FORSLAG TIL LOKALPLAN 134
for et byudviklingsomrade ved Baltorpvej

Hvad er en lokalplan

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

placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Plansystemet (efter kommunalreformen i 2007):
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Lokalplanen bestar af:

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

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

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

Vejledning

Hvornar laves en lokalplan?

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

Lokalplanforslaget

Nar Kommunalbestyrelsen har udarbejdet et forslag til lokalplan offentliggeres det i
mindst 8 uger. | den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller forslag til 2endringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer
Kommunalbestyrelsen i hvilken udstreekning man vil imgdekomme eventuelle ind-
sigelser og aendringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt. Hvis Kommunal-
bestyrelsen, pa baggrund af de indkomne indsigelser, eller efter eget gnske, vil fore-
tage sa omfattende aendringer, 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 ma etableres forhold i strid med planens bestemmelser.
Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret for lokalplan-
forslaget blev offentlig gjort, kan fortssette som hidtil, selvom det er i strid med
lokalplanen - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare
de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen.

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i paragraffen om retsvirkninger i
lokalplanen.



LOKALPLANREDEGYRELSE

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet er beliggende i bydelen Ballerup Syd vest for Ballerups bymidte og
station. Neermere bestemt omkring Telegrafvej og Baltorpbakken i det sydgstlige
hjgrne af Ballerup Erhvervspark. Centralt i lokalplanomradet ligger Atlas-grunden,
hvor der tidligere 14 en stor fabrik, som producerede kgleudstyr.

Omradet afgreenses mod gst af Vestbuen, mod syd af Baltorpvej og det store
etageboligomrade Grantoften, mod vest af erhvervsparkens landskabsomrade nord for
Ramosen og mod nord af erhvervsejendomme ved Baltorpbakken og Telegrafvej, der
greenser op til Pederstrup landsby.

Lokalplanomradets aféraénsning

Lokalplanens baggrund og formal

Som beskrevet i sdvel kommuneplanen som i erhvervspolitikken er det Kommunal-
bestyrelsens mal lgsbende at modernisere erhvervsomradernes planbestemmelser, sa
de til enhver tid sikrer virksomhederne de bedste rammebetingelser for fortsat virke
og udvikling. Inden for de senere ar er der udarbejdet nye lokalplaner for de mere
traditionelle industrikvarterer i kommunen.

En gradvis omdannelse fra vareproducerende fabrikker og store lagervirksomheder
har i arevis veeret i gang i omradet omkring Telegrafvej. Kaglevirksomheden Atlas



Stord lukkede sit anleeg i Ballerup, og da der ikke kunne findes egnede brugere til at
overtage fabriksanleegget, besluttede ejerne af nedrive bygningerne og oprense
grunden.

Omradets lokalplanleegning blev moderniseret og de nye ejere af ejendommen
udviklede et mere tidssvarende projekt kaldet: "Baltorp Erhvervspark” - en mere
kontorpraeget bebyggelse, som der i mange ar er blevet reklameret for, men des-
veerre uden succes. Da efterspgrgselen pa erhvervslejemal pa dette sted tilsyneladen-
de ikke var til stede, indledte ejeren dialog med kommunen om i stedet at kunne
udnytte ejendommen til boligformal.

Formalet med denne lokalplan er at muliggere opfarelse af en blandet
boligbebyggelse, parcelhuse og teet-lav bebyggelse/raekkehuse pa den tidligere Atlas-
grund.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 19,5 ha., omkranset af store etagebolig-
bebyggelser mod gst og syd og af erhvervsvirksomheder mod vest og nord. Hele
omradet har hidtil veeret forbeholdt erhvervsformal og er i dag omfattet af lokal-
planerne 077 og 111.

Erhvervsomradet repraesenterer forskellige epoker i kommunens erhvervsmeessige
udvikling. Omradet omkring Telegrafvej blev udlagt helt tilbage i 1960’erne, og bestar
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Omradet set fra syd med den nu nedrevne Atlas-fabrik midt i billedet.



af forholdsvis store ejendomme og bygninger. Omradet omkring Baltorpbakken, der
rummer mellemstore virksomheder, blev fgrst pabegyndt i 1990’erne.

Centralt i omradet ligger den godt 6,5 ha store Atlas-grund hen som en stor, flad
grusbane.

Den sydgstlige del af omradet praeges af kontorlignende bygninger. Ved Baltorpvej
ligger Atlas-fabrikken tidligere administrationsbygning, der i dag bl.a. rummer
Ballerup Kommunes Jobcenter. Og ved siden af, ud mod krydset ved Vestbuen, ligger
det tidligere hovedkontor for entreprengrvirksomheden Skanska Danmark.

Med adgang fra Telegrafvej ligger umiddelbart nord herfor to 4-etages, kontorlignende
industribygninger med mange lejemal af forskellig starrelse og forskellig anvendelse.

P& Telegrafvejs hgjest beliggende grund ligger en lav bygning, der indtil for nylig
rummede Post Danmarks frimaerketrykkeri. Og foran denne ligger en uudnyttet
erhvervsgrund.

Vest for disse, omkring den gst-vestlige del af Baltorpbakken finder man en
udstykning med seks erhvervsejendomme, der er opfart efter en samlet plan og har
feelles grundejerforening. Grunden blev oprindeligt udviklet af entreprengrselskabet
Rasmussen & Schigtz, der havde kgbt arealet af Atlas.

