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Ballerup Kommune, oktober 2022
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HVAD ER EN LOKALPLAN?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrade
ma& anvendes og indrettes fremover. Igennem lokalplaner styrer
Kommunalbestyrelsen den fremtidige udvikling i et omrade.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og Kommunalbestyrelsen
mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhang med omgivelserne og den
gvrige planlaegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i
Danmark pa et overordnet niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle
interesser i samfundet, nar arealer bruges og indrettes. Planloven bestemmer
ogs§, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal offentligggres.

I en lokalplan vil der typisk vaere bestemmelser om:

Hvad omrddet og bygningerne m& bruges til. Hvordan omradet ma udstykkes.
Hvog store og hgje bygninger ma veere.

Hvosdan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.
Hvos og hvilken type beplantning, friarealer o.lign. der skal vaere.

Afhangig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde gvrige
bestemmeler, fx om bevaringsvaerdige huse og bymiljger, stgjskaerme eller
grundejerforeninger.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG KOMMUNEPLAN?

En lokalplan skal altid vaere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.
Kommuneplanen beskriver Kommunalbestyrelsens overordnede visioner for,
hvordan kommunen skal udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men
Kommunalbestyrelsen har pligt til at virke for kommuneplanens gennemfgrelse,
bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som til gengeeld er bindende for den
enkelte grundejer.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG BYGGELOV?

I Byggeloven og saerligt i Bygningsreglementet er der en lang raekke generelle
krav og bestemmelser til og om byggeri. De skal vaere opfyldt, for at et byggeri er
lovligt, og for at opnad byggetilladelse til byggeriet. En stor del af disse
bestemmelser kan i en lokalplan skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er naevnt i lokalplanen,
tilsideseetter Byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er saerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsideseetter Byggelovens
regler, er det Byggelovens bestemmelser, der er gaeldende inden for lokalplanens
omrade.



Det er denne koordinering mellem Byggelov og Planlov, der i lokalplanlagte
omrader for eksempel ggr det muligt at bygge bade hgjere og teettere, end det
ellers er tilladt i Byggeloven.

HVORNAR LAVES DER EN LOKALPLAN?
Kommunalbestyrelsen skal vedtage en lokalplan,

nar stgrre bygge- og anlaegsarbejder skal gennemfgres, nar arealer skal overfgres
til byzone, eller nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens
virkeligggrelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for
et givet omrade eller projekt.

HVAD BESTAR LOKALPLANEN AF?
Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der
fortaelles om lokalplanens indhold.

Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for
omradets fremtidige anvendelse.

Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgraensning og den fremtidige
disponering af omradet.

LOKALPLANFORSLAG OG OFFENTLIG HORING

N&r Kommunalbestyrelsen har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i
offentlig hgring. I den periode har borgerne lejlighed til at komme med
bemaerkninger, indsigelser eller forslag til endringer. Nar offentlighedsperioden er
slut, vurderer Kommunalbestyrelsen, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme
eventuelle indsigelser og sendringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

Kommunalbestyrelsen er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om
andringer inden lokalplanen vedtages endeligt, men Kommunalbestyrelsen er ikke
forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis Kommunalbestyrelsen pd baggrund af de indkomne indsigelser eller efter
eget gnske, vil foretage sa omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt
planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse af et nyt
lokalplanforslag.

DEN ENDELIGE LOKALPLAN

N&r Kommunalbestyrelsen har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er
bekendtgjort pa kommunens hjemmeside, er planen bindende for de ejendomme,
der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold
i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, fgr
lokalplanforslaget blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid
med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.



Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der
er beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgar af den enkelte lokalplan.

OM LOKALPLANLAGNING

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
planlaegningen som helhed. I en lokalplan fastleegger Kommunalbestyrelsen

bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Plansystemet
Illustrationen viser rammestyringsprincipperne indenfor den fysiske planlaegning.
Landsplanlaegningen og de regionale udviklingsplaner fastlaagger retningslinjerne

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

Planhierakiet

Hlustrationen viser rammestyringsprincipperne
Landsplanlagning inden for den fysiske planlaegning
Regeringens politik

- Landsplanredeggrelser
- Statslige interesser

- Landsplandirektiver

Londsplonlaegningen fostlaxgger retningslinjer for
kommuneplanerne og kommmuneplanerne fastieg-
ger rammerne for den detoljerede ploniegning

- lokolplanerne

Kommuneplanlagning
Kommunalbestyrelens politik

- Kommunens planstrategi

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

Lokalplanilaegning '

Lokalplanen bestar af

Redeggrelsen som beskriver baggrunden for og formalet med lokalplanen og
fortaeller om lokalplanens indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsa for de



miljgmaessige forhold, samt om hvordan lokalplanen forholder sig til anden
planlaegning.

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

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

Hvornadr laves en lokalplan?

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

Lokalplanforslaget

N&r Kommunalbestyrelsen har udarbejdet et forslag til lokalplan offentligggres det i
mindst 8 uger. I den periode har borgerne lejlighed til at komme med
bemaerkninger, indsigelser eller forslag til endringer. Nar offentlighedsperioden er
slut, vurderer Kommunalbestyrelsen i hvilken udstraekning man vil imgdekomme
eventuelle indsigelser og &ndringsforslag. Herefter vedtages planenendeligt.

Hvis Kommunalbestyrelsen, pa baggrund af de indkomne indsigelser, eller efter
eget gnske, vil foretage sa omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt
planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse af et nyt
lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

N&r 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 lokalplanforslaget blev offentlig gjort, kan fortsaette som hidetil, selvom
det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen medfgrer ikke
pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i
lokalplanen.



REDEGORELSE
Lokalplan 194 for et omrade ved 'Mgllen’, Gl. Rddhusvej, Ballerup

BAGGRUND OG FORMAL

Denne lokalplan er tilvejebragt ud fra et gnske om at muligggre opfgrelsen af et
antal boliger i omradet ved Gl. Radhusvej nr. 28, 30 og 32.

Den nugeeldende lokalplan for omradet (Lokalplan nr. 12) udlaegger de pageel-
dende grunde til offentlige formal.

