 Parkering til de enkelte byggerier inden for lokalplanområdet skal etableres på de 

 fælles vej- og parkeringsarealer i delområderne 6 og 7, jf. § 5.7, eventuelt suppleret 

 med privat kælderparkering, jf. § 5.10. 

 Note: der er ikke krav om, at parkering skal etableres på egen grund. 

 Parkeringsprincippet for lokalplanområdet er, at der bliver tale om sokkeludstyk-

 ninger til bebyggelserne, og at al parkering skal ske langs de interne veje.  

  



5.10 Uanset ovenstående bestemmelse (§ 5.9) må der inden for delområde 1 (bygge-

 felterne B1, B2 og B3) etableres privat parkering i p-kælder som led i opfyldelsen 

 af parkeringsnormen, jf. § 5.7.  

 

 Hvis der etableres privat parkering i kælder, kan der for hver parkeringsplads, der 

 anlægges i kælder, reduceres med 0,5 parkeringsplads på terræn.    

 Note: den højere beregningsnorm for p-kældre baserer sig på, at parkering i 

 kælder ikke er offentlig tilgængelig, ikke kan dobbeltudnyttes, og dermed ikke kan 

 indgå fuldt ud i det samlede parkeringsregnskab, jf. note til § 5.7. 

 

5.11 Der skal i forbindelse med etablering af nye parkeringspladser etableres infrastruktur 

 til ladestandere til elbiler, således at der er forbindelse fra p-pladserne til et 

 koblingspunkt til elnettet. Det kan enten være ved fremføring af kabler eller som 

 minimum i form af tomrør. 

 Note: med hensyn til omfang henvises der til de til enhver tid gældende statslige 

 og/eller kommunale regler og bekendtgørelser vedr. ladestandere. 

 

5.12 Alle interne veje og stier skal udføres på en måde, så der sikres god tilgængelighed i 

 henhold til gældende standarder, både med hensyn til belægninger, belysning og 

 placering af beplantning og inventar. 

 

5.13 Til varetagelse af driften af de fælles parkeringsområder skal der etableres et 

 vejlaug, som alle bebyggelser i området er forpligtede til at være med i. Alternativt 

 kan det varetages af en fælles grundejerforening, jf. §§ 11 og 12.  

 

5.14 Parkering af campingvogne, oplag af lystbåde m.v. samt langtidsparkering af 

 vare- og lastbiler og trailere med en totalvægt over 3.500 kg må ikke finde sted. 

 

  Note: Parkering i forbindelse med varelevering eller f.eks. flytning er tilladt.  

 

5.15 Parkering af ikke-indregistrerede motorkøretøjer må ikke finde sted inden for 

 lokalplanområdet.   

                                   

  

 

§ 6  BEBYGGELSENS OMFANG, UDFORMNING OG PLACERING 

 

6.1  Al ny bebyggelse, inklusive (evt. hævede) kantzoner (jf. §§ 6.5, 6.9 og 6.12) samt 

 eventuelle skure/udhuse skal placeres inden for de vejledende byggefelter, der er 

 vist på kortbilag 2. 

 

6.2 Bebyggelsesprocenten for området som helhed må ikke overstige 105.



 Byggemulighedernes fordeling på delområderne fremgår af nedenstående 

 paragraffer.  

 Note: lokalplanen ledsages af tillæg nr. 8 til Kommuneplan 2020, som sikrer 

 overensstemmelse mellem kommuneplan og lokalplan med hensyn til bebyg-

 gelsesprocent. De konkrete byggemuligheder for de enkelte delområder fremgår 

 af bestemmelserne nedenfor i denne paragraf.  

 

 Delområde 1  

6.3  Inden for delområde 1 må det samlede etageareal ikke overstige 25.300 m².  

 Bebyggelse skal opføres i 4-5 etager.  

 Derudover kan der etableres en yderligere  etage, som udelukkende må anvendes til 

 tagterrasse. En sådan tagterrasse skal være åben, men kan suppleres med mindre 

 åbne overdækninger, væksthuse og lign. 

 Bygningshøjden må være maks 19,3 meter, målt fra godkendt terræn til bygningens 

 højeste punkt.  

 Det vil sige, at det er inklusive eventuelle teknikhuse, væksthuse og lignende på  

 taget. 

 Note: Ved udregning af etageantallet medregnes større tagterrasser som regel, jf. 

 Bygningsreglementet. 

 Bygningsdybden må være maks 10,6 meter, målt fra yderfacade til yderfacade. 

 

 

6.4 De tre byggefelter B1, B2 og B3 skal hver rumme en sluttet boligkarré omkring et 

 gårdrum, jf. principperne på bilag 2 og bilag 5. 

 

 Etageantallet skal varieres, således at der bygges i både 4 og 5 etager inden for 

 hvert byggefelt, svarende til minimum to højdeskift i hver karré.  

  

 Bebyggelserne og gårdrummene må placeres på en sokkel med en højde på maks 

 0,8 meter målt fra godkendt terræn (jf. § 8.14). 

 Der kan etableres portåbninger udefra til karréernes indre gårdrum. 

 

6.5 Alle boliger skal have en opholdsaltan eller (evt. hævet) terrasse på minimum 

 3,5 m2.  

 

 Langs alle bebyggelsernes facader må der – inden for byggefeltet - etableres 

 kantzoner til ophold i tilknytning til boligerne. Kantzonerne må være hævede op til 

 0,8 meter over terræn. 

 Note: formålet med den høje sokkel er dels at hæve gulvniveauet for stue-

 lejligheder for at mindske indbliksgener fra forbipasserende, dels af give mulighed 

 for private, hævede kantzoner (terrasser) til lejlighederne.  