Lokalplanomradet set fra sydvst.r



Langs vestsiden af Baltorpbakken ligger en stribe erhvervsejendomme, der efter-
falgende er kommet til som led i opbygningen af den nyere erhvervspark ved
Pederstrupvej.

Lokalplanomradet er beliggende 800-1.400 m fra Ballerup Station. De omfattede
ejendomme vejbetjenes fra tre forskellige retninger: fra Baltorpvej, fra Baltorpbakken
og fra Telegrafvej.

Langs Vestbuen og Baltorpvej er der seedvanlige cykelstier, og langs Baltorpbakken er
der anlagt en dobbeltrettet cykel-/gangsti i vejens gstlige side. En simpel
stiforbindelse giver adgang fra Baltorpbakken til Telegrafvej, og giver dermed de
fjernest liggende ejendomme en smutvej i retning mod bymidten.

Landskabeligt falder terreenet fra nordgst mod sydvest med op til 12 m’s hgjdeforskel;
fra plateauet i planomrade C (kote 38) til vddomradet ud for den sydlige ende af
planomrade B.

Atlas-grunden ligger som et fladt plateau, der mod nordvest og isser nordgst graver
sig ind i terreenet, mens det mod sydvest fremstar hgjtliggende med skraningsanlaeg
langs Baltorpvej og Baltorpbakken.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen inddeler omradet i fire delomrader efter deres hovedanvendelse: ét til
boligformal og tre til erhvervsformal. Nar erhvervsdelen er opdelt i tre delomrader
skyldes det, at der i geeldende lokalplaner har veeret forskellige vilkar for udnyttelse
mv., som der ikke er fundet anledning til at sendre grundlaeggende.

Den stgrste aendring i forhold til tidligere planleegning er med andre ord, at Atlas-
grunden fremover bliver udlagt til boligformal, og at der derfor skal formuleres helt
nye og detaljerede planbestemmelser.

Delomradet til boligformal forudseettes anvendt til en blandet boligbebyggelse med
parcelhuse pa individuelle grunde og teet-lav bebyggelse, organiseret omkring et
centralt, feelles gregnt friareal. | friarealet er udlagt byggefelt til et feelleshus for
bebyggelsen, og det grgnne areal skal desuden fungere som vandopsamlingsomrade
ved voldsomme regnskyl.

Omradet vejbetjenes fra gst, som vist pa bilag 2. Udover den interne fordelingsvej
kan der etableres en stiforbindelse i boligomradets nordgstlige hjgrne, saledes at
beboerne far nem adgang til de rekreative omrader i og omkring Pederstrup.

P& grund af naboskabet til de omkringliggende erhvervsejendomme stiller lokalplanen
krav om stgjafskeermning, saledes at lovgivningens stgjgraenser kan overholdes i
boligbebyggelsen.

Lokalplanomradet set fra gst.



Arealudlzegget til boligformal vil i sagens natur ogsa pa sigt pavirke de omgivende
erhvervsejendomme. Naboskabet medfarer, at der stgjmaessigt og pa anden vis ma
tages miljgmeaessige hensyn til den kommende boligbebyggelses beboere. Af flere
arsager er der imidlertid grund til at tro, at sddanne problemstillinger og mulige
interessemodsaetninger hurtigt vil aftage eller helt bortfalde.

For det farste er halvdelen af erhvervsejendommene nord og vest for boligomradet i
dag tomme, da de hidtidige produktions- og lagervirksomheder er fraflyttet. Safremt
en tilflyttet virksomhed forudssetter miljggodkendelse, vil kravene heri afspejle de
konkrete naboforhold.

Hertil kommer, at hele den gstlige del af lokalplanomradet indgar i et byomdannelses-
omrade, som er defineret i Kommuneplan 2013. Konkret er dette sket ved, at der i
kommuneplanens rammebestemmelser for de pagaeldende omrader (4.E2 og 4.E3) er
indskrevet en beskrivelse af det langsigtede formal.

Hensigten med denne planlsegningsmaessige udpegning er, i overensstemmelse med
planlovens regler herom, at kunne handtere en gradvis omdannelse af omradet fra
traditionelt industrikvarter til et mere blandet og funktionsintegreret byomrade. Da en
sadan forandring ikke lader sig gennemfare pa en gang, er der forudsat en proces
med flere faser. Med Kommuneplan 2013 og naervaerende lokalplan tages der fat pa
den farste, sydlige etape.

Det er tanken, i en kommende Kommuneplan 2017, at fortseette processen med veegt
pa omdannelse af ejendommene i den nordlige del af Telegrafvejs-omradet op mod
Pederstrupstien og jernbanen.

Det har ikke veeret malet med naervaerende lokalplan at eendre vaesentligt pa de
bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets erhvervsejendomme. Kun for
planomrade C er bebyggelsesprocenten heaevet med 5 til 75. Stort set kan der saledes
hverken bygges mere eller mindre, hgjere eller lavere pa den enkelte grund end hidtil,
ligesom de hidtidige byggelinjer er de samme. Og i det store hele er bestemmelserne
om bebyggelsens og arealernes udseende fastholdt usendret.