Formalet med denne lokalplan er at skabe rammerne for opfgrelse af ca. 58 nye
etageboliger i 3 plan, samt indretning af op til 4 boliger den gamle hovedbygning
pad Gl. R&dhusvej 32, almindeligvis betegnet som "Mgllen"

Det er tillige lokalplanens formal at udpege Mgllens hovedbygning og dens om-
givelser mod nord som bevaringsveerdige og fastlaegge bestemmelser, som sikrer
at bygningen kan ombygges til boliger i respekt for den bevaringsvaerdige
arkitektur.

Endelig skal lokalplanen fastlaegge bestemmelser vedr. parkering og trafikale
forhold i omradet.

NSE Ejendomme, som har forkgbsret pa arealet, har faet udarbejdet et projekt for
omradet, som denne lokalplan er baseret p3.



LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG 2)

EKSISTERENDE FORHOLD

OVERSIGTSKORT
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uftfoto 2020.

Loka/p/anéns omréde. L

LOKALPLANOMRADET OG OMGIVELSERNE

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Ballerup by p& sydsiden af Gl. R&d-
husvej.

Mgllevej og Mglle-grunden (matr.nr. 9y) skraner ret meget, med et fald mod nord
pa ca. 3 meter inden for lokalplanafgraensningen. Bade grunden og vejen afgraen-
ses af en stgttemur i kampesten ud mod Gl. Radhusvej.

Matr. 9 bg og 9 ib er derimod gravet ind i terraenet og fremstdr omtrent plane og i
niveau med Gl. R&dhusvej. Dette har medfart, at der er et stgrre terraenspring
mellem Mgllevej og matr. 9ib.

Mod syd, vest og @st greenser lokalplanomradet op til det eksisterende bolig-
omrade med villaer og reekkehuse. Hele dette omradet er i dag omfattet af
Lokalplan 12.

Mod nord, p& den anden side af Gl. Radhusvej, ligger det tidligere radhus, som i
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LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG 2)

dag er indrettet til boliger, og — i en akse ud for Mgllens hovedbygning - Dam-
gardsparken.

Mod vest er der udkgrsel til Hold-an Vej via Gl. Radhusvej.

Moallens hovedbygning, foto 2020 (Ballerup Museum)

P& Gl. R&dhusvej 32 13 tidligere Ballerup Mglle med hovedhus og mgllebygning,
opfert ca. 1818 af mgllebygger Niels Christensen. Selve mgllen braendte i 1915, og
i stedet blev der opfgrt en moderne motoriseret mglle pa samme sted. Den er
ogsa vaek. Af det oprindelige mglleanlaeg star i dag kun hovedbygningen tilbage,
symmetrisk flankeret af to hgje og karakterfulde lindetraeer, og fint beliggende i
en akse fra Damgardsparken.

P& sydsiden af hovedbygningen, og sammenbygger dermed via en forbindelses-
bygning, ligger en kvadratisk pavillonbygning med atrium. Denne pavillonbygning
har gennem tiden rummet kontorer, kursuslokaler og flygtningeboliger. Den har
ikke bevaringsvaerdi og forudsaettes nedrevet som led i realiseringen af det
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LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG 2)

projekt, som lokalplanen giver mulighed for.

P& Gl. R&dhusvej 30 er der i dag et areal til parkering, forbeholdt de nuveerende
brugere af Mgllevej 5. Dette areal udlaegges til boligbebyggelse.

P& Gl. Radhusvej 28 ligger et autoveerksted/autoforhandler; denne bygning
forudseettes nedrevet, og arealet udlaegges til boligbebyggelse.

LOKALPLANENS INDHOLD

BEBYGGELSE
Lokalplanen muligggr opfgrelse/etablering af boliger inden for lokalplanomradet.

Bebyggelsen kan opfgres som tre bygninger i tre plan med lejligheder, i udgangs-
punktet som vist pa nedenstdende illustration. Derudover kan der indrettes boliger
i den gamle hovedbygning, der i daglig tale bliver kaldt "Mgllen". Hovedbygningen
udpeges med denne lokalplan som bevaringsvaerdig, tillige med de to karakte-
ristiske treeer og det grgnne areal inkl. kampestens-stgttemur foran bygningen.

— > o
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Illustrationsplan, fremfidige forhold
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TRAFIKALE FORHOLD

Mgllevej er en blind vej pa den straekning, som betjener lokalplanomradet.
Lokalplanen forudsaetter indkgrsel til Mgllevej sydfra — som i dag - fra Linde Allé.
Ballerup Kommune har undersggt, om det kan lade sig ggre at etablere indkgrsel
til Mgllevej fra Gl. R&dhusvej, men pa grund af bade terreen- og ledningsforhold er
dette ikke en realistisk mulighed.

Inden for lokalplanomradet etableres der parkering i begge sider af Mgllevej.
Derudover opretholdes parkeringsarealet i lokalplanomradets gstlige side med
indkgrsel fra Gl. Radhusvej. Trods det at Mgllevej er lukket mod Gl. R&dhusvej, vil
blgde trafikanter fortsat kunne benytte faerdes pa Mgllevej mellem Gl. R&dhusvej
og AErtedamsvej/Linde Allé.

I forhold til nuveerende aktiviteter pa ejendommen vil en fortaetning og udvikling
af ejendommen til boligformal medfgre en gget trafikmaengde til og fra ejendom-
men. Det vurderes dog, at de eksisterende trafikale forhold er af en sddan kapa-
citet, at trafikken vil kunne afvikles hensigtsmaessigt.

Parkering
Omradet ved Mgllen ligger uden for den parkeringsmaessige bymidteafgraensning
og fungerer ikke som primaert p-omrade for bymidtens handlende.

Der findes i dag to offentlige parkeringsarealer inden for omradet, en stgrre pa Gl.
Radhusvej 30 og en mindre pa Gl. R&dhusvej 32, med plads til hhv. ca. 30 og 10
personbiler. Den stgrste parkeringsplads (Gl. Radhusvej 30) er skiltet med ‘For-
beholdt brugere af Mgllevej 5’, dvs. det nuvaerende kommunalt ejede annex til
Mgllen. Den mindre p-plads ligger pa Mgllens matrikel (Gl. Radhusvej 32) og er
skiltet med et almindeligt p-skilt. Begge arealer frasaelges som led i den kommen-
de boligbebyggelse, og de nedlaegges dermed som offentlige p-pladser.