 Et tilsvarende hævet gårdrum betyder, at lysforholdene bliver bedre på 

 opholdsarealerne inde i karréen. 



6.6 Der må etableres hel eller delvis kælder til bilparkering, cykelkælder, teknikrum,

 depoter og lignende. Det skal sikres, at der – udover eventuel cykelparkering i 

 kælder - etableres cykelparkering på terræn, som kan tilgodese besøgendes behov. 

    

 Delområde 2  

6.7 Inden for delområde 2 må det samlede etageareal ikke overstige 5.000 m². 

 Byggefelt B4 må bebygges i 4-6 etager, maks 22,3 meter.  

 Bygningshøjden skal måles fra godkendt terræn til bygningens højeste punkt, det vil 

 sige at det er inklusive eventuelle teknikhuse, væksthuse og lignende på taget. 

Bebyggelsens højde skal trappes ned, så den er højest mod øst (ved stationen) og 

lavest mod vest, jf. bilag 2. 

 

 Note: det er et princip inden for lokalplanområdet, at bebyggelserne må være 

 højere, jo nærmere de ligger på stationen og bymidten. 

 Der kan etableres en yderligere etage, som udelukkende må anvendes til tagterras-

 se. En sådan tagterrasse skal være åben, men kan suppleres med mindre åbne 

 overdækninger, væksthuse og lign. 

 

 Bygningsdybden må være maks 10,6 meter, målt fra yderfacade til yderfacade. 

       

6.8 Inden for byggefelt B4 skal bebyggelse opføres som sammenhængende bebyggelse 

 i overensstemmelse med de principper, der fremgår af bilag 5 Illustrationsplan.  

 Bebyggelsen skal placeres med minimum 1/3 af facadelængden i den facadelinje 

 mod syd, som fremgår af bilag 2. Den resterende del af facaden må trækkes tilbage 

 fra facadelinjen med 1,2 meter pr. forskydning, således at der sker to tilbage-

 trækninger af facaden, jf. principperne på bilag 2. 

 Bebyggelse skal desuden visuelt brydes op med minimum to spring i etagehøjden

 (jf. § 6.4.)  

 

6.9 Alle boliger skal have en opholdsaltan eller en (evt. hævet) terrasse i kantzone. 

 Der skal – inden for byggefeltet - anlægges kantzoner på alle sider af bebyggelsen: 

 afstands-kantzoner mod nord og øst, og opholds-kantzoner mod syd og vest. 

 

 Afstands-kantzoner skal have en dybde på minimum 1,2 meter, målt ud fra facaden. 

 Opholds-kantzoner (terrasser) skal have en dybde på minimum 2,4 meter, målt ud 

 fra facaden. 

 Kantzonerne må være hævede i forhold til det omgivende terræn, dog max 0,8 m. 

 

6.10 Der må etableres hel eller delvis kælder til bilparkering, cykelkælder, depoter, 

 teknikrum og lignende. Det skal sikres, at der – udover eventuel cykelparkering i 

 kælder - etableres cykelparkering på terræn, som kan tilgodese besøgendes 

 behov. 

 



 Delområde 3  

6.11 Inden for delområde 3 må det samlede etageareal ikke overstige 9.900 m2. 

 Bebyggelse må opføres i 4-7 etager.  

 Bygningshøjden må være maks 25,3 meter, målt fra godkendt terræn til bygningens 

 højeste punkt, det  vil sige at det er inklusive eventuelle teknikhuse, væksthuse og 

 lignende på taget. 

 Bebyggelse må kun opføres i 7 etager inden for det område af byggefeltet, som er 

 markeret hertil på bilag 2. 

 Bebyggelsens højde skal trappes ned, så den er højest mod øst (ved stationen) og 

 lavest mod vest (ved Baltoppen), jf. bilag 2 og note til § 6.7. 

 

 Der må etableres en yderligere etage, som udelukkende må anvendes til tag-

 terrasse; det gælder dog ikke på den del af bygningen, som er i 7 etager. 

 En sådan tagterrasse skal være åben, men kan suppleres med mindre åbne over-

 dækninger, væksthuse og lign.  

  

 Bygningsdybden må variere mellem 10,6 og 11,8 meter, målt fra yderfacade til 

 yderfacade.  

 

6.12 Alle boliger skal enten have opholdsaltan eller (evt. hævet) terrasse i kantzone ud 

 mod klimaparken.  

 

6.13 Bebyggelse inden for byggefelt B5 skal udformes som en sammenhængende kant-

 bebyggelse, der skal gennembrydes af gennemgående opgange eller portåbninger. 

 Langs med bebyggelsens gavle og langs med facaden mod nordøst skal der – inden 

 for byggefeltet - etableres en kantzone (afstandszone) med en bredde på minimum 

 0,5 meter mellem facaden og fortov/vejareal.  

 Langs sydvest-siden mod Klimaparken skal der – inden for byggefeltet - etableres en 

 kantzone til ophold (terrasse) i tilknytning til boligerne. Disse opholdszoner må have 

 en dybde på op til 2,4 meter, målt fra facaden, se også § 8.6.  

 

 Opholds-kantzonen må være hævet op til 0,8 meter i forhold til det omgivende 

 terræn. 

 

6.14 Der må etableres hel eller delvis kælder til cykelparkering, depoter, teknikrum og 

 lignende. Det skal sikres, at der etableres cykelparkering på terræn, som kan  

 tilgodese besøgendes behov.   