£ndringerne herom er i givet fald redaktionelle moderniseringer og harmoniseringer,
som burde ggre bestemmelserne mere entydige.

Den vaesentligste forskel finder man derfor i planens anvendelsesbestemmelser, som
skal understgtte muligheden for en udvidet og mere alsidig anvendelse af ejendom-
mene til flere byformal.

Bortset fra de rene erhvervsformal har der i de hidtidige lokalplaner vaeret en
bestemmelse om, at det skulle veere muligt at opfagre eller indrette bebyggelse til
institutioner med tilknytning til erhvervsmiljget, herunder undervisning. Bade TEC
(den tidligere Metalindustriens Fagskole) og Ballerup Handelsskole (den nu flyttede
CPH West) er eksempler herpa.

Fremover udvides anvendelsesmulighederne med flere typer af offentlige formal samt
kultur- og fritidsformal, ligesom det bliver muligt at etablere enkelte boliger i
tilknytning til omradets virksomheder. Et gnske om at kunne placere egentlige
daginstitutioner for sma bgrn er dog ikke imgdekommet.



Desuden fastholdes og understgttes muligheden for i hgjere grad at kunne etablere
rene kontorerhverv og moderne former for blandet servicevirksomhed, med tilhgrende
laboratorier, let fremstilling og handel, mens de rene produktions- og lagererhverv
kommer i anden raekke. Anvendelsesbestemmelserne er opdateret, sa de bedre
svarer til nutidens virksomhedskategorier.

I erkendelse af at omradets ejendomme allerede i dag benyttes af flere brugere/leje-
re, og af at mindre virksomheder i hgjere grad vil kunne bidrage til realisering af
kvarterets omdannelse, dbnes der med den nye lokalplan mulighed for, at bebyg-
gelser i den gstlige del kan opdeles i mindre ejerlejligheder eller lejemal end hidtil.

Som faglge af de statslige regler om stationsneer lokalisering af arbejdskraftintensive
kontorerhverv vil der ikke i den vestlige del af omradet blive mulighed for at etablere
bebyggelser til kontorerhverv med et etageareal pd mere end 1.500 m2.

Der vil fortsat ikke blive &bnet op for detailhandel, hverken salg af dagligvarer eller
udvalgsvarer, herunder handel med pladskreevende udvalgsvarer.

Beplantning

De brede beplantningsbeelter fastholdes langs de store, omgivende veje: Vestbuen og
Baltoppen.

Der kan dog ske en reduktion af beplantningsbeeltet pa streekningen ud for bolig-
omradet til fordel for et tilsvarende beelte rundt om hele boligomradet som afskaerm-
ning langs graenserne til de tilstedende erhvervsomrader.

Rundt om boligbebyggelsen, planomrade A, skal der etableres afskeermende
beplantning mod omgivelserne pa alle fire sider.

Vandafledning

Lokalplanen abner mulighed for at tage kan udfares som grgnne tage (fx med
sedum). Det vil i givet fald veere med til at forsinke og fordampe regnvand pa vej mod
kloakkerne. Det centrale feelles friareal i boligbebyggelsen skal udfgres saledes, at en
del af det kan fungere som regnvandsbassin ved store regnhaendelser.

Der skal desuden etableres regnbede i den interne boligvej med henblik pa forsinkelse
og fordampning af regnvand.

Cykelparkering

| forbindelse med teet-lav bebyggelse stilles der i lokalplanen krav om, at der skal
etableres 1,5 cykel-parkeringsplads pr. bolig. For haveboligerne er der ikke opstillet
krav om cykelparkering, idet al parkering forudsaettes at ske pa egen grund.



Lokalplanens sammenhaeng med anden planlaegning

Fingerplan 2013

Efter planloven har Folketinget vedtaget et seerligt landsplandirektiv for
hovedstadsomradets planlaegning; kaldet Fingerplan 2013.

Savel i landsplanlaegningen som i den hidtidige regionplanleegning har det vaeret et
baerende princip at skabe sammenhang mellem trafikbetjeningen og lokaliseringen af
boliger, erhverv og andre byfunktioner.

De stationsneaere arealer op til 1.200 m fra stationerne har herved faet en central rolle,
idet hovedparten af regionens fortsatte bolig- og erhvervsmaessige veekst sgges
placeret her. Det er sdledes ogsd i de erhvervsomrader, som er stationsnaert
beliggende, at en markant anvendelsesmaessig fornyelse og en meerkbar intensiveret
udnyttelse vil kunne tillades.

Ballerup Kommune har bl.a. af denne grund gennem en arraekke gennemfart
modernisering af plangrundlaget for en stribe, aeldre industrikvarterer.

Safremt vi med den kommunale byplanleegning giver mulighed for at lokalisere
kontorbyggeri med mere end 1.500 m2 etageareal uden for det stationsneere
kerneomrade, skal vi i henhold til Fingerplanen som udgangspunkt redegare for,
hvordan der vil blive arbejdet med supplerende virkemidler med henblik pa at sikre
trafikale effekter svarende til det stationsneere kerneomrade.