Derudover parkeres der pa Mgllevej, primeert af brugere og beboere inden for
lokalplanomradet. Der er plads til ca. 15 parkerede biler pa den del af Mgllevej,
som saelges fra til det kommende boligbyggeri. Disse p-pladser vil fremover blive
benyttet til at opfylde normen for parkering til den kommende bebyggelse iht.
naervaerende lokalplan.

Offentlig adgang til parkering/dobbeltudnyttelse

For at opretholde parkeringsmulighed for offentligheden skal det sikres, at der
ikke kan etableres privat parkeringsordning i den kommende bebyggelse ved
Mgllen. Dette ggres til en forudsaetning ved udbuddet af arealerne, samt evt. med
servitut/deklaration. Derved sikres det, at der bliver mulighed for dobbeltudnyt-
telse af p-arealerne, sdledes at beboerne kan holde her aften/nat og weekender,
mens kunder og geester til sundhedshuset, bymidten o.a. kan benytte pladserne i
dagtimerne

Parkeringsbelagning i omradet

Der er foretaget droneflyvning over omradet pa en hverdag i maj 2021 samt pa
nogle hverdage i januar og februar 2022 med det formal at dokumentere p-
belzegningen i omrddet pa forskellige tidspunkter af dggnet-



LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG

Tzellingerne viser, at der pa alle tider af dggnet er god kapacitet pa parkerings-
pladserne; de er ikke pa noget tidspunkt fuldt udnyttet, jf. fotos og figurer

nedenfor. Tallene for dagtimerne i 2021 kan i mindre grad vaere pavirket af
coronasituationen.

Droneflyvninger maj 2021

T
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17. maj 2021 K.
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LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG 2)
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17 ma] 2021 kl. 21.00 (pga. problemer med dronens zoomfunkt/on som gjorde
dronebilledet svaert at aflaese, er alle parkerede biler for laesbarhedens skyld
blevet overfort til et luftfoto fra Google Maps (gul prik = parkeret bil).

Taellinger januar/februar 2022

Teellingsomréder
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LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG 2)

Droneflyvning/taelling - januar 2022

| |26.januar—kl.13 10. februar —kl. 17.10

P-plads Gl. R&dhusvej 30 3 4
Lille P-plads v. Mgllen 0 0
Gl. Radhusvej 0 2
Mallevej 5 2

Parkeringsteaelling - februar 2022

| omoo2 | 0302202 09-02.2022

Morgen Aften Morgen Aften Morgen Aften
P-plads Gl. Radhusvej 30 3 1 5 3 6 10*%
Lille P-plads v. Mallen 2 2 2 2 3 2
Gl. Radhusvej 3 3 1 3 2 1
Mgllevej 0 0 2 1 1 0

*Der er gratis mad om onsdagen lige overfor, derfor mange biler den ene aften

OVRIGT

Lokalplanen udpeger hovedbygningen Mgllen som bevaringsvaerdig, tillige med
dens omgivelser mod nord: to lindetraeer, grgnt forareal samt stgttemure i
kampesten. Lokalplanen fastlaagger i den forbindelse detaljerede bestemmelser
om bevaring af hovedbygningens facader og arkitektur, samt om facade- og
tagmaterialer for nybyggeri, altaner/terrasser og friarealer, terraenbehandling
samt affaldshdndtering

LOKALPLANENS SAMMENHZANG MED ANDEN PLANLAGNING

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere
planen i en stgrre sammenhaang.

FINGERPLAN

Efter planloven har Folketinget vedtaget et saerligt landsplandirektiv for hoved-
stadsomradets planlaegning, kaldet Fingerplan 2019.

Fingerplan 2019 har opdelt hovedstadsomradet i fire geografiske delomrader: 1.
det indre storbyomrade ("handfladen"), 2. det ydre storbyomrade ("byfingrene"),
3. de grgnne kiler og 4. det gvrige hovedstadsomrade, bestaende af bade
byomrader og landomrader.

Savel i landsplanlaegningen som i den hidtidige regionplanleegning er det et

baerende princip at skabe sammenhang mellem trafikbetjeningen og lokalise-
ringen af boliger, erhverv og andre byfunktioner.
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LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG 2)

De stationsnaere arealer op til 1.200 m fra stationerne har herved faet en central
rolle, idet hovedparten af regionens fortsatte bolig- og erhvervsmaessige vaekst
sgges placeret her.

Lokalplanomradet er beliggende inden for det stationsnaere omrade. Lokalplanen
er dermed i overensstemmelse med Fingerplanens intentioner.

KOMMUNEPLAN

Kommuneplan 2020 indeholder bade en raekke generelle retningslinjer for kom-
munens udvikling og en raekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i
form af kommuneplanrammer.

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelser for to forskellige rammeomrader i
Kommuneplan 2020: Gl. Radhusvej 28 og den ubebyggede matr.nr. 9 id er en del
af kommuneplanens rammeomrade 3.B11 - Stationsnaert haveboligomr8de ved Gl.
R8dhusvej, Linde Allé, mens Gl. R&dhusvej 30 og 32 hgrer under rammeomrade
3.D8 - Stationsnaert omrédde til offentlige formal ved Gl. R8dhusvej.

Inden for rammeomrade 3.D8 er de bygningsregulerende bestemmelser forskel-
lige hhv. nord og syd for Gl. Radhusvej: nordfor er den maksimale bebyggelses-
procent 100, og der kan bygges i op til 4 etager; sydfor er bebyggelsesprocenten
maks 60, og der kan bygges i op til 3 etager.

Inden for rammeomrade 3.B11 er den maksimale bebyggelsesprocent for boliger
fastsat til 30, og det maksimale etageantal er 1,5.