 

 Delområde 4  

6.15 Inden for delområde 4 må det samlede etageareal ikke overstige 25.500 m2.   

  

 Der må opføres max 11.100 m2 ny bebyggelse inden for delområdet. 

 Byggemuligheden fordeler sig således:  

 7.000 etagemeter til undervisningsformål;    



 1.400 etagemeter til kultur/foreningsformål;  

 700 m2 til kantine/café i forbindelse med undervisningsinstitutioner; 

 2.000 etagemeter til foyer/café i forbindelse med Baltoppen Live . 

 

6.16 Der udlægges fire nye, vejledende byggefelter, C1, C2, C3 og C4, hvor der må 

 opføres ny bebyggelse – dog må der kun bygges i enten C2 eller C3, jf. § 6.18.   

 Note: Nybyggeri i byggefelt C1 og C4 kræver nedrivning af eksisterende bebyggelse. 

 

  

6.17 I byggefelt C1 må der bygges i 3-4 etager.   

 Derudover kan der etableres en yderligere etage, som udelukkende må anvendes til 

 tagterrasse. En sådan tagterrasse skal være åben, men kan suppleres med mindre 

 åbne overdækninger, væksthuse og lign. 

  

 Bygningshøjden må være maks 16,5 meter, målt fra godkendt terræn til bygningens 

 højeste punkt, det  vil sige inklusive eventuelle teknikhuse, væksthuse og lignende 

 på taget. 

 Der må etableres en port i bygningen til gennemkørsel med varer, sceneudstyr og 

 lignende til Baltoppen, jf. § 5.2. 

  

6.18 I enten byggefelt C2 eller byggefelt C3 må der opføres nybyggeri i 2-3 etager.  

 Det vil sige, at kun det ene af byggefelterne må bebygges. 

  

 Hvis byggefelt C2 bebygges, skal arealet mellem byggefelt C1 og C2 indgå i og 

 udføres som en integreret del af klimaparken.  

 Hvis C2 ikke bebygges, skal hele byggefeltets areal indgå i klimaparken. 

 Hvis C3 ikke bebygges, skal hele byggefeltets areal indgå i klimaparken. 

 

 Bygningshøjden må være maks 13,5 meter, målt fra godkendt terræn til bygningens 

 højeste punkt, det vil sige inklusive eventuelle teknikhuse, væksthuse og lignende 

 på taget. 

 

 For både C2 og  C3 gælder, at der kan etableres en yderligere etage, som udeluk-

 kende må anvendes til tagterrasse. En sådan tagterrasse skal være åben, men kan 

 suppleres med mindre åbne overdækninger, drivhuse og lign. 

 

 

6.19 I byggefelt C4 kan Baltoppen Live udbygges med foyer, café og lignende i maks. 

 to etager, som skal tilpasse sig Baltoppen Lives hovedbygning. 

  

6.20 Arealet mellem byggefelt C1 og de eksisterende bygninger i delområdet (vest for 

 Baltoppen) skal disponeres som et fælles opholdsareal: et urbant byrum 

 (gågade/’shared space’), jf. § 5.4 samt bilag 3.   



 

6.21 Der må etableres hel eller delvis kælder til cykelparkering, depoter, teknikrum og 

 lignende.  

 

 Cykelparkering til undervisnings-, kultur- og fritidsformål skal være offentligt

 tilgængelig, mens cykelparkering målrettet ansatte må være aflåst. 

 

 Delområde 5 – Klimapark 

6.22 I delområde 5 må der ikke etableres bebyggelse.  

 Der kan dog etableres mindre strukturer og anlæg, der understøtter de rekreative 

 aktiviteter i området, fx grilloverdækning, pergola, drivhus eller lignende. 

 Se også note til § 5.5. 

 

 Delområde 6 og 7 – veje og parkering 

6.23 I delområderne 6 og 7 må der ikke etableres egentlig bebyggelse. Der kan dog 

 etableres mindre skure og overdækninger til fx affaldshåndtering eller cykel-

 parkering.  

 

 Generelt 

6.24 Alle boliger skal have adgang via en trappeopgang med indgang fra en vej eller 

 stikvej.  

 Der må ikke etableres adgang via altangange, jf. § 7.7.   

 

 6.25 Skure og overdækninger må ikke være højere end 3,5 meter. De skal placeres 

 minimum 1 meter fra vejkanten og under hensyntagen til oversigtsforholdene i 

 vej-/stikrydsninger.  

 

 6.26 Alle boliger skal have min. 3 m2 depot, enten internt i boligen eller i loft- 

 eller kælderdepot. 

 

 6.27 Facadebeklædninger skal udføres på en måde, så den blottede sokkel på intet sted 

 er mere end 30 cm høj. 

 Dette gælder dog ikke ved hævede kantzoner; her kan der i stedet for facade-

 beklædning etableres støttemur. Støttemur må udføres i cortenstål eller træ (fx 

 træsveller); der må ikke benyttes beton. 

 

6.28 Ubenyttede byggefelter skal indgå i park- eller byrum, således at de – indtil de 

 bebygges – kan ligge hen som fælles friareal. Se også § 6.18. 

 

 

§ 7  BEBYGGELSENS UDSEENDE 

 Facader 

7.1  Facader skal primært fremstå i tegl i form af mursten (ikke skærmtegl).  



 Mindre facadepartier må udføres med andre materialer, herunder glas, træ og 

 metalplader.   

 Der må ikke anvendes facadematerialer, som efter Kommunalbestyrelsens vurdering 

 kan medføre blændingsgener for omgivelserne. 

 

 

7.2 De enkelte byggerier skal variere i forhold til hinanden gennem variation af 

 forbandter, tegl- og fugefarver, vinduesformater etc.  