Stationsnaere omrader (cirkelslag markerer afstand p& 600 m og 1.200 m fra S-
station)
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I lokalplanens sydgstlige hjgrne ligger eksisterende kontorejendomme, som alle er
opfart far Fingerplanens ikrafttreeden i 2007. Det er formelt set legitimt for
kommunen uden videre at planleegge for de arbejdskraftintensive virksomhedstyper,
selvom ejendommene ikke ligger inden for det stationsneere kerneomrade, der i vores
kommuneplan ligger gst for Vestbuen.

Selvom der er god busbetjening bade pa Baltorpvej og Vestbuen er der ikke planer
om, at tillade nyt, stgrre kontorbyggeri inden for lokalplanomradet.

Lokalplanforslaget er sdledes i overensstemmelse med Fingerplanen.

Kommuneplan 2013

Kommuneplanen fastleegger en afgraensning dels af de stationsneere kerneomrader op
til 600 m fra i kommunens stationer; dels af de gvrige stationsneaere omrader op til
1.200 m fra stationerne.

Graensen for det stationsneere kerneomrade omkring Ballerup Station lgber langs
Vestbuen, altsa lige gst for lokalplanomradet. Lokalplanens planomrader A, C og D
ligger derved alle i det gvrige stationsnaere omrade, mens planomrade B ikke er
stationsneert.

Pa baggrund af principperne om stationsnaerhed blev graenserne mellem de hidtidige
enkeltomrader i Ballerup Erhvervspark justeret ved kommuneplanrevisionen i 2009.

4o

Kommuneplanens rammebestemmelser
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Rammebestemmelserne for de gstlige, stationsnaere dele blev samtidig aendret,
saledes at de oprindelige rumfangsregulerende bestemmelser udgik til fordel for
bebyggelsesprocenter, der generelt forggede bebyggelsesmuligheden. Samtidig blev
bygningernes mulige hgjde og etageantal haevet.

Ved kommuneplanrevisionen i 2013 blev der fra erhvervsomradet udskilt et nyt
enkeltomrade 4.B16 til boligformal, svarende til lokalplanforslagets planomrade A.
Herudover er lokalplanomradet omfattet af rammebestemmelserne for
enkeltomraderne 4.E1, 4.E2 og 4.E3.

Med Kommuneplan 2013 udpeges et omrade omkring Telegrafvej til
byomdannelsesomrade, med de saerlige muligheder og vilkar planloven giver for
sadanne. Udpegningen skal understgtte den allerede igangveerende forandring af det
traditionelle industrikvarter til et mere funktionsintegreret byomrade i randen af
Ballerup bymidte.

Den nye status er indskrevet i rammebestemmelserne for de to enkeltomrader 4.E2
og 4.E3.

Det fremgar heraf at omdannelsen forventes at ske i etaper, hvoraf den farste
omfatter erhvervsomradets sydlige del, svarende til naerveerende lokalplans
planomrader C og D.

Kommuneplanens byomdannelsesomrader
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P& sigt er det hensigten at inddrage erhvervsomradets nordlige del, hvor en reekke
udtjente produktions- og lagerbygninger med fordel kan vige til fordel for
serviceerhverv, institutioner, kulturformal og boliger. Dette omrade vil have direkte
adgang til bymidten via Pederstrupstien langs S-banen.

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur og
rammebestemmelser.

Lokalplan 077
Denne lokalplan aflgste i 1993 de tidligere lokalplaner 011 og 033 og muliggjorde
dermed en etapevis udbygning af erhvervsomradet ved Baltorpbakken.

Intentionen var, at omradet fortrinsvis skulle anvendes til mellemstore, moderne
virksomhedstyper med administrativ karakter, hvori handels-, service-, lager samt
lettere fremstillingsaktiviteter kunne indga. Pa grund af naboskabet med Pederstrup
landsby blev der fastsat skaerpede vilkar om anvendelse og bebyggelse af de nordligt
beliggende ejendomme.

Planen udlagde areal til etablering af den nye vej: Baltorpbakken. Vejen var
forudsaetning for ibrugtagning af en udstykning pa den frasolgte, nordlige del af Atlas’
oprindelige ejendom.

[T ' e

Geeldende lokalplaner
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Lokalplanen lagde samtidig kimen til den fortsatte udbygning af omradet omkring
Pederstrupvej.

Lokalplanen aflyses for s& vidt angar de ejendomme, der bergres af den nye lokalplan.

Lokalplan 101

Virksomheden i naerveaerende lokalplans nordgstlige hjgrne har efter sin etablering
tilkabt yderligere areal mod vest. En del af dette er sammenlagt med den oprindelige
ejendom og resten er en selvsteendig, endnu ubebygget parcel.

Disse arealer er omfattet af Lokalplan 101. Hele den sammenlagte parcel inddrages
under den nye lokalplan, hvorfor Lokalplan 101 aflyses for s& vidt angar denne
ejendom.

Lokalplan 111

Denne lokalplan aflgste i 2001 den tidligere Lokalplan 033 for industrikvarteret
omkring Telegrafvej. Planen var led i den raekke af moderniseringsplaner kommunen
har gennemfgrt i de aldre, traditionelle erhvervsomrader.

Gennem en tilretning af anvendelsesbestemmelserne var det intentionen, at omradet
kunne udvikles til moderne fremstillings- og serviceindustri med mulighed for mere
kontorpraegede formal som administration og undervisning.