For at opnad ensartede rammebestemmelser for hele lokalplanomradet er der udar-
bejdet et Tilleeg nr. 13 til Kommuneplan 2020, som andrer afgraansningen mellem
de to rammeomrader, jf. illustrationen nedenfor. Derved kommer alle matrikler
inden for lokalplan 194 til at hgre ind under rammeomrade 3.D8.

e
o

Ll

Kommuneplanens nuvaerende | Kommuneplanens fremtidige
omrédeafgraensning omrédeafgraensning (vist med stipling)
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Kommuneplantilleegget har yderligere til formal at ensarte bebyggelsesprocenten
inden for rammeomrade 3.D8, sdledes at bebyggelsesprocenten bliver maks. 100
bade nord og syd for Gl. Radhusvej. Det maksimale etageantal pa 3 og 4 etager
hhv. nord og syd for vejen fastholdes dog.

Byggemuligheder

Damgardsparken
Nu og fremover

4 etager
bebyg% 100

& Parkskolen
5
U o
IB G/. RathSvel
“‘"‘--u».,b_ M'
S Mgllen 3 etager
| \bebygo/o 60
” Fremover
3 etager
Nu og fremover bebyg% 100
1,5 etager
bebyg% 30
(uaendret)

Dermed kommer det planmaessige grundlag for lokalplanen pd plads, sdledes at
der er overensstemmelse mellem kommuneplanens og lokalplanens bestemmel-

Ser.

LOKALPLANER OG BYPLANVEDTAGTER

Lokalplanomradet er i dag omfattet af Lokalplan 012, som udlaegger de matrikler,
som den nye lokalplan omhandler, til offentlige formal; administrations- og
undervisningsformal.

I forbindelse med Kommunalbestyrelsens endelige godkendelse af lokalplan 194,
ophaeves den eksisterende lokalplan 012 for sa vidt angar det omrade, som er
omfattet af den nye lokalplan.

SEKTORPLANER

Stgj
I forhold til den eksisterende trafikafvikling i omradet vurderes den fremtidige
trafikbetjening af lokalplanomradet ikke at medfgre en vaesentlig forggelse af

stgjgener fra vejene.



LOKALPLAN NR. 194 (FORSLAG 2)

I henhold til kommunens stgjkortlaagning fra 2017 er de arealer, der ligger
allernzermest pa Gl. R&dhusvej, udsat for vejstgj over de vejledende graense-
veerdier pa maks 58 dB pa friarealer, jf. nedenstaende illustration.

Lokalplanen stiller krav om, at det skal sikres, at de vejledende stgjgraenser kan
overholdes.
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Stajkortleegning 2017

Energiforsyning

Lokalplanomradet er beliggende i et forsyningsomrade med fjernvarme.
Bebyggelsen skal tilsluttes det kollektive varmeforsyningsnet efter kommunens
anvisninger.

Der skal som udgangspunkt dispenseres for kollektiv varmeforsyning, safremt
byggeriet opfgres som lavenergi-bebyggelse.

Ved gnsker om installering af varmepumper, skal man vaere opmaerksom pa, at
det kan give stgjgener bade ude og inde. Stgjen fra varmepumper vil ved taet
bebyggelse sandsynligvis overskride greensevardier for maksimalstgj hos naboen
om aftenen og om natten. Stgjgraensen er som tommelfingerregel 35 dB ved skel
til nabo i nattetimerne.

Hvis kommunen modtager en klage over stgj fra en varmepumpe, kan kommunen
give et pabud om at stgjen fra varmepumpen skal nedbringes.

SIDE 47



Energistyrelsen har udarbejdet en guide omkring st@j fra varmepumper og en
beregningsmodel, der kan hjaelpe med at finde den mest hensigtsmaessige place-
ring af en varmepumpe.

Vandforsyning
Lokalplanomradet er omfattet af Ballerup Kommunes Vandforsyningsplan og for-
syningen varetages af forsyningsselskabet Novafos.

Ledningsforhold i gvrigt
Lokalplanomradet er beliggende i feelleskloakeret omrade.

Grundvand og regnvand

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade udpeget med szerlige drikkevands-
interesser, falsomme indvindingsomrader og indvindingsopland til en af Novafos’
vandvaerker inden for omrader med szerlige drikkevandsinteresser.

Anvendelsen til boliger anses ikke som vaerende af szerlig forurenede karakter ift.
grundvandsinteresser.

Regnvand skal i videst muligt omfang hdndteres pa egen grund.

P& grund af hgijtliggende grundvand i omradet er nedsivning af regnvand ikke
muligt inden for lokalplanomradet.

Aflgbskoefficienten fra bebyggelserne saettes til maksimalt 0,5.

Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der
har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at
ikke alle rgr, kabler eller ledninger ngdvendigvis er tinglyst. Derfor bgr relevante
forsyningselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om
elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gas-
ledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan vaere behjeelpelig med at
oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pagseldende omrade.

TILLADELSER ELLER DISPENSATIONER I MEDF@R AF ANDEN
LOVGIVNING

I dette afsnit gives der en oversigt over, hvordan planen forholder sig til andre
love end Planloven.

ARKAOLOGI

Hvis der under anlaegsarbejde findes spor af fortidsminder skal arbejdet standses i
det omfang det bergrer fortidsmindet, og fundet straks meldes til Kroppedal
Museum, jf. Museumsloven.

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder kan bygherren, i henhold
til Museumslovens § 25, anmode Kroppedal Museum om at tage stilling til hvorvidt



arbejdet vil bergre vaesentlige fortidsminder. Museet skal herpd, inden en tidsfrist
pd 4 uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes
af museet, mens udgiften til en eventuel stgrre forundersggelsen afholdes af
bygherren eller den, for hvis regning jordarbejdet udfgres, jf. Museumslovens §
26, stk. 1-2.

JORDFORURENING

Der er kortlagt V1-forurening under anneksbygningen samt et enkelt sted pa
matr. 9ib (p-plads). Derudover V2-forurening pa privatejet matr. 9bg, som ogsa
er omfattet af lokalplanen.

Et areal betegnes som kortlagt pa vidensniveau 1, hvis der er tilvejebragt en
faktisk viden om aktiviteter pa arealet eller aktiviteter pd andre arealer, der kan
have veeret kilde til jordforurening pa arealet. Et areal betegnes som kortlagt pa
vidensniveau 2, hvis der er dokumentation for forurening pa arealet.