 Ingen bygning må have helt samme facadeudtryk som nabobygningerne. 

  

7.3 Alle facader og gavle i en bebyggelse skal udføres i samme kvalitet og med samme 

 detaljeringsgrad til alle sider, hvad enten det er ud til gaden, til parken eller til en 

 stikvej eller passage mellem bygningerne.  

 Alle lejligheder, som ligger ud mod en gavl, skal have vinduer i gavlen. 

 Note: formålet med denne bestemmelse er at sikre, at der ikke opstår ’bag-

 ’sider’, forstået som kedelige eller lukkede facader. Samtidig bidrager vinduer i 

 alle facader til øget tryghed i området. 

 

 Tage 

7.4  Tage skal udføres som flade tage (med skjult taghældning) eller sadeltage.  

 Sadeltage må være belagt med tegl-tagsten, skifer eller matte metalplader.  

  

 Tagflader, hvor der ikke etableres tagterrasse, skal udføres som grønt tag, fx med 

 sedum eller lignende. Alternativt skal der etableres solcelleanlæg som en integreret 

 del af tagfladen og bygningens ydre fremtræden - eventuelt i kombination med det 

 grønne tag.   

 Solceller skal være antirefleksbehandlet. 

 

  Note: bestemmelsen om grønne tage har til formål at sikre, at regnvand så vidt 

  muligt tilbageholdes og forsinkes på tagene i stedet for at blive ledt direkte til 

  kloaksystemet. Samtidig har de grønne tage en betydning for temperatur og  

  mikroklima, fx i forbindelse med varme somre.  

   Eventuelle teknikhuse på tag skal have lukkede facader og tilpasses bebyggelsens 

 samlede facadeudtryk med hensyn til materialer og/eller farver og rykkes mindst 1,5 

 meter tilbage fra facadeflugt. 

 

 Altaner, terrasser og kantzoner 

7.5  Alle boliger over stueplan skal have en opholdsaltan.   

  

 Alle boliger i stueplan skal have adgang til et privat udendørs areal (terrasse, hævet 

 kantzone eller lignende). 

 

7.6 Der må etableres tagterrasser, jf. §§ 6.6, 6.7, 6.17 og 6.18. 



 Note: Ved udregning af etageantallet medregnes større tagterrasser som regel, jf. 
 Bygningsreglementet. 

 Værn på tagterrasser kan udføres som brystning i tegl eller alternativt som 

 værn i glas eller stål med samme udtryk som den pågældende bygnings altanværn. 
     

7.7  Der må ikke etableres altangange som adgang til boligerne, se også § 6.24. 

Note: baggrunden for denne bestemmelse er, at altangange medfører væsentlige 
indbliksgener og dårlige lysforhold i de enkelte lejligheder, med en nedsat 

anvendelsesmulighed for de rum som ligger ud til altangangen. 
 

7.8 Hvis der opsættes markiser, skal det inden for hver enkelt bebyggelse ske efter en 
 samlet plan, som skal godkendes af Ballerup Kommune. 

  

 Skiltning på bygninger 

7.9  På boligbebyggelse må der opsættes skiltning med husnummer og navnetavle med 

 ringeknapper.  

 Øvrig skiltning i forbindelse med kultur- og campusaktiviteter skal godkendes af 

 Ballerup Kommune. 

 

 Tekniske anlæg 

7.10 Transformerstationer og andre mindre tekniske anlæg skal integreres i bygninger 

 eller terræn, eller på anden måde ved placering og udformning tilpasses omgivelser-

 ne, så de ikke virker skæmmende i byrum, klimapark eller de fælles friarealer.  

 

 

§ 8  UBEBYGGEDE AREALER     

8.1 Klimapark 

 Klimaparken skal indrettes som offentlig park med muligheder for friluftsaktiviteter, 

 ophold og leg.  

 Parken skal kunne håndtere regnvand med forsinkelse ved større regnhændelser, jf. 

 § 10.4.  

 Klimaparken skal have et naturligt/’vildt’ præg, vekslende med mere plejede arealer 

til  ophold og leg, samt stier anlagt i grus. Parken skal anlægges med størst muligt 

 fokus på biodiversitet, og vildtvoksende områder skal anlægges, så de understøtter 

 bevægelse på kryds og tværs i parken. 

Adgangsarealer, der fører til klimaparken fra omgivelserne, skal have beplantnings-

mæssigt genkendelige fællestræk med parken, så de opfattes som en naturlig del af 

klimaparken.  

Pladsdannelsen ved Banetoften (i områdets nordøstlige hjørne) skal udformes, så 

den – trods hel eller delvis belægning – indgår som en del af klimaparken.  



Ligeledes skal den brede passage mellem byggefelt B2 og B3 (jf. bilag 2) udformes 

på en måde, så den med hensyn til udtryk og beplantning danner en naturlig 

forbindelse til parken. 

Beplantning i parken skal bidrage til at sikre parken som en klimapark, herunder 

planter, der egner sig til regnbede - træer, græsser, buske og stauder der tåler at 

stå i vand i perioder. Valget af planter/arter skal understøtte biologisk mangfoldighed 

i parken.  

Parkens træer skal være fuldkronede solitære træer eller træer i grupper i et irregu-

lært system. Der skal plantes i bunddække, stauder, vildgræsser eller i klippet/højt 

græs med blomsterløg.  

 ’Hovedstien’ gennem parken, som binder Baltoppen-området sammen med bymidten 

 og stationen, jf. bilag 3, skal anlægges i en permeabel belægning, der egner sig 

 både for gående og cyklende. 