Samtidig blev der gennem tilretning af udnyttelsesbestemmelserne mulighed for
intensivering af bebyggelserne i den stationsneere del af omradet.

Lokalplanen aflyses for s& vidt angar de ejendomme, der bergres af den nye lokalplan.

Sektorplanleegning

Trafik

Lokalplanomradet er vejbetjent fra to af kommunens stgrre trafikveje: Baltorpvej og

Vestbuen.

Fagrstneaevnte giver direkte adgang til Ballerups bymidte med indkgbscenter, kulturhus
og station. Og sidstnaevnte danner sammen med Sydbuen en ringforbindelse vest og

syd om Ballerup mellem de overordnede veje: Frederikssundvej og Motorring 4.

Krydsene Vestbuen — Telegrafvej og Vestbuen — Baltorpvej er begge signalregulerede.

En nord-sydgaende forgrening af Telegrafvej giver adgang til erhvervsejendommene i
planomrade C og til en del af planomrade D, mens den resterende del betjenes direkte
fra Baltorpvej. Baltorpbakken med den gst-vestgaende forgrening giver adgang til
erhvervsejendommene i planomrade B.

Det kommende boligomrade — planomrade A — vil blive betjent fra Baltorpvej via en
eksisterende overkgrsel. Af hensyn bl.a. til trafiksikkerheden forudsesettes en anden
hidtidig overkgrsel fra Baltorpvej til 'Atlasgrunden’ nedlagt.

Vestbuen er pa straekningen ud for lokalplanomradet anlagt med 4 spor med
tilhgrende svingbaner ved de signalregulerede kryds. P& straekningen mellem
Vestbuen og Baltorpbakken er Baltorpvej trafiksaneret ved hjeselp af heller og
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afstribninger, som efterlader vejen med et kgrespor i hver retning suppleret med
korte svingbaner ved vejkryds og stgrre overkgrsler.

Selve Telegrafvej er trods omradets tunge trafik og uddannelsesinstitutionen TEC ikke
forsynet med cykelstier, idet cykel- og gangtrafikken har veeret henvist til den
parallelle forbindelse ad Pederstrupstien langs erhvervsomradets nordlige graense.
Pederstrupstien indgar i den regionale stiforbindelse nr. 55.

Trafikstgj og virksomhedsstgj i planomrade A
Planomradet er pavirket af trafikstgj og stgj fra virksomheder.

De vejledende graenseveerdier for stgj i lokalplanomradet fremgar af:
Miljgstyrelsens Vejledning nr. 4/ 2006: Stgjkortleegning og stgjhandlingsplaner;
Vejledning nr. 4/ 2007: Stgj fra veje; Vejledning nr. 5/ 1984: Ekstern stgj
virksomheder; samt Tilleeg til Vejledning nr. 5/1984 fra maj 2007.

I disse vejledninger er der fastsat vejledende greenseveerdier for den maksimale
stgjbelastning.

Dertil kommer Miljgstyrelsens Vejledning nr. 3/2003 om Ekstern stgj i
byomdannelsesomrader. Vejledningen omhandler de stgjmeessige konsekvenser,
safremt der etableres boliger i et erhvervsomrade, samt anviser mulighed for at
kommunen i en periode pa op til 5 ar kan tillade, at eksisterende virksomheder
overskridelser givne greenseveerdier i vejledning nr. 5/1984 med op til 5 dB(A)

-y

] TTT 1

Vejstgj db(A) Dag 1,5 m: BlIa=75 , Violet=70, Rgd=65, Brun=60, Gu =55.
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Der er endvidere givet vejledende greenseveerdier for lavfrekvent stgj, infralyd og
vibrationer ved Miljgstyrelsens orientering nr. 9 1997: Lavfrekvent stgj, infralyd og
vibrationer i eksternt miljg.

Omradet er udlagt til boligomrade for dben-lav og teet-lav boligbebyggelse.

Trafikstgj
Den vejledende graensevaerdi for trafikstgj i boligomradet er Lden 58 dB.

Virksomhedsstgj
Den vejledende graenseveerdi for virksomhedsstgj til planleegningsbrug er Lgen 45 dB,
jeevnfar neevnte vejledning nr. 4/ 2006.

Stgjbidraget fra den enkelte virksomhed i de omkringliggende omrader skal i omrade
A overholde fglgende, vejledende graenseveerdier: 45/ 40/ 35 dB(A) om dagen/
aftenen/ natten, jeevnfgr naevnte vejledning nr. 5/1984.

Kommunen kan ud fra en konkret vurdering af de tekniske og gkonomiske forhold i
enkelte tilfeelde acceptere at stgjen fra en eksisterende virksomhed i en periode pa op
til 5 ar kan overskride de vejledende greenseveerdier i omrade A med op til 5 dB(A).

Stgjdeempende tiltag
Der skal omkring omradet etableres en stgjskeerm, som sikrer at den vejledende
greenseveerdi pa Lgen 58 dB for trafikstgj kan overholdes i omradet.

Stgjskeermen etableres med en hgjde pa 3 meter. Herved opnas samtidig en delvis
deempning af eventuel stgj fra de omkringliggende virksomheder.

