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4.B19 - Boligomrade pa TEC-grunden

Ballerup Kommune, August 2022



REDEGOQRELSE

Formal

Kommuneplantillaeg nr. 15 har til formal, at sendre det tidligere vedtagne
kommuneplantillaeg nr. 9 til Kommuneplan 2020.

I tilleeg nr. 9 blev det besluttet at den del af bebyggelsen, som ligger teettest pd
Pederstrup landsby skal opfgres i 2 etager med mulighed for udnyttelig tagetage.
Mod gst kan der tillades bebyggelse, som punktvist er op til 5 etager.

Tilleeg nr. 15 andrer dette til at den del af bebyggelsen, som ligger teettest pa
Pederstrup landsby skal opfgres i 1 etage med mulighed for udnyttelig tagetage.
Mod gst kan der tillades bebyggelse, som punktvist er op til 5 etager.

Fra rammens noter udgar krav om etablering af parkband med store traeer, da det
ikke er praktisk muligt grundet ledningsforhold. Derudover er rammens noter
blevet tekstmaessigt forenklet uden at endre ved de forhold, som rammen
regulerer.

Baggrund

Ballerup Kommune har igangsat et stort byomdannelsesprojekt med det formal
over en arraekke, at kunne transformere et stort erhvervsomrade til et nyt forteettet
og blandet bykvarter. Projektet blev startet op p@ baggrund af mange henvendelser
fra grundejerne i omrddet, der har utidssvarende ejendomme og ledige lejemal, og
derfor gnsker at omdanne deres ejendomme til nye formal.

I efterdret 2019 indkaldte Ballerup Kommune idéer og forslag til den videre
planlagning, jf. Planlovens § 23 c. I samme forbindelse blev “"Helhedsplan for
Baltorp Bykvarter” praesenteret. I dag kaldes projektomradet for Pederstrup
Bykvarter.




Helhedsplanen har til formal at sikre en faelles struktur og et bedre samspil mellem
de enkelte bebyggelser. Planen beskriver en raekke dogmer, der kan sikre en ny
feelles infrastruktur, en opbrydning af de store erhvervsparceller og et stort fokus
pa at skabe et grgnt kvarter. En reekke af helhedsplanens dogmer er indarbejdet i
dette kommuneplantillzeg i tilpasset form. Andre indarbejdes farst i fremtidige
lokalplaner tilpasset de enkelte projekter.

TEC-grunden pé’l Telegrafvej 9 er i dag en uddannelsesinstitution, men TEC gnsker
at flytte. Derfor er der tilvejebragt kommuneplantillaeg, som muligggr at omdanne
grunden til boligformal.

Figur 1. Den gule markering p8 kortet viser arealet, der indgik som projektomr8de i
Helhedsplanen og som planleegges omdannet over tid. Det stiplede areal er TEC-
grunden.

Forhold til anden planlaegning og lovgivning

Internationale naturbeskyttelsesomrader

Ifglge Bekendtgorelse om administration af planloven i forbindelse med
internationale naturbeskyttelsesomrdder samt beskyttelse af visse arter kan et
planforslag ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan betyde:

- at planen skader Natura 2000-omrader,




- at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for dyrearter, der
er optaget i Habitatdirektivets bilag 1V, litra a) kan blive beskadiget eller gdelagt,
eller

- at de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle
livsstadier, kan blive gdelagt.

Neermeste internationale naturbeskyttelsesomrade er @vre Mglleddal, Furesg og
Frederiksdal Skov (Habitatomrdde nr. 123) ca. 2,5 km nord for rammeomradet.
Grundet den store afstand og projektets karakter, hvor det handler om omdannelse
af et eksisterende byudviklet areal, vurderes planen ikke at pavirke det
internationale naturbeskyttelsesomrade.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter,
som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte.

Der kan vaere flagermus i omradet, som er en af de beskyttede dyrearter. Der skal
derfor foretages en registrering af, om omradet udggr et egnet levested for
flagermus.

Fingerplan 2019

Efter planloven har Folketinget vedtaget “Fingerplanen 2019”, et saerligt
landsplandirektiv for hovedstadsomradets planlaegning.

Det omrade, der er omfattet af kommuneplantillaegget, er beliggende i
Fingerplanens ydre storbyomrdde (byfingrene) i byomrade. For de ydre
storbyomrader tilsigter Fingerplanen blandt andet at sikre, at byudvikling,
byomdannelse og lokalisering af byfunktioner placeres under hensyntagen til den
eksisterende og besluttede infrastruktur og til mulighederne for at styrke den
kollektive trafikbetjening.

Det vurderes, at kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med Fingerplanens
retningslinjer.

Kommuneplan 2020
Kommuneplantillzagget vedrgr rammeomrade 4.B19 - Boligomrdde pa TEC-
grunden, som den blev fremlagt i Kommuneplan-tillzeg nr. 9.

Kommuneplantillaegget kommer til at betyde, at bebyggelsen mod Pederstrup
landsby skal opfgres i 1 etage opfgres med mulighed for udnyttelig tagetage. Mod
gst kan der tillades bebyggelse, som punktvist er op til 5 etager.

Derudover vil der ikke blive stillet krav om etablering af et parkband med store
treeer langs Telegrafvej grundet ledninger. Denne note vil derfor udg%.

