FORSLAG TIL LOKALPLAN 204

for en del af boligbebyggelsen Bispevangen

Ballerup Kommune, marts 2024



REDEGQORELSE OM LOKALPLAN 204
for en del af boligbebyggelsen Bispevangen i Ballerups

e /
Luftfoto med red markering af lokalplanens afgrcensning

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Vores Bolig (fidligere Ballerup Boligselskab), som ejer den almene bebyggelse
Bispevangen, gnsker at supplere bebyggelsens nuvcerende boligudbud med nogle
nye boliger i den gstlige del af omrédet.

Bispevangen bestdri dag af et hajhus pd 15 etager med 190 lejligheder - heraf mange
smd boliger - samt en etageboligbebyggelse i omrddets nordvestlige hjgrne med
familie- og ungdomsboliger. Boligselskabet @gnsker at opfere ca. 4.000 etagemeter -
svarende til ca. 40-45 boliger - bestdende dels af nogle starre, attraktive familieboliger i
form af rcekkehuset og enkelte etageboliger i en roekkehuslignende bebyggelse i 2-3
plan, dels et mindre antal 'skceve’ boliger i ét plan til udsatte borgere.
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Det eri frdd med kommunens boligpolitik at understatte en varieret boligbebyggelse
og dermed en mere bred beboersammenscetning i Bispevangen.

Den nugceldende lokalplan for omrddet giver imidlertid ikke mulighed for at opfaere
yderligere bebyggelse i omrddet, og formdlet med Lokalplan 204 er derfor at gare
dette muligt. Lokalplanen ledsages af Tilloeg nr. 23 til Kommuneplan 2020, som har fil
formdl at justere og ajourfgre rammebestemmelserne vedr. bebyggelsesprocenten
inden for omrédet.

LOKALPLANOMRADET, eksisterende forhold
Den almene bebyggelse Bispevangen bestdr af 3 matrikler: 1bs og 1z, Pederstrup By,
Ballerup, og 30 ac, Ballerup By, Ballerup. Det samlede areal er p& ca. 52.900 m2.
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Hgjhuset (afdeling 1, Parkbo) set fra sydast Friareal vest for hgjhuset, afd. 2 i baggrunden

Bispevangens omrdde afgreenses mod nord af Ballerup Byvej, mod gst af et villa-
kvarter, mod vest af Gammelgdrdsparken, og mod syd af vejen Bispevangen samt —
pd den anden side af vejen - af seniorbofcellesskabet Ekkodalen og Tyrkisk Forenings
kulturhus,

Indkersel til lokalplanomrddet sker sydfra, fra vejen Bispevangen.
Bispevangen bestdr i dag af to afdelinger:

e Afdeling 1 'Parkbo’: et 90 meter lang hgjhus pd 15 etager, tegnet af Halldor
Gunlggsson og Jaern Nielsen og opfaert i 1961-63. Bygningen er udfart i
betonelementer og rummer 190 boliger.

e Afdeling 2: en etagebebyggelse i 2-3 etager med et tcet-lavt proeg, opfart i
gule mursten og gule tegltage. Afdelingen, som er tegnet af Suensons

tegnestue og opfert i 1985, rummer 103 familieboliger og 12 ungdomsboliger.

| forbindelse med en omfattende renovering af gérdmilijget omkring hgjhuset i 1991-92,
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blev bygningens gavle udsmykket kunstnerisk. Mod syd ses 'Himlens farver’ af Bjgrn
Redding (se foto ovenfor), mens nordgavlen mod Ballerup Byvej prydes af 'Zebra-
fraktion’ af Ole Gjermandsen — et voerk der ncermest har fdet status af landmark i

omrddet.
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Hgjhusgavl med Zebrafraktion Afdeling 2 fra 1985

Bispevangen-omrddet er praeget af to store grenne friarealer, et meget stort areal @st
for hgjhuset og et lidt mindre vest for. Der er en del bevaringsveerdige troeer og
beplantninger inden for lokalplanomrddet, herunder en karakterfuld allé bestdende af
64 lindetrceer, hvoraf ca. 1/3 ikke stérinden for lokalplanafgreensningen (matr.nr. 30 ac)
men pd nabomatriklen (matr.nr. 1 bs).

Allé af lindetrceer langs hgjhuset Friareal @st for hgjhuset; lindealléen ses til venstre
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LOKALPLANENS INDHOLD

Formal og anvendelse

Lokalplanen indeholder bestemmelser som skal sikre, at den nye bebyggelse indpasses
i det eksisterende omrdde, bdde i forhold til arkitektur, beplantning og frafikale forhold.

Bebyggelse
Den nye boligbebyggelse i 2-3 etager placeres i omrddets nordastlige kant med
indgange ud mod den nye/forlcengede vej mod gst og nord.

Alle boliger i stueplan far sma private haver/terrasser mod syd og vest ud til den store
plcene.
Alle boliger over stueplan f&r opholdsaltaner.