Stgjisolering af boliger belastet af stgj fra virksomheder

Der skal udfgres en kortlaegning af stgjen fra de omkringliggende virksomheder.
Kortleegningen skal udfares ved en stgjberegning efter de retningsliner, som fremgar
af naevnte vejledning nr. 4/ 2006 og skal udfgres af et akkrediteret laboratorium.
Beregninger skal udfgres for fglgende situationer:

1) Naevnte 3 meter hgje skaerm er etableret omkring omradet og bebyggelsen pa 2
etager pa parcel 8 ikke er opfart og taget i brug.

2 ) Neevnte 3 meter hgje skeerm er etableret omkring omradet og bebyggelsen pa 2
etager pa parcel 8 er opfart og taget i brug.

Beregningen skal resultere i et grafisk stagjkort hvorudfra der kan lokaliseres omrader i
planomrade A hvor Lge, er starre end 45 dB.

I den situation hvor Lge, er stgrre end 45 dB og kommunen ud fra en konkret
vurdering tillader en eksisterende virksomhed, i en periode pa 5 ar, at den kan
overskride de vejledende greenseveerdier i omrade A med op til 5 dB(A), skal den
enkelte bolig og de primeaere opholdsarealer omkring boligen stgjisoleres efter
falgende retningslinjer:
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Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne,
skal have et stgjniveau, som er lavere end den vejledende greenseveerdi i vejledning
5/1984 for den relevante omradetype. Det samme gaelder omrader i naerheden af
boligen, der overvejende anvendes til feerdsel til fods.

Boligernes facader udformes, sa stgjniveauet i sove- og opholdsrum indendgrs med
abne vinduer ikke overstiger veerdierne i tabellen i naevnte tilleeg til vejledning nr. 5/
1984.

Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er sove- og opholdsrum indendgrs mod
boligens stille facade og birum mod den stgjbelastede facade.

Bygherren har ansvaret for at byggeri er disponeret og projekteret overholdelse af
disse regler.

Stgj i planomraderne B, C og D

Omraderne anvendes til administrations- og serviceerhveryv, til lettere fremstillings- og
lagervirksomhed samt til undervisning og andre offentlige formal. For sadanne
omrader er de vejledende graenseveerdier internt i omraderne: 55/ 45/ 40 dB(A) om
dagen/ aftenen/ natten.

Idet stgjafskeermningen mod planomrade A ikke har virkning pa alle stgjkilder, kan
det blive ngdvendigt for pageeldende virksomhed at udfgre stgjdeempende
foranstaltninger for at kunne nedbringe sit bidrag til stgjen i omrade A.

Kommunen kan ud fra en konkret vurdering af de tekniske og gskonomiske forhold i
enkelte tilfeelde acceptere, at stgjen fra en eksisterende virksomhed i en periode pa
op til 5 ar kan overskride de vejledende graenseveerdier i omrade A med op til 5
dB(A).

Anleeg og drift af nye virksomheder skal sikre at de overholder de naevnte vejledende
greenseveerdier for stgj, som er geeldende for planomraderne A, B, C og D.

Endvidere skal eksisterende og nye virksomheder sikre, at de overholder de
vejledende greenseveerdier for lavfrekvent stgj, infralyd og vibrationer som fremgar af
Miljgstyrelsens orientering nr. 9/ 1997: Lavfrekvent stgj, infralyd og vibrationer i
eksternt miljg.

Kortlaegning

Som led i forarbejderne til lokalplanforslaget har grundejeren forestaet en kortlaegning
af potentielle stgjkilder pa ejendomme rundt om det kommende boligomrade i
planomrade A, (ref. Gade Mortensen Akustik, dec. 2012).

Det fremgar heraf at den generelle trafik pa Baltorpvej affgder en stgj over de
geeldende greenseveerdier, som der derfor bgr skeermes imod. Det ma desuden
forventes, at ogsa den meget mindre trafik pa Baltorpbakken vil have en vis
pavirkning af boligomradet.

Herudover er der pa flere af de omkringliggende erhvervsejendomme identificeret
punktvise stgjkilder, der grundet de pageeldende virksomheders drift pa forskellig vis
skaber stgj over de geeldende greenseveerdier.
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Virksomhedsvurdering

Fra handels- og lagervirksomheden pa Baltorpbakken 1 er der registreret stgj, som
stammer fra lastbiler ved af- og paleesning af varer pa bygningens vestside, altsa veek
fra boligomradet. Administrationsdelens ventilationsanleeg er placeret pa tag.
Virksomheden er efterfalgende ophgrt pa adressen, og bygningen star reelt tom og er
annonceret til leje.

Fra den grafiske service- og produktionsvirksomhed pa Baltorpbakken 5 er der
registreret stgj, som stammer fra varetransport pa bygningens sydside.

Men formentlig underordner stgjen herfra sig den stgj, der matte komme fra
nabovirksomheden i nr. 1.

Fra temrervirksomheden pa Baltorpbakken 9 er der kun registreret en mindre
stgjbelastning, som sandsynligvis stammer virksomhedens materialeplads og fra
brugen af maskiner i virksomhedens produktionshal, der har portabning pa
bygningens nordside; altsa veek fra boligomradet. Stgjen pavirker saledes ikke
boligomradet.

Fra handels- og lagervirksomheden pa Baltorpbakken 8 er der registreret stgj, som
stammer fra lastbiler ved af- og paleesning af varer pa bygningens sydside.