 Øvrige stier skal anlægges i grus eller anden permeabel belægning – af hensyn både 

 til parkens ’naturlige’ udtryk og til håndteringen af regnvand (forsinkelse, fordamp-

 ning, evt. nedsivning).  

 Note: Det konkrete plantevalg, udformning af anlæg til regnvandshåndtering og 

 øvrigt indhold af Klimaparken skal fastlægges særskilt i et parallelopdrag, der 

 også skal opstille definitioner og målbare parametre for Klimaparken, jf. note til § 

 5.5. 

 

 Friarealer  

8.2  Bolignære friarealer 

 Arealerne skal være tilgængelige for områdets beboere.  

  

 Friarealer på terræn skal indrettes efter brugernes behov og kan benyttes til fælles 

 opholdssteder. Der kan etableres legeredskaber, køkkenhave, beplantning mv. 

Der skal etableres de fornødne anlæg til håndtering af regnvand, jf. § 10.   

Beplantninger skal etableres med lav beplantning og lysåbne træer af hensyn til 

lys/skyggeforhold i gårdrummet og i boligerne omkring det. 

 Note: opholdsareal defineres som alt det ubebyggede areal, fratrukket vej-  og 

 parkeringsarealer, men inklusive gang- og cykelstier. 

 

8.3  Urbant byrum i delområde 4 

 Belagte arealer i Kultur- og Campus området skal suppleres med beplantning, der 

 skal sikre et grønt volumen mellem bygningerne.  

Træer og eventuel underbeplantning skal have bymæssig karakter. Bede skal 

understreges af kanter, der indpasses i belægningen, og bedkanter skal udformes, så 

de bidrager til at mindske saltskader på træer og underbeplantning i vinterhalvåret. 

 Note: høje bedkanter kan eventuelt udformes på en måde, så de kan fungere 

 som uformelle siddesteder.  

 



Træer - solitære træer eller i grupper - skal enten stå i bede med underbeplantning, i 

flader af grus eller etableres med træhulsriste.   

Det skal sikres, at træer og underbeplantning får gode vækstbetingelser med til-

strækkelige jordvoluminer, eventuelt med rodkassetter.  

Der skal etableres anlæg til håndtering af regnvand, fx i form af regnbede. 

 

 Kantzoner 

8.4 De dele af kantzonerne, der anvendes til ankomstarealer, cykelparkering, affalds-

 stationer og lignende, skal etableres med fast belægning i niveau med det til-

 stødende fortov af hensyn til tilgængeligheden. Derudover må der ikke anvendes 

 belægning i kantzonerne. 

 Belægningstypen skal enten tilpasses fortovets belægning eller den belægning, der 

anvendes på bebyggelsens øvrige fælles færdselsarealer.  

 

Arealer til ophold må etableres med grus, græs eller stenmel. 

Derudover skal kantzonerne fremstå grønne, jf. § 8.13.   

 

8.5 Bede i kantzonerne skal etableres med beplantning i form af bunddække, græsser, 

stauder og/eller lave buske, evt. i kombination med mindre solitære træer. 

  

For at sikre tryghed og overblik i gaderummene skal buske i kantzonerne holdes i en 

højde af maks 1 meter, og træer skal være opstammede.  

 

8.6 Kantzonerne må hæves maks 0,8 meter til niveau med stuelejlighederne. 

  

Kantzoner med en højde over 0,15 meter skal udføres med en kant/støttemur i 

corten-stål eller træ, jf § 6.27 og med et integreret kantbed. Inden for hvert af 

lokalplanens delområder skal disse kanter skal være ensartede med hensyn til 

materialer og udformning. 

 Hævede kantzoner må ikke føres forbi opgange og portåbninger, da disse skal 

etableres med niveaufri adgang.  

 Højden på kantzonens bedkanter må være maks 0,95 meter målt fra terræn (det vil 

sige minimum 0,15 m højere end ’gulvet’ i den hævede kantzone).  

 Bedets dybde indgår i terrassens/kantzonens samlede dybde målt fra facaden, jf § 

6.13. 

Beplantning i kantzone-bedet kan være stauder, græsser og/eller mindre busketter. 

Kantzone og bed med beplantning må have en samlet højde på maks 1,60 m målt 

fra terræn (dvs. til overkant af hækken/beplantningen).  

 

8.7 Der må etableres afskærmende hegn omkring boligernes terrasser/hævede kant-

 zoner efter følgende regler:  



 Hegn mod nabo skal etableres vinkelret på facaden og må ikke have en højde 

 over 1,5 meter.  

 

 Hegn mod vej eller fællesarealer skal etableres parallelt med bygningens facade 

 og skal holdes i en højde af maks 1 meter.  

 

I hævede kantzoner/plantebede kan stauder og græsser sammen med mindre 

hække udgøre et levende hegn. 

Der må opsættes åbent trådhegn på indersiden af levende hæk af bøg i en maks 

højde på 1 meter målt fra terræn.  

 

  Belysning 

8.8 Belysning langs interne veje og stikveje skal udføres i overensstemmelse med 

 kommunens gældende Belysningsplan.   

  Note: Belysningsplanen er gældende for offentlige veje. Formålet med denne 

 bestemmelse er at sikre, at der inden for lokalplanområdet opnås sammen-

 hæng og helhed i valg af armatur og belysning i forhold til de omgivende gaderum 

 (Baltorpvej, Banetoften).  
 

 Belysning må ikke medføre blændingsgener for beboere eller forbipasserende. 

 

8.9 I klimaparken og i byrummet i delområde 4 (kultur/campus-området) kan der 

 etableres særlig og stedsspecifik belysning til markering af disse byrums særlige 

 karakter. 