Lcengst mod syd ved indkarslen fra Bispevangen placeres en bygning i ét plan med ca.
fem s&kaldte 'skceve boliger' til udsatte borgere.

Den nye boligbebyggelse fér ensidig taghceldning ind mod det store fcelles friareal.
Bygningerne opfaeres i trae, tegl og aluzink i en farveskala af gul - lys gréd — merk grd —
sort. Dermed filpasser den nye bebyggelse sig farvemcessigt den eksisterende bebyg-
gelse: det grd hgjhus (afdeling 1, Parkbo) og den nyere gule bebyggelse (afdeling 2).

lllustration: Bispevangen i fugleperspektiv set fra Ballerup Byvej; ny bebeyggelse markeret med
redt (illustration: Tegnestuen Vandkunsten)
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Infrastruktur og parkering

Vejen pd den gstlige side af matr.nr. 30 ac ender pd nuvcerende tidspunkt blindt ved
en genbrugsplads. Her findes der parkering for hgjhusets beboere langt fra bebyggelse,
hvilket skaber en vis utryghed.

Derfor skal vejen i fremtiden fortscette nord om grunden og forbindes med den
eksisterende vej langs hgjhuset.
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Nuvcerende vejfaring aFremtidig vejfaring

Vejen skal anlcegges langs @st- og nordsiden af lokalplanomrdadet. Den nye vejs tracé

tilpasser sig de eksisterende store, bevaringsvoerdige troeer for at minimere behovet for
fceldninger.

Boligerne skal have adgang fra denne nye interne gade.

Parkeringsarealer til de nye boliger skal placeres i tilknytning fil vejen nord og @st for
bebyggelsen.

Lokalplanen fastlcegger parkeringsnormer for bé&de biler, handicapkegretgjer og cykler.

Parkeringsnormerne for den nye bebyggelse bygger pd zoneringen i Kommuneplan
2020. Bispevangen ligger i en afstand af ca. 800 m fra Ballerup Station i fugleflugtslinje,
men uden for de to stationsncerhedszoner vedr. parkering i Kommuneplan 2020, jf.
illustrationen nedenfor.

Ud over den normerede nye parkering til den kommende bebyggelse opretholdes de
nuvcerende p-pladser.
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Bispe-
vangen
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For dette omrdde lyder Kommuneplanens norm for etageboliger p& 0,9 — 1,2 p-plads pr.
bolig. For Bispevangen er normen i lokalplanen sat til 1 p-plads pr. bolig i lyset af
bebyggelsens ret stationsncere placering.

For tcet-lav bebyggelse (raekkehuse) lyder normen pd 1,5 p-plads pr. bolig.

Landskabstreek, hegn og beplantning
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Der er 3 primcere landskabstraek pd Det nye boligprojekt vil tilfare et fierde
grunden i dag: plcenen, alléen og element: kanten til haverne, ligesom i

(illustration: Tegnestuen Vandkunsten)

frcercekkerne mod nordast. afdeling 2.
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Kommunen har foretaget en vurdering af den eksisterende beplantning i omrédet, og
pd& den baggrund indeholder lokalplanen krav om bevaring af et starre antal enkelt-
stdende traeer, beplantninger og grenne strukturer. Desuden stilles der krav om, at all

hegning i skel skal ske med levende hegn.

Treebceeltet i det nordestlige hjgrne af omréddet har betydning som et vigtigt sammen-
hcengende grent omréde med celdre tfraeer af stor veerdi for den biologiske mangfol-
dighed. Derfor skal fremtidige anlcegsarbejder planlcegges, sé de friholder de blivende

troeers dryp-zone (jf. Ballerup Kommunes Troestrategi).
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Klima og milje

Lokalplanen giver mulighed for at etablere solceller pd tagfladerne (Planloven giver

ikke hjiemmel til at stille et egentlig krav herom).
Sekundcere bygninger (skure etc.) skal have grenne tage (vegetationstage).

Lokalplanen stiller desuden krav om, at ny og supplerende beplantning skal ske med
hjemmehgrende arter, hvoraf nogle skal vcere boerbcerende af hensyn til den bio-

logiske mangfoldighed i omrddet.

Regnvand skal hdndteres pd egen matrikel. Der skal derfor etableres et regn-
vandsbassin med rekreative kvaliteter inden for lokalplanomrddet.
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SAMMENHZANG MED ANDEN PLANLAGNING

Landsplanlcegning (Fingerplan)
Efter planloven har Folketinget vedtaget et scerligt landsplandirektiv for hovedstadsom-
radets planlcegning, kaldet Fingerplan 2019.

S&vel i landsplanlcegningen som i den hidtidige regionplanlcegning har det veeret et
boerende princip at skabe sammenhaeng mellem den offentlige trafikbetjening og
lokaliseringen af boliger, erhverv og andre byfunktioner. De stationsncere arealer,
defineret som arealer inden for 1.200 m fra stationerne, har herved fdet en central rolle,
idet hovedparten af regionens fortsatte bolig- og erhvervsmaessige voekst skal sages
placeret her.