Lokalplanomradet set fra nordgst.
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Virksomheden er efterfglgende ophgrt pa adressen, og bygningen star reelt tom og er
annonceret til leje.

Fra produktions- og servicevirksomheden pa Baltorpbakken 10 er der kun registreret
en mindre stgjbelastning pa bygningens sydside, som ikke pavirker boligomradet.

Fra handels- og lagervirksomheden pa Baltorpbakken 12 A er der registreret stgj, som
stammer fra lastbiler ved af- og paleesning af varer pa bygningens gstside, veek fra
boligomradet.

Virksomheden er efterfalgende ophgrt pa adressen, og bygningen star delvis tom.

Fra den grafiske produktionsvirksomhed pa Telegrafvej 7 A er der registreret stgj,
som dels ma stamme fra virksomhedens trykkeriaktivitet dels fra varetransport pa
bygningens vestside ind mod boligomradet.

Virksomheden er efterfalgende ophgrt pa adressen, og bygningen star tom.

Fra kontorbygningen pa Baltorpvej 158 er der registreret stgj, som stammer fra et
eeldre ventilationsanleeg, der er monteret pa bygningens vestgavl i skel til det
kommende boligomrade.

Konkrete forslag til stgjbeskyttelse

De lokale terreenforhold har stor betydning for stgjens udbredelse og for mulighederne
for at beskytte sig imod stgjen ved etablering af skeerme og lignende.

Virksomhederne langs Baltorpbakkens vestlige side ligger lavt i forhold til
boligomradets plateau. Her vil en afskeermning have starst effekt ved placering i den
afgreensende randbeplantning langs toppen af skraningen langs vejen, dvs. pa
planomrade A's vestlige side.

Omvendt ligger virksomheder nordvest og nordgst for boligomradet hgjt i terreenet,
hvorfor en afskeermning vil have stgrst effekt neer stgjkilden, dvs. i nordskellet
ovenfor boligomradets randbeplantning langs fordelingsvejen syd om virksomhederne.
Hvad den hgjtliggende bygning mod nordgst angar, vil den bedste afskeermning kunne
opnas ved placering inde pa erhvervsejendommen taet pa den interne vej.

I de tilfeelde hvor stgjen stammer fra tekniske anlaeg ma reduktionen opnas ved bedre
isolering, udskiftning til nyere udstyr og/eller flytning til en mere hensigtsmeaessig
placering.

Lokalplanernes anvendelsesbestemmelser

I henhold til den geeldende Lokalplan 077 for ejendommene omkring Baltorpbakken
(dvs. neerveaerende lokalplanforslags planomrade B) fastleegges omradets anvendelse
til erhvervsformal, i hovedsagen som stgrre administrationsvirksomhed mv.”
Omradet vil endvidere kunne anvendes til "mellemstore, moderne virksomhedstyper,
hvori handels-, service-, lager samt lettere fremstillingsaktivitet indgar som en
integreret del af virksomheden, nar det kan ske uden at karakteren af
administrationsomrade brydes, og det kan ske uden miljgmaessige gener for de
omgivende bolig- og naturomrader.”

Omradet er i dag tydeligvis ikke praeget af administrative virksomheder. En
opstramning af kommunens praksis i forbindelse med fremtidige lokaliseringssager —
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og en efterfglgende miljgsagsbehandling - vil saledes kunne reducere den potentielle
miljgpavirkning af det kommende boligomrade.

I henhold til den geeldende Lokalplan 111 for ejendommene omkring Telegrafvej (dvs.
naervaerende lokalplanforslags planomrader C og D) fastlaegges omradets anvendelse
med gradsforskelle til henholdsvis "stgrre fremstillings- og serviceindustri mv.” og
’stgrre serviceindustri, administrations- og fremstillingsvirksomhed mv.”

Med den nyligt vedtagne Kommuneplan 2013 er rammebestemmelserne for disse
omrader eendret, idet de nu indgar i et sakaldt byomdannelsesomrade.

Omradets anvendelse fastleegges pa den baggrund til “et integreret byomrade, hvori
der kan opfares eller indrettes bebyggelse til boligformal, erhvervsformal, offentlige
formal samt fritidsformal.

Efter en samlet tidsfglgeplan for omradets omdannelse fra erhvervsomrade til et mere
funktionsintegreret byomrade kan der tillades opfgrelse eller indretning af bebyggelse
til boligformal, administrations- og servicevirksomhed og lignende miljgfalsom
arealanvendelse i omradet eller dele heraf.

I omradets sydlige del kan der opfares eller indrettes bebyggelse til administration,
handels- og servicevirksomhed samt til undervisning, institutioner, forenings- og
menighedslokaler og tilsvarende offentlige formal, der kan indpasses, uden at
intentionen med omradets omdannelse forhindres.”

Med dette erhvervsomrades nye status som byomdannelsesomrade geelder der i en
overgangsperiode “der ikke veesentligt overstiger otte ar efter at den endeligt
vedtagne lokalplan er offentliggjort” (jf. Vejledning om kommuneplanlaegning, maj
2008) andre vilkar bade for de eventuelle miljgbelastende aktiviteter og for de
tilkomne mere miljgfglsomme formal, herunder nye boliger.