 Note: dette er i overensstemmelse med Belysningsplanen, som giver mulighed for 

 at anvende forskellige armaturer i bymidter, på pladser og i parker, afhængig af 

 områdets arkitektur og karakter.  

 

 Beplantning på vej/parkeringsarealer 

8.10 Langs de interne veje inden for lokalområdet (delområde 6 og 7) skal der med jævne 

 mellemrum etableres opstammede vejtræer, eventuelt med varierende under-

 plantninger i maks en meters højde. Disse plantninger skal bidrage til at give et 

 grønt præg og modvirke ensformige parkeringszoner.  

  Note: bestemmelsen om opstamning af træer og maksimal højde af under- 

  beplantningen har til formål at sikre overblik og tryghed på vejen ved at  

  undgå høje, tætte og utryghedsskabende busketter eller lignende. 

 Træer langs veje og parkeringsarealer skal være robuste bytræer.  

 Note: Træer kan fx være af arten Acer (bl.a. ahorn, løn eller navr) med et spænd 

 af varierende efterårsfarver. På området findes i dag trærækker af spidsløn. 

 

Bede/bedkanter skal udformes, så de bidrager til at mindske saltskader på træer og 

underbeplantning i vinterhalvåret.  



Det skal sikres, at træer og underbeplantning får gode vækstbetingelser med til-

strækkelige jordvoluminer, fx med rodkassetter.  

 Før der kan gives byggetilladelse til ny bebyggelse, skal der foreligge en plan eller 

 redegørelse, som angiver, hvordan der tages vare på eksisterende træer (krone og 

 rødder) under anlægsarbejdet, jf. § 12.  

 

 Hegn  
8.11 Der må ikke hegnes i skel mod vejene i området; der må dog gerne etableres 

 rækker af opstammede træer, jf. § 8.10.  

 

 Der må ikke etableres nogen form for faste hegn (stakitter) inden for lokalplan-

 området, bortset fra altanværn og lignende sikkerhedsværn, fx ved tagterrasser, 

 samt til afskærmning af områder til affaldshåndtering.  

 Vedr. hegning af private kantzoner, se § 8.6. 

 

 Belægninger 

8.12  Faste belægninger skal holdes på et minimum.  

 Note: der henvises til Ballerup Kommunes spildevandsplan med hensyn til 

 belægningsgrad og krav vedr. afledning til kloak. 

  

8.13 Arealet mellem fortove og facader skal være grønt/beplantet (ikke-befæstet).  

 Dog skal adgangsstier til gadedøre, områder til cykelparkering etc. have fast 

 belægning af hensyn til tilgængeligheden. Se også §§ 8.4 og 8.5. 

 Note: Bestemmelsen om at begrænse de faste belægninger har til formål at sikre, 

 at regnvand kan forsinkes, tilbageholdes og evt. i nogen grad nedsives ved hjælp 

 af beplantning eller græs, i stedet for at ledes direkte via en fast belægning til 

 kloaksystemet. Samtidig har beplantning betydning for mikroklimaet i byen, fx i 

 forbindelse med varme somre. 

 Vedr. belægning på veje og parkeringsarealer henvises også til § 5. 

 

8.14 Der skal udarbejdes en overordnet koteplan for hele området, inden der kan gives 

 tilladelse til ny bebyggelse inden for lokalplanområdet. 

 Koteplanen skal godkendes af Ballerup Kommune.  

 Note: formålet med denne bestemmelse er at sikre terrænmæssig sammenhæng 

 mellem de omgivende veje og stier og de nye bebyggelser/anlæg inden for 

 lokalplanområdet.   

 

Der må foretages de nødvendige terrænreguleringer til håndtering af ekstreme 

regnhændelser og til sikring af afvanding, jf. § 10.  

Terrænreguleringer på mere end +/- 0,5 meter kræver forudgående godkendelse fra 

Ballerup Kommune. 



Skråningsanlæg må ikke være stejlere end 1:3. 

 

 

§ 9  BEVARINGSBESTEMMELSER 

9.1  Inden for lokalplanområdet er der udpeget eksisterende beplantning, mærket A, der i 

 videst  muligt omfang skal bevares jf. bilag 4.  

 Træerne er udpeget med udgangspunkt i æstetik og sundhed.  

 Ved udpegede trærækker er det ikke det enkelte træ, men den samlede beplant-

 ningsstruktur og -volumen, der har en særlig værdi.   

 

 Hvis det viser sig nødvendigt at fjerne A-markerede træer, skal de, efter aftale med 

 Ballerup Kommune, erstattes af nye og tilsvarende træer mht. art og størrelse.  

  

 Kronenedskæringer (topkapning og lignende) på disse træer skal så vidt muligt 

 undgås. 

 Træer og beplantning mærket B bør bevares, såfremt de kan indpasses i områdets 

 nye udformning.  

 

 Træer og beplantning mærket C vurderes at have begrænset levetid og må fjernes.

  

9.2  I forbindelse med anlægsarbejder skal eksisterende træer sikres med fast hegn i 

 anlægsperioden, således at der tages vare på både trækroner og rødder. 

  

  

 

§ 10 MILJØ OG FORSYNING 

 Støj 

10.1  Ny bebyggelse skal overholde gældende grænseværdier vedrørende trafikstøj i 

 beboelsesrum og på friarealer. 

 Note: på grund af trafikstøj fra Baltorpvej kan det blive nødvendigt med 

 særlige støjdæmpende bygningsmæssige tiltag, fx i form af ekstra støj-

 isolerende vinduer. Der henvises til Miljøstyrelsen vejledning 4/2007 ”Støj fra 

 veje”.   