Lokalplanomrddet i Bispevangen ligger inden for stationsncernedszonen i en afstand af
ca. 800 meter fra Ballerup Station. Dermed er lokalplanforslaget i overensstemmelse
med Fingerplanen.

Kommuneplan 2020

| Kommuneplan 2020 er der i bestemmelserne for ammeomrddet Bispevangen
fastlagt en bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom pd& max 45. Dette har
midlertid Icenge veoeret ude af frit med virkeligheden.

Bispevangens omrdde bestdr af tre matrikler, som hver iscer er — eller bliver —
bebygget i meget forskellig grad:

e Matr.nr. 1z, Pederstrup By, Ballerup rummer et hgjhus i 15 etager (opfert i 1963), og
inden for denne matrikel er bebyggelsesprocenten ca. 157,

e Mair. nr. 1 bs, Pederstrup By, Ballerup, rummer etage- og roekkehusbebyggelse
(opfarti 1985) i 3-4 etager med en bebyggelsesprocent pd ca. 41,

e Matr.nr. 30 ac, Ballerup By, Ballerup i omradets astlige del vilmed den kommende
bebyggelse forventeligt f& en bebyggelsesprocent pd ca. 17.

Bebyggelsesprocenten pd hajhusmatriklen overstiger altséd kommuneplanens bestem-
melse betydeligt, mens bebyggelsesprocenten for den kommende bebyggelse pd
matr.nr. 30 ac kommer til at ligge en del lavere. Samlet set kommer bebyggelses-
procenten til at ligge pd ca. 0.

Lokalplan 204 ledsages derfor af et tillceg til Kommuneplan 2020, Kommuneplantillceg
23, som har til formdl at fastioegge en bebyggelsesprocent for rammeomrdade 3.B5
som helhed, og ikke p& ejendomsniveau, som det ellers plejer at veere. Det giver
mening i dette scerlige tilfcelde, fordi alle tre matrikler er en del af den samlede
bebyggelse Bispevangen og har samme ejer (boligselskabet Vores Bolig) - og dermed
er en naturlig helhed trods den nuvcerende udmatrikulering.



Med kommuneplantillcegget cendres navnet pd rammeomrédet og betegnelsen for
den specifikke anvendelse, séledes at det fremover hedder boligomrdde, ikke
etageboligomrdde — dette sker i lyset af, at der med lokalplan 204 gives mulighed for
at opfere bdde tcet-lav bebyggelses (roekkehuse) og 'skoeve boliger’ i ét plan som
supplement til etageboligerne.
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Kommuneplan 2020, ammeomrdade 3.B5, bebyggelsen Bispevangen

Eksisterende lokalplan

Bispevangen er i dag omfattet af Lokalplan 026, som blev vedtaget i juni 1983.
Denne lokalplan gav mulighed for at opfgre den familie- og ungdomsbolig-
bebyggelse, som ligger i det nordvestlige hjgrne af Bispevangens omrdde. Lokalplan
026 aflyste i sin tid den oprindelige Byplanvedtoegt nr. 9 fra 1964, som udgjorde det
planmaessige grundlag for opferelsen af hgjhuset i Bispevangen.

Med vedtagelsen af den foreliggende Lokalplan 204 aflyses Lokalplan 026 for s& vidt
angdr matrikel nr. 30 ac, som udger lokalplanomrédet i den nye lokalplan.



Lokélplan 026

§ matr.30 ac
.

matr. 1z

Servitutter

Der er ingen tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil vcere i strid med lokalplanens
formal.

Miljevurdering
"Lov om miljigvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)"
fastscetter kriterier for hvilke planer, der krocever udarbejdelse af en miljgvurdering.

Lovens formdl er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere milighensyn i
planlcegningen, og at fremme bceredygtig udvikling.

Der skal laves miljgvurderinger af planer, som omhandler store og miljgbelastende
projekter listet i lovens Bilag 1 og 2, eller som pdvirker et internationalt naturbeskyttel-
sesomrade. For mindre planer, som kun omfatter et mindre omréde eller som kun
indeholder mindre cendringer, kan miljgvurderingen undlades, hvis planen ikke
forventes at f& vaesentlig indvirkning pd miljget.

For at danne et overblik over, om den foreliggende lokalplan kan f& en vaesentlig
indvirkning p& miljget, er der foretaget en miligscreening. Der er desuden udarbejdet
et screeningsnotat vedr. bilag IV-arter, se afsnittet om Habitatdirektivet nedenfor.

! Lovbekendtggrelse nr 1225 af 25/10/2018
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P& baggrund af den foretagne screening af lokalplanen er det Ballerup Kommunes
vurdering, at der ikke er grundlag for at foretage en miljgvurdering af det kommende
nybyggeri i Bispevangen.

En screening for Bilag IV-arter i omrddet har imidlertid konkluderet, at der kan veere
levesteder for flagermus i den eksisterende beplantning. Der skal derfor foretages
lytninger og udarbejdes et milignotat vedr. eventuel forekomst af flagermus.