Da der er konstateret jordforurening inden for lokalplanomradet, paleegges det
bygherre at sgge §8 tilladelse for byggearbejdet pdbegyndes pa det pageseldende
omrade jf. LBK nr 282 af 27/03/2017 (Jordforureningsloven).

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- eller jordarbejde stgder pa yderligere
forurening, skal arbejdet standses ifglge jordforureningslovens § 71. Forureningen
skal anmeldes til Ballerup Kommune, og arbejdet ma fgrst genoptages efter fire
uger, eller ndr kommunen har taget stilling til, om der skal fastsesettes vilkar for
arbejdet.

HABITATDIREKTIVET

Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plante-
arter, som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, bade inden for og
uden for Natura 2000-omraderne. Det handler bl.a. om forbud mod gdelaeggelse
af yngle/rasteomrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

Det vurderes, at arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteomrade
for arter pa Habitatdirektivets bilag IV.

NATURA 2000-OMRADER

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet
palaegger EU's medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er
sjeeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege
saerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne
og fuglebeskyttelsesomraderne udggr tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige
oplysninger til at afggre, om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.



MILJOVURDERING

Miljgscreening af Forslag til Lokalplan 194 - Mgllen

Sammen med forslaget til Lokalplan 194 er der udarbejdet en miljgscreening for
at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en vaesentlig indvirkning pa
miljoet.

P& baggrund af den foretagne screening af lokalplanen traf Ballerup Kommu-
nalbestyrelse afggrelse om, at der ikke skulle foretages en egentlig miljg-
vurdering af lokalplanen. Denne afggrelse blev offentliggjort sammen med
lokalplanforslaget.

Lokalplanprocessen - genfremlaggelse

Forslag til Lokalplan 194 med tilhgrende miljgscreening blev sendt i hgring den 3.
oktober 2021, og der blev afholdt et borgermgde om planen den 11. november
2021.

Det viste sig imidlertid kort efter offentligggrelsen af lokalplanforslaget, at der var
en del fejl i miljgscreeningen i form af foraeldede lovhenvisninger og forkerte
datoer. Desuden blev administrationen opmaerksom p3, at lokalplanforslaget skul-
le have veeret ledsaget af et kommuneplantillaag med sendringer af kommune-
planens rammeomrader ved Gl. Radhusvej 28.

P& den baggrund blev det besluttet at justere lokalplanen ud fra de tilkendegivel-
ser, der kom frem i de indkomne hgringssvar og pa borgermgdet, og genfrem-
laegge den sammen med kommuneplantilleeg og tilrettet miljgscreening.

I den foreliggende nye udgave Lokalplan 194 er der foretaget
fglgende a&ndringer i forhold til fgrste-udgaven:

e krav om flade tage (i stedet for sadeltag)

e mulighed for tre fulde etager i stedet for 22 (en konsekvens af at fjerne
muligheden for sadeltag)

o fastseettelse af lavere maxhgjde (reduceret med 2 meter)

¢ mulighed for hgjere haekke (for at reducere indblik)

e krav om ugennemsigtige altanvaern (for at reducere indblik)

e krav om brystning under vinduer i sydfacader i byggefelt A og B, dvs. ingen
vinduer til gulv (for at reducere indblik)

Lokalplanens bilag er revideret i overensstemmelse med ovenstdende aendringer.

De hgringssvar, som kom ind i fgrste hgring af lokalplanen, er indgdet i den
endelige behandling af det justerede lokalplanforslag.



LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til Planloven (Lovbekendtggrelse nr. LBK nr 1157 af 01/07/2020) fast-
seettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade ved Gl. R&dhusvej i
Ballerup bydel.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

§1.1
Det er lokalplanens formal

at muligggre opfagrelse af nybyggeri til boliger i max 3 etager.

at udpege Mgllens hovedbygning som bevaringsveerdig for sa vidt angar byg-
ningens ydre, samt at udpege de to eksisterende lindetraeer pd husets nordside
som bevaringsveerdige og i det hele taget fastholde hovedbygningens omgivelsers
symmetriske udtryk i forhold til aksen fra Damgardsparken.

at fastlaegge bestemmelser som sikrer, at bygningens ydre bevares, idet der dog
kan foretages enkelte, naermere beskrevne, mindre a&endringer af gavlene og
sydfacaden

at fastlaegge bestemmelser vedr. indretning af maks. fire boliger i den bevarings-
vaerdige hovedbygning.

at fastlaegge bestemmelser vedr. ny bebyggelse med hensyn til etageantal,
materialer, farver, terreenbehandling mv.

at fastlaegge bestemmelser vedr. trafikale forhold samt placering af parkering og
affaldshandtering.

§ 2. OMRADE OG ZONESTATUS

§ 2.1

Lokalplanen, der afgraenses som vist pa kortbilag 1, omfatter falgende matr.:
nr. 9 bg, 9ib, 9id, og 9y og en del af matr.nr. 7000bz, Ballerup By, Ballerup.

Lokalplanomradet er pa ca. 5.230 m2.

§ 2.2
Lokalplanomradet ligger i byzone og fastholdes i byzone.



§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

§3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal (helarsbeboelse) med tilhgren-
de sekundaere bygninger (depot/skur og lignende).

I forbindelse med den enkelte bolig kan der udfgres liberalt erhverv, forudsat at
det er den, der bebor ejendommen, der driver erhvervet, og forudsat at omradets
karakter af boligomrade ikke sendres. Det er ligeledes en forudsaetning, at er-
hvervet ikke medfgrer problemer i forhold til parkering.

§ 3.2

Der kan opfgres de tekniske anleeg m.m., som er ngdvendige for at sikre om-
radets forsyning. Teknikskabe m.v. skal, hvor det er muligt, integreres i bebyg-
gelsen.

§ 3.3
Der skal reserveres areal til den forngdne affaldshandtering, med en placering
som vist pa kortbilag 2. Se ogsa § 6.1.

8§ 4. VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

§4.1
Lokalplanomradet skal vejbetjenes sydfra via Mgllevej.

§4.2

Inden for lokalplanomradet skal der til ny bebyggelse anlaegges parkeringspladser
pa terraen efter fglgende minimumsnormer:

Bilparkering
0,8 parkeringsplads pr. bolig.