 

10.2  Ny bebyggelse skal udføres på en måde, så Miljøstyrelsens vedledende grænse-

 værdier for jernbanestøj skal overholdes. 

 

 Note: Der henvises til Miljøstyrelsens vejledning nr. 1/1997, ”Støj og 

 vibrationer fra jernbaner”.  

 

  

  



 Regnvandshåndtering/LAR 

10.3 Lokalplanområdet er mindre egnet til nedsivning.  

 Derfor skal der i forbindelse med bebyggelser etableres anlæg til forsinkelse og 
 fordampning af regnvand inden for lokalplanområdet, fx i form af vandrender, 
 regnbede, grønne tage eller lignende.  

10.4 Klimaparken skal kunne håndtere regnvand med forsinkelse, fordampning og evt. 

 nedsivning af vandet ved større regnhændelser. 

Der skal etableres minimum ét regnvandsbassin med permanent vandspejl. 

Bassinstørrelse skal fastlægges i den endelige projektering af klimaparken, jf. note til 

§ 8.1. 

 Note: Ballerup Kommune har fået udarbejdet en analyse af bassinbehov ved 

 forskellige regnhændelser. Heri er behovet er estimeret til mellem 1.000 m3 

 (svarende til ’klimatilpasset hverdagsregn’) og 5.000 m3 (svarende til ’meget 

 sjældne skybrud’).   

 Bassinet skal både kunne rumme regnvand fra selve lokalplanområdet og det 

 regnvand, som løber til området udefra.  

  
 Der skal derudover på udvalgte steder etableres regnbede, render eller lavninger,
 hvor der i perioder kan stå åbent vand. 
 

  Note: regnbede, åbne vandrender og lignende kan med fordel tænkes med i  
  friarealernes udformning og dermed også bidrage med oplevelseskvaliteter. 
  Der henvises i øvrigt til Ballerup Kommunes Spildevandsplan. 

10.5  Der skal søges om tilslutningstilladelse for regn- og spildevand. 

 
  Note: der henvises til Ballerup Kommunes Spildevandsplan. 
 

 
 Varmeforsyning 

10.6 Ny bebyggelse skal tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsanlæg efter kommunens 
 anvisninger. 
 

 Affaldshåndtering 

10.7 Der skal etableres nedgravet affaldssystem.  
 
 Renovationsløsningen skal følge opstillingsprincipperne fra I/S Vestforbrænding. 

  
 Containere og/eller nedgravet affaldssystem skal placeres langs områdets vej-
 arealer på en sådan måde, at der sikres god adgang for alle beboere samt for 

 renovationskøretøjer. Der må højst være 50 meter fra opgangsdøre til nærmeste 
 affaldsindkast.   
 

 Eventuelle affaldsskure/-indhegninger skal være ventilerede og med tag, og de skal 
 udseendemæssigt tilpasses den øvrige bebyggelse. 
 

 Note: Uanset om der er tale om affaldshåndtering på terræn eller som nedgravet 
 system, skal affaldsstationer/arealer til affaldshåndtering indrettes, så de 
 lever op til det til enhver tid gældende affaldsregulativ for Ballerup Kommune, fx 

 med hensyn til indretning, antal fraktioner, tilgængelighed etc. 



 
  

10.8 Håndtering af affald skal finde sted i henhold til kommunens til enhver tid gældende 
 regulativer. 
 

        Luftforurening  

10.9 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. 

 

§ 11 GRUNDEJERFORNINGER M.V. 

11.1 Alle fremtidige bebyggelser og kommunale ejendomme inden for lokalplanområdet 

 skal indgå i et fælles vejlaug, som skal varetage drift og vedligeholdelse af 

 lokalplanområdets  private fællesveje. 

 

11.2 Alle fremtidige bebyggelser og kommunale ejendomme inden for lokalplanområdet 

 skal indgå i et fælles spildevandslaug, som skal varetage drift og vedligeholdelse af 

 områdets ledningsnet. 

 

11.3 Hvis der etableres en fælles grundejerforening for alle fremtidige og kommunale 

 grundejere inden for lokalplanområdet, kan denne varetage ovenstående opgaver, jf. 

 §§ 11.1 og 11.2, og kravet om etablering af spildevandslaug og vejlaug bortfalder i 

 så fald.  

 

 

§ 12 FORUDSÆTNINGER FOR IBRUGTAGNING 

12.1 Der skal etableres tilslutning til kollektiv forsyning, inden ny bebyggelse kan tages i 

 brug. 

 

12.2 Der skal oprettes en fælles grundejerforening for hele lokalplanområdet, hvortil der 

 er medlemspligt. Den fælles grundejerforening skal varetage drift og vedligeholdelse 

 af vej- og parkeringsarealer, ledningsanlæg, fællesarealer etc. 

 

12.3 Skulle de eksisterende ejendomme inden for lokalplanområdet ikke ønske at blive 

 medlem af den fælles grundejerforening, skal der oprettes: 

 Et fælles vejlaug for hele lokalplanområdet jf. § 5.13 samt §§ 11.1 og 11.3. 

 Et fælles spildevandslaug for hele lokalplanområdet, jf. note til § 4.1 samt §§ 11.2 

og 11.3. 



 

12.4 Der skal etableres parkering for biler og cykler i henhold til normerne i § 5, inden ny 

 bebyggelse kan tages i brug. 

 

12.5 Inden der kan gives tilladelse til bygge- eller anlægsprojekter, skal der foreligge en 

 plan en plan eller redegørelse for, hvordan der tages vare på eksisterende træer 

 (krone og rødder) under anlægsarbejdet. 