Lokalplanen kan ikke vedtages endeligt, fer der foretaget de forngdne lytninger
vedr. flagermus, udarbejdet et milignotat og taget stilling til eventuelle nedvendige
afvcergeforanstaltninger.

Screeningen af lokalplanforslaget, inkl. bilag med screeningen for flagermus, offent-
liggaeres som en afgerelse samtidig med, at lokalplanforslaget sendes i haring.

VVM-vurdering
Der skal ikke gennemfgres en VVM-vurdering af den foreliggende lokalplan, jf. ovenfor.

SEKTORPLANLAGNING

Trafik

Boligbebyggelsen Bispevangen vejbetjenes i dag fra vejen Bispevangen syd for
bebyggelsen.

Denne adgangsvej fastholdes ogsé for den kommmende bebyggelse, og der
anlocegges en ny intern adgangsvej langs omrddets gstside til de ny boliger med
forbindelse til den eksisterende vej langs hgjhuset.

Det er kommunens vurdering, at den ggede trafik, som de nye 40-50 boliger vil
affgde, ikke vil medfare trafikale problemer i omrédet omkring Bispevangen. De
trafikale forhold internt i omradet skal tilpasses, s& den trafikale afvikling kan foregd
sikkert og smidigt.

Lokalplanen indeholder bestemmelser vedr. trafikale sammenhcenge og udformning
af en nye interne vej.

Med hensyn til offentlig transport, s& ligger Ballerup Station og busholdeplads ca. 850
meter fra Bispevangen, med nem forbindelse via Praestevaenget og Lindevoenget.
Den kommunale servicebus linje 835 har desuden pt. stoppested pd Bispevangen
foran hgjhuset.
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Staj

Lokalplanomradet ligger i en gren kile mellem eksisterende parcelhusbyggeri mod st
og etageboligejendomme mod vest. Omrddet er pdvirket af stgj fra omgivende veje,
primcert fra Ballerup Byvej, som lgber nord for omréadet.
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QOver75dB
70-75dB
65-70dB
60-65 dB
h5-60 dR

Stgjkort

De omgivende bygninger bidrager til en vis dcempning af trafikstgjen, men den hgje
etageejendom mod vest giver nogle lydrefleksioner til lokalplanomrddet. Dette er
belyst ved stgjberegninger pd udenders arealer og pd facaderne af det planlagte
byggeri p& grunden (se nedenfor).

Der er stgjbelastede omrdader, hvor stagjniveauet overstiger Miljgstyrelsens vejledende
stajgreense pd Lden = 58 dB, nord for den planlagte bebyggelse samt i mindre om-
rdder mod nordvest og nordast i lokalplanomrddet. Ligeledes er der en overskridelse af
stgjgraensen i en smal stribe af omraddet mod syd, ud mod Bispevangen. Disse omrdder
ber sdledes ikke udlcegges til stgjfalsom anvendelse.

Den vejledende stgjgreense overskrides p& bygningerne mod nord, pé& facader mod
nord, gst og vest. Der er beregnet overskridelse af grcenseveoerdien pd op til 8 dB.
Stejbelastningen inde i boligerne vil blive afhjulpet med bygningsmaessige filtag, fx vil
der p& stgjbelastede facader blive anvendt lydvinduer og stgjdcempende ventila-
tionslgsninger.
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Beregning af stgj p& facader Laen i dB(A) . <= 56
56 <

<= 58
58 < <= 60
60 < <= B2
62 < <= b4
64 <

Der arbejdes i boligprojektet med et princip om, at bebyggelsen selv skcermer sine
friarealer, som det ogsd er tilfceldet i afdeling 2 (se ovenfor). Stgjberegninger fra Sweco
godtger, at bebyggelsens disponering i hgj grad vil afhjcelpe stgjbelastningen pé
friarealerne.

llustration af princip, hvor bygninger skcermer mod staj p& opholdsarealerne
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stegjbelastning

Lgen 1 9B(A)
1,5 mover temraen
|
B6 = <= 58
58 = <= 60
60 = <= 62
62 = <= b4
B4 <

Fremtidig stajbelastning i omrddet (kilde: Sweco)

Lokalplanen stiller krav om, at det ved bygningsmaessige filtag og/eller stgjafskaerm-
ning af friarealerne skal sikres, at de anbefalede greensevcerdier kan overholdes bdde

ude og inde.

Vejbyggelinje
Langs Ballerup Byvej er der fastsat en byggelinje i en afstand af 22,5 m fra vejmidte.

Denne vejbyggelinje opretholdes.

Energiforsyning
Lokalplanomrédet ligger i et omrédde med fiernvarmeforsyning. Tilslutning vil derfor
kunne ske til I/S Vestforbrcendings forsyningsnet.

Vandforsyning
Lokalplanomrddet er omfattet af Ballerup Kommunes Vandforsyningsplan, og

forsyningen varetages af forsyningsselskabet Novafos.
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Aflgbsforhold / kloakering
Lokalplanomrddet er omfattet af Ballerup Kommunes Spildevandsplan (omrdde B27S
og B37R) og erregn- og spildevandskloakeret.