Indkaldelse af idéer og forslag

I efteraret 2019 indkaldte Kommunalbestyrelsen idéer og forslag til den fremtidige
udvikling af arealerne langs Telegrafvej og Baltorpbakken, samtidig blev
Helhedsplan for Baltorp Bykvarter sendt i forudgédende hgring. Dette foregik i
perioden 16. september til 14. oktober 2019. Der blev afholdt et borgermgde den
19. september 2019. I Igbet af hgringsperioden indkom ni hgringssvar.



RAMMER

Rammenr. 4.B9. Rammeomr8dets afgraensning er uaendret

Eksisterende ramme

Fremtidig ramme

Rammenr.

4.B19

4.B19

Navn

Boligomrade pa8 TEC-grunden

Boligomrade pa TEC-grunden

Anvendelse

Generel Boligomrade Boligomrade
Specifik Etageboligbebyggelse, taet-lav, kontor- Etageboligbebyggelse, taet-lav, kontor-
og serviceerhverv, publikumsorienterede | og serviceerhvery,
serviceerhverv publikumsorienterede serviceerhverv
Zonestatus

Planlagt zone

Byzone

Byzone

Bebyggelsens omfang
Bebyggelsesprocent

Maks. etagemeter (m2)

40.000 for omradet som hele

40.000 for omradet som hele

Maks. antal etager 5 5
Maks. hgjde 18 18
Udstykning Rammen regulerer ikke udstykning Rammen regulerer ikke udstykning

Saerlige bestemmelser

Ud over de overordnede retningslinjer og
de generelle rammebestemmelser geelder
for dette enkeltomrade fglgende
rammebestemmelser:

1. Den fastsatte ramme pa 40.000
etagementer skal fordeles ud
pa delomrader.

2. Mod Pederstrup landsby skal
bebyggelsen opfgres i 1 etage med




1. Kontor- og serviceerhverv og
publikumsorienterede serviceerhverv kan
tillades, nar virksomheden ikke er til
gene for omkringboende. Der fastseettes
naermere bestemmelser herfor i
lokalplanlzegningen, herunder parkering,
varetransport, skiltning m.m.

2. Den fastsatte ramme pa 40.000
etagementer skal fordeles ud
pd delomrader.

3. Mod Pederstrup landsby skal
bebyggelsen opfgres i 2 etager med
mulighed for udnyttelig tagetage. Mod
gst kan der tillades bebyggelse, som
punktvist er op til 5 etager.

4. Minimum 15% af det samlede areal
skal udlaegges til teet/lav bebyggelse.

5. Mod Telegrafvej skal der udlaegges et
areal til parkbdnd med store traeer, som
skal sikre en grgn vejprofil.

6. Mod veje og stier skal der defineres
kantzone. Kantzonen skal disponeres til
private/falles forhaver og faelles
udearealer. Byggefelterne skal
disponeres s3 bebyggelsen i overvejende
grad folger en byggelinje langs omradets
kant for at bebyggelsen bliver
medskabere af en opfattelig
gaderumlighed.

7. Der skal planlaegges for
passagemulighed for gdende og evt.

cyklende pa tvaers af boligbebyggelserne.

8. De enkelte boligbebyggelserne skal
rumme indre grgnne rum til ophold og
aktiviteter, hvortil der er offentlig
adgang. Centralt i bebyggelsen skal der
veere en pladsdannelse, som kan skabe
rammen om et faelles byrum i kvarteret
til ophold og aktiviteter.

9. De enkelte matrikler skal s3 vidt
muligt mgde tilstgdende vejrum i
niveau.

10. For den del af bebyggelsen, som
matte overstige en bebyggelsesprocent
pd 70%, skal de forngdne antal
parkeringspladser jf. kommunens
parkeringsnorm, tilvejebringes i
konstruktion.

mulighed for udnyttelig tagetage. Mod
gst kan der tillades bebyggelse, som
punktvist er op til 5 etager.

3. Minimum 15% af det samlede areal
skal udlaegges til teet/lav bebyggelse.

4. Mod veje og stier skal der defineres
kantzone. Kantzonen skal disponeres til
private/feelles forhaver og fzelles
udearealer. Byggefelterne skal
disponeres sa bebyggelsen i
overvejende grad fglger en byggelinje
langs omradets kant for at bebyggelsen
bliver medskabere af en opfattelig
gaderumlighed.

5. Der skal planleegges for
passagemulighed for gdende og evt.
cyklende pd tveers af
boligbebyggelserne.

6. De enkelte boligbebyggelserne skal
rumme indre grgnne rum til ophold og
aktiviteter, hvortil der er offentlig
adgang. Centralt i bebyggelsen skal der
vaere en pladsdannelse, som kan skabe
rammen om et faelles byrum i kvarteret
til ophold og aktiviteter.

7. De enkelte matrikler skal s3 vidt
muligt mgde tilstgdende vejrum i
niveau.

8. For den del af bebyggelsen, som
matte overstige en bebyggelsesprocent
pa 70%, skal de forngdne antal
parkeringspladser jf. kommunens
parkeringsnorm, tilvejebringes i
konstruktion.




Vedtagelsespategning

Tillaeg nr. 15 til Kommuneplan 2020 er vedtaget som forslag af Ballerup Kommunes
Kommunalbestyrelse den XX. XXXX 202X.

Sign.
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