 

 

§ 13 SERVITUTTER OG LOKALPLANER 

13.1 Lokalplan 73 erstattes i sin helhed af denne nye Lokalplan 196, mens Lokalplan  095 

 aflyses for så vidt angår det område, som den nye lokalplan omfatter 

 (’lagkagestykket’), jf. kortbilag x. 

 

 Note: Lokalplanområdet er i dag omfattet af Lokalplan 073 for Ellegårdskolen 

 (vedtaget i 1993). Det nuværende parkeringsareal (’lagkagestykket’) i det 

 nordøstlige hjørne er desuden omfattet af Lokalplan 095 for Ballerup Centret 

 (vedtaget 1997). 

 

13.2 Følgende servitutter aflyses helt eller delvist:  

04.09.1975-18525-06 Dok. om færdselsret mv, parkering mv.  

Påtaleberettiget er Ballerup Kommune samt Københavns Amtskommune. 
 

03.07.1998-21209-06 Dok. om sti, mv. 
Påtaleberettiget er Ballerup Kommune samt de til enhver tid værende ejere af matr. 
nr. 1q og 1no, Ballerup By, Pederstrup. 

 
07.1998-21212-06 Dok.om brandudgange, flugtveje, mv.  
Påtaleberettiget er Ballerup Kommune samt de til enhver tid værende ejere af matr. 

nr. 1q og 1no, Ballerup By, Pederstrup. 
 
02.11.1936-7109-06  Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.  

Påtaleberettiget er sælger af grunden og øvrige ejere i parcelejerforeningen. 
 
02.11.1936-7110-06  Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.  

Påtaleberettiget er sælger af grunden og øvrige ejere i parcelejerforeningen. 
 
24.06.1938-3347-06 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.  

Påtaleberettiget er sælger af grunden og øvrige ejere i parcelejerforeningen. 
 
01.08.1939-5031-06 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.  

Påtaleberettiget er sælger af grunden og øvrige ejere i parcelejerforeningen. 
 
30.05.1944-2930-06 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.  

Påtaleberettiget er sælger af grunden og øvrige ejere i parcelejerforeningen. 
 
30.05.1944-2927-06 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.  

Påtaleberettiget er sælger af grunden og øvrige ejere i parcelejerforeningen. 
 



30.05.1944-2929-06 Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.  
Påtaleberettiget er sælger af grunden og øvrige ejere i parcelejerforeningen. 

 
28.10.1968-15625-06 Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv. fra 
Ellegårdens varmecentral. 

Påtaleberettiget er boligministeren og de til enhver tid værende ejere.  
 
04.09.1975-18525-06 Dok om færdselsret mv, parkering mv. 

Påtaleberettiget er Ballerup Kommune samt Københavns Amtskommune. 
 
 

 

§ 14 RETSVIRKNINGER 

 Midlertidige retsvirkninger 

14.1  I perioden fra lokalplanforslagets offentliggørelse og indtil forslaget er endeligt 

vedtaget af Kommunalbestyrelsen, må ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke 

udnyttes på en måde, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der gælder 

efter § 17 i Lov om Planlægning et midlertidigt forbud mod udstykning af bebyggelse 

og ændring af anvendelse.  

 

 Den nuværende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanområdet kan fortsætte 

som hidtil. 

 

 Endelige retsvirkninger 

14.2 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. 

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhører private, eller 

private rettigheder over fast ejendom, når ekspropriationen vil være af væsentlig 

betydning for virkeliggørelsen 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 udlægger arealer til offentlige formål. Under visse forudsætninger kan 

ejeren af en ejendom, der er omfattet af denne bestemmelse, kræve ejendommen 

overtaget af kommunen mod erstatning. 

 

Lokalplanforslaget er således vedtaget til offentlig høring af Kommunalbestyrelsen den 22. 

februar 2021.     

            /   

sign. Jesper Würtzen       sign. Steen Pedersen    

Borgmester        Centerchef  
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BILAG 3 

Veje og parkering 

Eksisterende 

bebyggelse 



  

 

A 

B 
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Bevaringsværdig beplantning  

– skal bevares så vidt over-

hovedet muligt, alternativt 

erstattes andetsteds i området. 

 

Beplantning med en vis 

bevaringsværdi – bør så vidt 

muligt bevares 

 

Beplantning uden bevarings-

værdi og/eller med kort rest-

levetid – kan fjernes 
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Eksisterende beplantning 
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Snit i Vej III mellem boligbebyggelser, set mod vest 
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Snit i Vej III mellem karré og undervisningsbygning, set mod vest 
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Snit i Vej I langs Baltorpvej, set mod vest 
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Snit i klimaparkens smalle ende, mellem boligbebyggelser - set mod vest 
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Snit i Vej II ved ny undervisningsbygning, set mod nord 

Lokalplan 196 forslag 

februar 2021 

BALLERUP KOMMUNE 

 



 

Snit i campus-plads vest for Baltoppen - set mod nord 
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Udsnit af Vej III ved overgang mellem boligbebyggelse og klimapark 
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Solstudier 
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(Alle referencefotos er fra den nye bydel Grønttorvet i Valby) 

    
Gårdrum i karré, 4-5 etager med taghave 

 

       
Hævet kantzone til ophold          Grønne tage (sedum) og taghave 

 

      
Eksempel på murværk               Ny park, Grønttorvet i Valby 
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Luftperspektiver 
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Baltorpvej 



Set fra øst 
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Ballerup Centret 



 

Set fra vest 
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Ballerup Centret 