Spildevandet ledes scerskilt til Biofos' anloeg i Avedare, Renseanlceg Avedere (det
tidligere Spildevandscenter Avedegre I/S).

| henhold til spildevandsplanen er projektomrddet mindre egnet til nedsivning.

Ledningsforhold i @vrigt

Lokalplanomrddet gennemskceres af to ledninger, hhv. feellesledning (gren) og
regnvandsledning (bld), jf. illustration nedenfor. Ny bebyggelse skal placeres under
hensyntagen til de tinglyste respektafstande til disse ledninger. Den rgde ledning, som
ligger uden for lokalplanomrédet, er en gasledning der forsyner hgjhuset.

Det pdhviler bygherren selv at fremskaffe alle relevante ledningsoplysninger i forbin-
delse med lokalplanens realisering.

M
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lllustrationen viser regnvandsledninger (bld), feellesledninger (gren) og gasledninger (rad) i
omrddet.

Grundvand og regnvand

Som hovedparten af Ballerup Kommune er lokalplanomrédet beliggende i et omréde
med scerlige regionale drikkevandsinteresser. Sammen med det faktum, at omrédet
p& grund af jordbundsforholdene er mindre egnet til nedsivning af regnvand, betyder
det, at der skal arbejdes med andre mé&der at opsamle, forsinke og/eller fordampe
regnvandet pd.
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Lokalplanomrdadet skal terrcenreguleres ifm. etablering af nye boliger. Regnvands-
h&ndteringen er i den forbindelse undersggt, bl.a. med udgangspunkt i Ballerup
Kommunes egne anvisninger samt beregningsprogram for vandhdndtering SCALGO.
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Oversvemmelse ved en 5-Ars regnhcendelse = 48 mm (ny bebyggelses omrdde vist med radt)
Vanddybder: granne omrdder = < 10 cm; gule omrdder = 10 — 40 cm; reade omrdder = > 40 cm

Overordnet kan det konkluderes at der er behov for at h&ndtere en starre meengde
vand pd& eget omrdde. Der hadndteres i dag regnvand i den tidligere mose/vandhul
vest for den hgje bebyggelse.

Det konkluderes tillige, at det vil voere muligt at etablere det ngdvendige volumen til at
tilbageholde regnvand, séledes at det lokale regnvand kan hdndteres inden for lokal-
planomrddet.

For det nye omr&de vil regnvand derfor blive hdndteret i en LAR2-Igsning, som bdde er
et fint landskabselement og en velkendt Izsning fil hdndtering af fx skybrudsregn.

Befcestelsesgraden er i lokalplanen sat til 0,4, hvilket eri overensstemmelse med
Ballerup Kommunes Spildevandsplan. Eventuelle faste belcegninger pd private terrasser
ma ikke filsluttes regnvandssystemet og medregnes derfor ikke i befcestelsesgraden.

2 LAR = Lokal Afledning af Regnvand
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Fremtidige oversvemmelsesforhold

Jordforurening

Der er ikke registreret nogen forurening i det omrdde, som lokalplanen omhandler.
Dog er al jord i byzone som udgangspunkt klassificeret som lettere forurenet. Al flytning
af overskudsjord fra omrddet skal sGledes anmeldes til kommunen.

Fredskov og beskyttet natur
Der er ikke inden for lokalplanomrddet eller i dets ncerned registreret fredskov eller
beskyttet natur.

Natura 2000-omrader

EU’'s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet p&-
lcegger EU's medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjceldne,
truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege scerlige omrdder,
hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomrdderne og fuglebeskyttelses-
omrdderne udger tilsammen Natura 2000-omrdderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstrcekkelige oplysninger
til at afgere, om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrdde.

Den ncermeste Natura 2000 habitat-udpegning er @vre Malleddal, Furesg og Frede-
riksdal Skov, som ligger ca. 2 km fra lokalplanomrddet. Projektet har ikke hydrologisk
forbindelse fil Natura 2000-omr&det, idet der ikke cendres i vandmiliger opstrems det
beskyttede omrdde. Projektet er af en karakter, hvor der ikke udledes kemi eller andre
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skadelige elementer til omgivelserne. Ballerup Kommune vurderer derfor, at realise-
ringen af lokalplanen ikke kan skade dette Natura 2000 habitat.

Habitatdirektivet
Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som

medlemslandene er forpligtet fil generelt at beskytte, bdde inden for og uden for
Natura 2000-omrdderne. Det handler bl.a. om forbud mod @delceggelse af yngle-
/rasteomrdder og mod at forstyrre fugle pd reder.

Ballerup Kommune har foretaget en screening af omrddet. Konklusionen er, at der
Inden for projektomrddet er flere troeer med sproekker og andre hulheder, og det kan
derfor ikke afvises, at de er levesteder for flagermus. Der skal derfor udarbejdes et
miljgnotat herom. Se ogsd afsnittet om Miljgvurdering pd side 10.