Der skal anleegges 1 handicap-plads pr. 20 almindelige p-pladser. Minimum én
handicap-plads skal vaere mindst 8 x 4,5 m og egnet til parkering af handicapbus.

Cykelparkering
1,5 parkeringspladser pr. bolig, etableret pa terreen og/eller i kaelder.

§4.3

Parkeringsarealer til biler skal placeres i henhold til de principper, der fremgar af
bilag 2, dvs. dels langs Mgllevej med indkgrsel sydfra, dels pa den eksisterende p-
plads med indkgrsel fra Gl. R&dhusvej i gstsiden af matr. 9y (Mgllen).

Handicap-parkeringspladserne skal anlaegges med fast belaegning, og med en pla-
cering som vist pa bilag 2.



Note: placeringen er fastlagt ud fra hensynet til det skrdnende terreen og
tilgengelighed til sti/fortov eller rampe til boligerne.

8§ 5. UDSTYKNING

§ 5.1

Udstykning af de eksisterende matrikler inden for lokalplanomradet m& kun ske
efter en samlet plan i henhold til de principper, som fremgar af bilag 3.

Det grgnne areal mellem den bevaringsvaerdige hovedbygning og Gl. Radhusvej
ma ikke udmatrikuleres, men skal forblive pa samme matrikel som hovedbyg-
ningen.

8§ 6. TEKNISKE ANLAG

§ 6.1 Affaldshandtering

Arealer til affaldshandtering skal placeres som vist pa bilag 2, fordelt pa ét reno-
vationsskur vest for byggefelt C (langs Mgllevej) samt ét renovationsskur nord for
byggefelt B og ét skur til storskrald nord for byggefelt A (ud mod Gl. R&dhusvej).

Affaldshdndteringen skal alle tre steder afskarmes pa en made, sa den ikke virker
skaeemmende i forhold til bebyggelsens opholdsarealer og til den bevaringsvaerdige
hovedbygning, jf. § 8.15.

§ 6.2 Forsyning
Alle omradets forsyningsledninger skal udfgres som jordledninger.

8§ 6.3 Teknikskabe

Teknikskabe o.lign. mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning skal samles i
feerrest mulige grupper og placeres langs vej- eller naboskel. Teknikskabe og
o.lign. mindre anlaeg skal fremstd diskrete og i ensartede materialer og ud-
formning.

§ 6.4 Regnvand
Anlaeg til lokal afledning af regnvand skal placeres inden for fri- og opholds-
arealer i tilknytning til ny boligbebyggelse.

Aflgbskoefficienten fra bebyggelserne ma maksimalt vaere 0,5.



8§ 6.5
Regnvand fra tagflader ma via sandfangsbrgnd opsamles og anvendes til toiletskyl
og t@jvask.

§ 7. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§7.1

Det samlede etageareal for ny bebyggelse pd omradet som helhed ma ikke over-
stige 4.130 m2.

Byggemuligheden fordeles saledes:

Inden for byggefelt A ma der max bygges 875 m2 (etagemeter)
Inden for byggefelt B ma der max bygges 875 m2 (etagemeter)
Inden for byggefelt C ma der max bygges 2.380 m2 (etagemeter)

Derudover kan der indrettes max 4 boliger den eksisterende hovedbygning.

Note: Det samlede maksimale etageareal svarer til en bebyggelsesprocent
inden for lokalplanomr8det som helhed (excl. vejareal) p& ca. 99.

Der gores opmaerksom pd, at det at er en forudsaetning for at udnytte
byggemuligheden fuldt ud, at der kan etableres den forngdne tilhgrende
parkering efter de normer, som fremg8r af § 4.

§7.2

Ny boligbebyggelse ma kun opfgres inden for de pa kortbilag 2 viste retnings-
givende byggefelter. Skure og andre smabygninger ma placeres uden for bygge-
felterne, men under hensyntagen til omradets samlede udtryk. Dog ma der ikke
placeres nogen form for bebyggelse pa arealet nord for den bevaringsvaerdige ho-
vedbygning af hensyn til den aksiale sammenhaeng med Damgardsparken, jf. § 9.

Smabygninger ma have et areal pa maks 30 m2 hver, og de ma ikke overstige 2,6
meter i hgjden, malt fra gulvniveau.

Der ma ikke opfgres carporte eller garagebygninger inden for lokalplanomradet.

§7.3
Bebyggelse ma opfares i maks. 3 etager.

Den samlede bygningshgjde ma ikke overstige 10,5 m malt fra felgende koter til
bygningens hgjeste punkt:

Byggefelt A: kote 39.00
Byggefelt B: kote 39.50
Byggefelt C: kote 41.30



§7.4

Boliger indrettet i den bevaringsvaerdige bygning (‘Mgllen’) markeret pa kortbilag
2 skal have en minimumsstgrrelse pa 80 mz2.

§ 8. BEBYGGELSENS UDFORMNING OG FREMTRADEN

NY BEBYGGELSE

§8.1

Ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal fremstd med facader i tegl og/eller
trae samt glas.

Note: Vedr. facadematerialer pd sekundaere bygninger, se § 8.15.

P& nybyggeri skal ydervaegge aftrappes i forhold til niveau, saledes at soklen pa
intet sted er mere end 30 cm hgj.

§ 8.2
Alle boliger skal have enten en privat terrasse eller en opholdsaltan.
Der ma ikke etableres udvendige altangange pa bygningerne.

P& nybyggeri skal altanveaern veere ugennemsigtige.

Note: bestemmelsen vedr. vaern har til form8l at minimere indbliksgener for
naboerne

§ 8.3
Tage pa ny bebyggelse skal udformes som flade tage.

Note: vedr. tagform og -beklaedning p8 sekundaere bygninger, se § 8.15.

§ 8.4
Der ma etableres solcelleanlaeg pa tagflader af nybyggeri.
Solceller skal veere antirefleksbehandlet.

Der ma ikke placeres solceller pd den bevaringsveerdige hovedbygning.
§ 8.5
I sydfacaderne i byggefelt A og B skal vinduer have en brystningshgjde pa min.

0,8 m, der m3 ikke etableres vinduer til gulv.

Note: bestemmelsen har til form8l at minimere indbliksgener for naboerne.