Det hedder derfor tillige i kommuneplanens rammebestemmelser, at der "kan
fastseettes bestemmelser om seerlige vilkar for opfarelse eller indretning af bebyggelse
til egentlig administrationsvirksomhed og lignende miljgfglsom arealanvendelse i
omradet eller dele heraf.” At der "kan fastsaettes bestemmelser om opretholdelse af
eksisterende lovlig bebyggelse til fremstillings- og lagervirksomhed, der kan overholde
de som fglge af omdannelsen skeerpede miljgkrav.” Samt at der "kan fastseettes
bestemmelser om kravene til en samlet plan for omradets omdannelse og
modernisering, herunder de miljgmaessige vilkar for omdannelse af de eksisterende
industriejendomme.”

Kommunens fremtidige miljgsagsbehandling skal have dette for gje.

For at understrege den erhvervsmaessige prioritering i omraderne omkring det
kommende boligomrade har anvendelsesbestemmelserne i det naerveerende
lokalplanforslag for alle tre planomrader (B, C og D) faet samme ordlyd, der siges, at
planomradet "kan anvendes til erhvervsformal: administrations-, fremstillings- og
servicevirksomhed mv.”

Som det fremgar af ovenstadende vurdering af stgjkilderne er halvdelen af de
potentielt stgjende virksomheder i mellemtiden ophgart eller fraflyttet. Der er saledes
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god mulighed for ved kommende indflytninger at fastssette miljgmaessige vilkar der
svarer til den nye arealanvendelse i omradet.

Energiforsyning

Med henblik pa at opna den mest miljgvenlige og samfundsgkonomisk mest
fordelagtige forsyning skal ny bebyggelse tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsnet
efter Kommunens anvisninger.

I varmeplanlaegningen er omradet godkendt til fiernvarmeforsyning. Tilslutning vil
derfor kunne ske til 1/S Vestforbreendings forsyningsnet.

Grundvand

Som hovedparten af Ballerup Kommune er lokalplanomradet beliggende i et omrade
med seerlige, regionale drikkevandsinteresser. Det betyder, at der kun pa skaerpede
vilkar vil kunne etableres virksomheder og aktiviteter, som kan udgare en trussel for
grundvandet.

Vandforsyning
Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes Vandforsyningsplan og
forsyningen varetages af det offentlige selskab: Forsyning Ballerup.

Aflgbsforhold / kloakering
Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes Spildevandsplan og driften
varetages af Forsyning Ballerup.

Omradet er separat kloakeret. Starre spildevandsledninger er beliggende i Vestbuen,
Baltorpvej og Baltorpbakken, ligesom en ledning forbinder Planomrade C med
Vestbuen. Spildevandet ledes seerskilt til Biofos’ anleeg i Avedgre (det tidligere
Spildevandscenter Avedgre 1/S).
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Uddrag af spildevandsplanen - regnvand

Regnvand afledes til Ballerup A og R&mose A.

KlimatilpasningZ/LAR (Lokal Afledning af Regnvand)

For at imgdega de forventet ggede regnmeengder i fremtiden, stiller lokalplanen for
planomrade A krav mht. handtering af regnvand: grgnne tage, regnbede i boligvejen,
regnvandsbassin pa feellesarealet

Jordforurening
Der er pa to ejendomme inden for lokalplanomradet (Baltorpbakken 10 og Telegrafvej
5) konstateret jordforurening pa vidensniveau 1.

I henhold til Jordforureningslovens § 72b skal det, fgr et areal eendrer anvendelse til
bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads, kolonihave eller sommerhus, sikres at det
gverste 50 centimeters jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet,
eller at der er etableret en varig fast belsegning.

Fredskov og beskyttet natur

Der er ikke inden for lokalplanomradet registreret fredskov eller beskyttet natur.
Sydgst for lokalplanomradet ligger den fredede Ramose. Vest for lokalplanomradet
greenser erhvervsejendommene til et naturpraeget friareal, der sikrer en naturlig
sammenhaeng med mosen syd for Baltorpvej.
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Miljgvurdering

Ved en indledende miljgvurdering/screening af lokalplan nr. 134 er det vurderet, at
planen ikke vil have vaesentlig indvirkning pa miljget i forhold til omradets hidtidige
anvendelse, herunder den biologiske mangfoldighed, menneskers sundhed, fauna,
flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv,
herunder kirker og deres omagivelser, arkitektonisk og arkeeologisk arv samt det
indbyrdes forhold mellem samtlige disse faktorer.

Retsvirkninger

Forelgbige retsvirkninger

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

I perioden fra lokalplanforslagets offentligggrelse tirsdag den 29. april 2014 og indtil
lokalplanen er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen, dog max. et ar, ma ejen-
domme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan.

Der geelder efter Planlovens 8§ 17 et midlertidigt forbud mod udstykning af bebyggelse
og andring af anvendelse.

Nar fristen for fremseettelse af indsigelser og eéendringsforslag den 24. juni 2014 er
udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen eventuelt tillade, at en ejendom, der er omfattet
af lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget.
Tilladelsen kan kun gives, safremt dette ogsa er i overensstemmelse med Kommune-
planen, og der ikke er tale om at pabegynde lokalplanpligtigt byggeri eller anlaeg.

Permanente retsvirkninger: Se lokalplanforslagets § 22.
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