Enkelte af traeerne med hulheder i det beskrevne projekt vil st& ganske ncer bygninger
og vejanlceg. Der skal derfor tages hensyn til evt. levesteder for flagermus ved
planlcegning af belysning bdde i anlcegsfasen, og ndr bygningerne stdr foerdige.

Fortidsminder
Der er ikke registreret fortidsminder inden for lokalplanens omréde.

Hvis der i forbindelse med kommende jord- og anlcegsarbejder findes spor af
fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, der bergrer fortidsminder. Skjulte
fortidsminder i form af fx bopladser, grave og lignende er beskyttet af Museumsloven,
kap. 8 § 27, stk.2.



HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

Et af formdlene med lokalplaner er at give borgerme og Kommunalbestyrelsen mulighed for
at vurdere konkrete tiltag i sammenhoceng med omgivelserne og den gvrige planlcegning i
kommunen.

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

| en lokalplan vil der typisk voere bestemmelser om:

. Hvad omrddet og bygningerne mé bruges til. Hvordan omrddet md& udstykkes.
° Hvor store og haje bygninger ma veere.
° Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.

) Hvor og hvilken type beplantning, friarealer o.lign. der skal vcere.

Afhcengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde @ vrige bestem-
meler, fx om bevaringsveerdige huse og bymiljger, stajskcerme eller grundejerforeninger.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG KOMMUNEPLAN?

En lokalplan skal altid veere 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 Kommunal-
bestyrelsen har pligt til at virke for kommuneplanens gennemfarelse, bl.a. gennem
udarbejdelse af lokalplaner, som til gengceld er bindende for den enkelte grundejer.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG BYGGELOV?

| Byggeloven og scerligt i Bygningsreglementet er der en lang roekke generelle krav og
bestemmelser til og om byggeri. De skal vcere opfyldt, for at ef byggeri er lovligt, og for at
opnd byggetilladelse til byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan
skcerpes eller lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der ud-
frykkeligt er ncevnt i lokalplanen, tilsidescetter Bygningsreglementets bestemmelser herom.

Hvis ikke der er scerlige bestemmelser i lokalplanen, der filsidescetter Byggelovens regler, er
det Byggelovens bestemmelser, der er goeldende inden for lokalplanens omréde.

Det er denne koordinering mellem Byggelov og Planlov, der i lokalplanlagte omr&der for
eksempel ger det muligt at bygge bdde hgjere og tcettere, end det ellers er tilladt i
Byggeloven.



HVORNAR LAVES DER EN LOKALPLAN?
Kommunalbestyrelsen skal udarbejde en lokalplan

. ndr starre bygge- og anlcegsarbejder skal gennemferes,

ndr arealer skal overferes til byzone, eller
° ndr det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse.

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

HVAD BESTAR LOKALPLANEN AF?

. Redegerelsen, hvor baggrunden og formdlet med lokalplanen beskrives, og der fortcelles
om lokalplanens indhold (er ikke juridisk bindende).

) Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omrddets
fremtidige anvendelse.

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

LOKALPLANFORSLAG OG OFFENTLIG HGRING

Né&r Kommunalbestyrelsen har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig haring. |
den periode har borgerne lejlighed ftil at komme med bemcerkninger, indsigelser eller forslag
til cendringer. Nér offentlighedsperioden er slut, vurderer Kommunalbestyrelsen, i hvilken
udstraekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og cendringsforsiag. Herefter
vedtages planen endeligt.

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

Hvis Kommunalbestyrelsen, p& baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget @nske, vil
foretage s& omfattende cendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter
proceduren forfra med offentliggegrelse af et nyt lokalplanforslag.

DEN ENDELIGE LOKALPLAN

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

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

Lokalplanen medferer ikke pligt til at gennemfere de bebyggelser eller anlceg, der er
beskrevet i planen. De formelle retsvirkninger fremgdr af den enkelte lokalplan.



Lokalplan 204 (forslag)

FORSLAG

LOKALPLAN 204 - ny boligbebyggelse i Bispevangen

I henhold til Planloven (LBK nr 1157 af 01/07/2020) fastscettes nedenstdende bestemmelser for det i
§2 omtalte lokalplanomréde:

§1

at
at

at
at

at

§2
2.1

2.2

2.3

§3

3.1

§4

4.1

Lokalplanens formal
Det er lokalplanens formail:

supplerende bebyggelse placeres og udformes under hensyntagen til den eksisterende
bebyggelse og beplantning samt til den bedst mulige udnyttelse af de fcelles friarealer,
de nye boliger vejbetjenes fra Bispevangen ad eksisterende adgangsvej langs

gstsiden af lokalplanomrédet,

der etableres den forngdne parkering til de nye boliger i forbindelse med adgangsveijen,
der foretages den ngdvendige stgjafskoermning mod Ballerup Byvej for at sikre

friarealer séGvel som boliger acceptable stajforhold i overensstemmelse med

geeldende greenseveerdier,

veerdifuld eksisterende beplantning bevares.