§ 8.6

I lokalplanomr@det ma der ikke etableres nogen form for kommerciel skiltning
eller reklamering i form af reklameskilte, flag, bannere o.lign.

§ 8.7

Ny bebyggelse skal udformes, sa de til enhver tid geeldende vejledende graense-
veerdier for stgj i beboelsesrum og anden stgjfglsom anvendelse samt for primaere
udendgrs opholdsarealer ikke overskrides.

MOLLENS HOVEDBYGNING

§ 8.8
Mgllens tidligere hovedbygning udpeges som bevaringsvaerdig for sa vidt angar
bygningens ydre.

Ligeledes udpeges de to traeer foran bygningen, det grgnne areal ud mod Gl.
Radhusvej og kampestens-stgttemurene mod Gl. R&dhusvej og Mgllevej som
bevaringsveerdige dele af det samlede anlzeg.

Stgttemuren mod gst, ud mod det lille parkeringsareal, fremstar i dag i betonsten;
ved zendring/omlaegning af denne stgttemur skal anvendes kampesten ligesom
mod nord og vest.

Bygningen skal fremstd som i dag, dvs. med

o tagbeklaedning i rade, matte vingetegl

lysegra pudset sokkel-/kaelderetage

pudsede hvide facader

vinduer i trae i samme stgrrelse og proportioner som de eksisterende, og med
. [¢] [¢]
hvide gaende rammer og lysegra karme

hvidmalede fyldingsdgre i trae

§ 8.9

Der ma saettes yderligere tagvinduer i bygningen.

Ved valg af vinduestype og placering skal der tages hgjde for bygningens nuveaer-
ende tagvinduer mht. stgrrelse, proportioner og vinduesrytme, og bygningens
symmetri skal respekteres.

Vinduer skal have samme stgrrelse som de eksisterende.

§ 8.10

Der ma ikke foretages andringer i bygningens nordfacade ud mod Gl. R&dhusvej,
jf illustrationsbilag (bilag 4). Hovedbygningens symmetriske facade, flankeret af
de to symmetrisk placerede lindetraeer, og placeret i en akse fra Damgards-
parkens indgang, skal bevares, jf. § 9.1 og § 11.



§ 8.11
P& bygningens sydfacade ma der etableres fglgende:

e En ny, symmetrisk adgangstrappe placeret midt i facaden, jf. illustrationsbilag
(bilag 4). Trappen skal fremsta muret, hvidpudset og tilpasset bygningens
arkitektur.

Gelaender skal fremsta hvidt/hvidmalet.

e To kviste, evt. med franske altaner, symmetrisk placeret, én til hver af
boligerne pa 1. sal - med en stgrrelse og placering som vist pa
illustrationsbilag (bilag 4).

Altanernes reekveerk skal fremsta hvide eller lysegra.

e To udvendige altaner, symmetrisk placeret, én til hver af boligerne i stue-
etagen - med en stgrrelse og placering som vist pa illustrationsbilag (bilag 4).
Altanernes reekveerk skal fremsta hvide eller lysegra.

Bortset fra ovennaevnte aendringer/tilfgjelser ma der ikke andres pa bygningens
facader.

Note: de tilladte aendringer anses for ngdvendige for at Mpllens hovedbygning
kan indrettes til tidssvarende boliger. /Endringerne er koncentreret p§
bygningens sydside, hvor de ikke er synlige fra omgivelserne; pd nordsiden
skal facaden bevares ueendret, jf. § 8.10.

§ 8.12
Der ma ikke anvendes nogen form for plastikmaterialer.

Ingen varn eller geleendere udvendig p& hovedbygningen ma fremsta gal-
vaniseret.

Der ma ikke isaettes termoruder.

Note: | stedet for termoruder kan der arbejdes med vinduer med koblede
rammer eller forsatsruder af hensyn til bygningens energiforbrug/varme-
tab.

§ 8.13
Der ma ikke foretages nogen sendringer af bygningens ydre uden forudgdende
godkendelse fra Ballerup Kommune.



Illustration A: Mgllens hovedbygn}hé, nordfacaden i dag (foto 2021)

SEKUNDARE BYGNINGER
§ 8.14

Hver bolig skal have min. 3 m2 depot, enten integreret i boligen, i keelder eller p&
terraen.

Depoter/skure skal placeres efter en samlet plan for bebyggelsen inden for lokal-
planomradet.

Den gamle hovedbygnings bevaringsvaerdige omgivelser (jf. bilag 2) skal friholdes
for alle typer af smabygninger.

§ 8.15
Sekundeere bygninger skal indhegnes/inddaekkes med vaagge med vandrette
lameller. Bygningerne skal fremsta som ubehandlet eller olieret trze.

Tage pa sekundaere bygninger skal udfgres som flade vegetationstage (sedum
eller lignende).

§ 9. UBEBYGGEDE AREALER

§9.1

Det grgnne areal mellem hovedbygningen og Gl. R&dhusvej, inklusive de to
lindetraeer og kampestens-stgttemurene ud mod vejen, skal bevares, jf. bilag 2 og
foto pa illustration A.

Der ma ikke ske nogen form for beplantning af dette areal, og der ma ikke etable-
res nogen konstruktioner eller bygninger (hegn, skur/overdaekning eller lign.)



Note: bestemmelsen har til formdl at sikre den bevaringsvaerdige bygnings
omgivelser og bibeholde den fine akse fra Damg8rdsparkens Parkvej-indgang
op mod hovedbygningen.

§9.2
De to hgje lindetraeer foran hovedbygningen, som vist pa kortbilag 2, udpeges
som bevaringsveardige.

Ved skader pd treeerne, sygdom i traeerne, stormskader, lynnedslag eller lignende,
skal der genplantes med tilsvarende traeer, det vil sige med nye tilsvarende linde-
treeer med et stammeomfang pa minimum 35 cm. Treeerne skal plantes med sam-
me placering i forhold til aksen mod Damgardsparken og anlaeggets symmetri.

Note: Aksen er et gennemg8ende element fra Damgd8rdsparken, jf. bilag 3,
og treeerne er med til at understrege aksen bdde fysisk og visuelt.