Omrade
Lokalplanomrddet afgraenses, som vist pd& kortbilag 1

Lokalplanen omfatter matr.nr. 30 ac, Ballerup By, Ballerup, samt alle nye matrikler, der
udstykkes derfra, jf. bilag 1.

Lokalplanens omr&de ligger i byzone.

Omradets anvendelse

Lokalplanomrddet md& kun anvendes til boligformal i form af tcet-lav bebyggelse
(rcekkehuse) og etagebebyggelse samt feelleshus.

Udstykning

Lokalplanen indeholder ingen bestemmelser om udstykning.



§5

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Lokalplan 204 (forslag)

Veje, stier og parkering

Veje
Omré&det vejbetjenes fra Bispevangen med adgang som vist pd bilag 2.

Adgangsvej til ny boligbebyggelse skal anloegges langs astsiden og nordsiden af ny
bebyggelse og sluttes til den eksisterende vejlangs @stsiden af hgjhuset.

Vejen skal anlcegges med en kerebane i 6 meters bredde og med fortov i den side af vejen,
som vender ind mod bebyggelsen.

Stier
Der md etableres stier internt i belbyggelsen og med tilslutning til eksisterende veje og
stier i omr&det. Stier skal anloegges i grus i en bredde af 2 meter,

Veje og stier skal anlcegges under hensyntagen til eksisterende trceer og beplantning, jf. bilag
4

Parkering
Der skal anloegges parkeringspladser efter falgende normer

1 p-plads til bil pr. etagebolig
1.5 p-plads fil bil pr. teet-lav bolig
0,4 p-plads til bil pr. 'skcev’ bolig (jf. note til § 7.4)

Note: den reducerede parkeringsnorm for de skaeve boliger er fastsat pd baggrund af
karakteren af denne scerlige boligtype, hvor beboerne erfaringsmaessigt har et meget lavt
bilejerskab. N&r antallet af p-pladser holdes nede, bliver det muligt at bevare mere grent
areal og beplantning.

Note: Nuvcerende parkering inden for lokalplanomrddet opretholdes.
2 p-pladser til cykel pr. bolig

Der skal anlcegges 1 handicap-parkeringsplads pr. 20 almindelige p-pladser, heraf én p-plads
fil en handicapbus.

Parkering til ny bebyggelse skal placeres i tilkknytning fil den nye adgangsvej @st og nord for
bebyggelsen.

Hver parkeringsbds skal veere mindst 2,5 x 5 meter, bdse til handicap-p dog mindst
3,5 x 5 meter. Parkeringsbdsen til handicapbus skal vcere mindst 6,5 x 8 meter.

Parkeringsbdse skal anlcegges med permeabel belcegning. Handicap-bdse skal have fast
belcegning af hensyn til faerdsel med rollator eller kgrestole.

Parkering af campingvogne, oplag af lystbdde m.v. samt langtidsparkering af vare- og
lastbiler og trailere med en totalvaegt over 3.500 kg ma ikke finde sted. Parkering i forbindelse
med varelevering eller fx flytning er dog filladt.

Note: Med langtidsparkering menes parkering over 24 timer.
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§6
6.1

§7

7.1

7.2

7.3

7.4
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Veje, stier, fodgocenger- og parkeringsarealer skal udfgres med god tilgcengelighed
for alle.

Note: Der henvises til Vejdirektoratets hdndbog 'Faerdselsarealer for alle —
universelt design og tilgaengelighed'.

Der skal etableres infrastruktur til ladestandere fil elbiler jf. Ladestanderbekendtgarelsen,
sdledes at der er forbindelse fra p-pladserne til et koblingspunkt fil elnettet. Det kan enten
veere ved fremfaring af kabler eller som minimum i form af tomrer.

Befcestede arealer skal holdes p& max 40%: ud over vejarealer md kun private terrasser,
indkarsler, stier og adgangsarealer, som fgrer frem til de individuelle hoveddgre i
bebyggelsen, udferes med fast beloegning. Se ogsd § 10.2

Note: ovenncevnte bestemmelse er baseret pd kommunens Spildevandsplan, som
fastioeegger en maksimal befcestelsesgrad pd 0,40 for kcede- og reekkehuse.

Langs Ballerup Byvej gcelder de til enhver tid af vejbestyrelsen fastsatte byggelinjer, for
tiden 22,5 m fra vejmidte.

Tekniske anlceg

Transformerstationer og andre mindre tekniske anlceg skal integreres i bygninger, beplantning
eller terrcen, eller p& anden méde ved placering og udformning tilpasses omgivelserne, sé& de
ikke virker skeemmende i bebyggelsen.

Bebyggelsens omfang og placering

Inden for lokalplanomré&det md& der opfares maks. 4.450 etagemeter bebyggelse til boliger og
evt. feelleshus.

Derudover md der opfagres mindre, sekundcoer bebyggelse i form af cykelskure/-
overdcekninger, depoter og affaldsskure.

Ny boligbebyggelse skal placeres inden for de retningsgivende byggefelter, der er vist p&
kortbilag 2.