Under anlaegs- og byggearbejde ma der ikke foretages handlinger, som kan
beskadige eller gdelaegge disse traeer eller forringe deres levevilkar. Traeerne,
inklusive rodzone, skal under bygge- og anlaegsarbejder afgraenses med hgijt
hegn.

Der ma ikke ske nogen form for oplag af materialer m.v. pd det gronne omrade
nord for hovedbygningen af hensyn til de bevaringsvaerdige traeer og kampe-
stensmuren mod Gl. Radhusvej.

Der ma ligeledes ikke ske oplag pa forarealet i forbindelse med bygge-/anlaegs-
arbejder.

De bevaringsveerdige lindetraeer ma ikke topkappes.
Eventuel ngdvendig beskaering skal ske efter principperne i Dansk Traeplejer-
forenings vejledning , Beskeering af Treeer".

Der ma ikke foretages nogen form for beskaering uden forudgaende godkendelse
fra Ballerup Kommune.

§9.3

Der skal etableres feelles fri- og opholdsarealer i overensstemmmelse med princip-
perne pa bilag 2.

Pa disse arealer ma der ikke ske oplag eller parkering.

§9.4
Der ma ikke etableres faste hegn inden for lokalplanomradet.

Eventuel hegning m& kun ske i form af haekke/levende hegn.
Der ma etableres haveldger i tree.



§ 9.5

Inden for lokalplanomradet ma stgttemure ikke fremsta i blank eller rd beton.
De skal udadtil fremstd i natursten, fliser eller lignende.

Der skal - pd overkanten og/eller langs foden af stgttemuren - etableres beplant-
ning, som kan brede sig (klatre op og/eller haenge ned) og begrgnne stgttemuren.

8§ 9.6

Faste belaegninger skal holdes pa et minimum, saledes at kun de arealer (veje,
adgangsstier etc), som skal have belzegning af hensyn til tilgeengeligheden, samt
private terrasser, ma have fast beleegning.

§9.7

Arealet mellem fortove/stier og facader skal vaere grgnt/beplantet (ikke befzestet).
Dog skal adgangsstier til gadedgre, omrader til cykelparkering, ramper etc. have
fast belaegning af hensyn til tilgeengeligheden, jf. § 9.6.

Note: Bestemmelsen om at begreense de faste belaegninger har til formdl at
sikre, at regnvand kan forsinkes, tilbageholdes og evt. i nogen grad nedsives
ved hjeelp af beplantning eller graes, i stedet for at ledes direkte via en fast
beleegning til kloaksystemet.

§ 9.8

Alle interne veje og stier skal udfgres pa en made, sa der sikres god tilgaenge-
lighed i henhold til geeldende standarder, med hensyn til belaeagninger, belysning
og placering af beplantning og inventar.

§ 10. TERRANREGULERING

§ 10.1

Der ma ikke foretages terraenregulering p& mere end +/- 0,5 m i forhold til
eksisterende terraen. Terreenreguleringer derudover kreever, at der er udarbejdet
en terraenplan, som skal godkendes af Ballerup Kommune.

Note: da der er store terraenforskelle inden for lokalplanomr8det, er det
ngdvendigt at sikre, at terreenreguleringerne ikke medfarer ulemper for
naboerne eller darlig tilgaengelighed.

§10.2
Der ma ikke foretages terraenregulering naermere end 0,5 m fra skel.

§ 10.3

Der ma ikke terreenreguleres pa det grgnne areal nord for den bevaringsveerdige
hovedbygning, jf § 9.1 og § 11.

Note: bestemmelsen har til form8l at sikre den bevaringsveerdige hoved-
bygnings omgivelser.



§ 11. BEVARING

§11.1

Den tidligere Ballerup Mglles hovedbygning fra 1818, som er markeret pa kortbilag
2, udpeges med denne lokalplan som bevaringsveerdig, jf. § 8.8 ff.

Note: vedr. retningslinjer for bygningens klassicistiske stiltreek henvises fx til
Vejledning til Bevaring i GIl. Skovlunde’.

§11.2

Det grgnne areal mellem hovedbygningen og Gl. Radhusvej, inkl. de to eksiste-
rende lindetraeer og kampestens-stgttemuren, udpeges ligeledes som bevarings-
veerdigt, jf. § 9.1.

§ 12. FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

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

§12.2
Der skal etableres parkering for biler og cykler i henhold til normerne i § 5, inden
ny bebyggelse kan tages i brug.

§12.3

Der skal oprettes en feelles grundejerforening for hele lokalplanomradet, hvortil
der er medlemspligt, jf. § 13. Den feelles grundejerforening skal varetage drift og
vedligeholdelse af vej- og parkeringsarealer (Mgllevej mv.), ledningsanlag,
feellesarealer etc.

§ 13. GRUNDEJERFORENING

§ 13.1
Hvis der er mere end én grundejer inden for lokalplanomradet, skal der etableres
grundejerforening med medlemspligt for alle grundejere.

§ 14. SERVITUTTER

§ 14.1
Der er ingen bestemmelser vedrgrende ophaevelse af servitutter.



§ 15. OPHAVELSE AF LOKALPLAN

§15.1

Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan
ophaeves Lokalplan nr. 012 for et omrade omkring Gl. R&dhusvej for sa vidt angar
det omrdde som denne lokalplan omhandler.

§ 16 RETSVIRKNINGER

§16.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, m& ejendomme, der er
omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom ma fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de anlaeg, der er
indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregdende afvigelser
fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer mfl., medmindre
kommunalbestyrelsen skgnner, at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de
pdgzeldende.

En lokalplan tilsidesaetter ikke anden lovgivning, medmindre dette er saerligt hjem-
let i lovgivningen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens be-
stemmelser, fortreenges 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 sdledes vedtaget endeligt af Ballerup Kommunalbestyrelse den
31. oktober 2022.

Jesper Wirtzen / Steen Pedersen
borgmester centerchef



Kortbilag 1 - Omrade og afgraensning
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Kortbilag 3 - lllustrationsplan
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Bilag 4 - Facadeillustrationer

Mgallens eksisterende facader
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Bilag 5 - Snit i ny og eksisterende bebyggels:

Fremtidig bygninger
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Bilag 6 - Sol- og skyggediagrammer
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