Mindre, sekundcere bygninger som redskabsskure, cykelskure, miligstationer, etc. mé opferes
uden for byggefelterne.

Bebyggelsen inden for byggefelt 1 (etageboliger og rcekkehuse) mé opfares i 2-3 etager.
Bebyggelsens hgjde mad ikke overstige 9 meter ved 2 etager og 12 meter ved 3 etager, malt
fra terrcen fil bygningens hgjeste punkt.

Bebyggelse inden for byggefelt 2 (toet-lav, 'skaeve’ boliger) m& opfares i én etage, og
bebyggelsens hajde md ikke overstige é meter malt fra terrcen til bebyggelses hajeste punkt.

Note: Skceve boliger er smé boliger mdirettet borgere, som af forskellige grunde
ikke passer ind i almindelig boligbebyggelse.
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Bebyggelse inden for byggefelt 3 (fcelleshus) md opfares i én etage, og bebyggelsens hgjde
mad ikke overstige 6 meter malt fra terrcen fil bygningens hajeste punkit.

Det gcelder for alle byggefelter, at skorstene og antenner er ikke omfattet af
hajdebegroensningen.

Inden for byggefelt 1 skal bebyggelsen udfgres som mindst tre sammenhcengende
stokke/lcenger. Bebyggelsen skal udformes med en varieret facadelinje, séledes at
facadeflugten fremstér med tilbagetroekninger og fremspring, fx i forbindelse med, at der
opstadr 'skér’ imellem locengerne, bl.a. pd grund af de eksisterende ledningstracéer. Jf. de
principper som fremgar af bilag 3.

Note: Formdlet med bestemmelsen er at sikre variation i bebyggelsens ydre.
Der md ikke etableres traditionelle altangangslasninger som adgang fil boligerne.

En eventuel ankomst-svalegang mé kun fungere som adgang fil max 3 boliger, og boligerne
skal veere disponeret, sé& indgangsdarene ligger toettest muligt p& hinanden. S&ddanne
ankomst-svalegange skal udformes, s& de far karakter af smé foelles forarealer til de max 3
boliger, de betjerner.

Note: Formdlet med bestemmelsen er at undgd lange altangange med de problemer i
form af indbliks- og skyggegener, som ofte er forbundet dermed.

Bebyggelsens ydre fremirceden

Facader pd ny boligbebyggelse skal udfares i frae, tegl/skcermtegl) og/eller aluzink
(pandeplader) inden for en farveskala med nuancer af gul - lys grd — merk gré — sort.

Tage p& ny boligbebyggelse skal udfgres med ensidig taghoeldning pd mellem 25 og 45
grader, og med hceldning ind mod det fcelles friareal.

Der md indarbejdes solcelleanloeg som en integreret del af tagfladen.
Solceller skal vcere antirefleksbehandlet.

Hvis der etableres tekniske installationer med en hgjde over tagfladen p& mere end 1 meter,
skal disse tfrcekkes min. 1 meter tilbage fra facadeflugten og tilpasses bygningens arkitektur
mht. materialer og farver. Eventuelle teknikbygninger p& tagflader skal udfgres med en
facadeinddcekning, som passer fil bygningens arkitektur.

Sekundcere bygninger som skure, udhuse, overdcoekninger og lignende skal fremstd som en
integreret del af bebyggelsen, enten i samme facadematerialer som denne eller med
facaderi free, og i samme farveskala, jf. § 8.1.

Tage pd sekundcere bygninger mé udfgres som flade tage eller som sadeltag eller ensidigt
tagfald med en max taghceldning pé& 20 grader.
Tagflader p& senkundcere bygninger skal udfgres som grent tag (vegetationstag).

Der md ikke anvendes facade- eller tagmaterialer, som kan give blaendingsgener i
omgivelserne.



8.8

8.9

8.10

§9

9.1

9.2

9.3

9.4

Lokalplan 204 (forslag)

Alle lejligheder, som ligger ud til en gavl, skal have vinduer i gavilen.

Note: Formdlet med bestemmelsen er at sikre, at der ikke opstdr kedelige og lukkede
gavifacader. Samtidig bidrager vinduer i alle facader til tryghed i omrddet.

Undtaget fra denne bestemmelse er gavle, hvor vinduerne uundgéeligt vil komme fil at
vende direkte ind imod andre beboeres forhaver eller vinduer.

Alle boliger over stueplan skal have en opholdsaltan.
Alle boliger i stueplan skal have adgang til en privat udenders terrasse eller forhave.

Hvis der opscettes markiser, skal det ske efter en samlet plan med hensyn fil farve, udformning
og montering.

Ubebyggede arealer

Hegn og beplantningsbcelter

Hegn i skel skal veere levende hegn. Der ma suppleres med et let, dbent trddhegn
bag haekken pd& egen grund i en afstand af max 1 meter fra skel.

Trddhegnet mad ikke veere hgjere end det fuldt udvoksede levende hegn, og max 1,5
meter hgijt.

Derudover md der ikke etableres faste hegn eller stakitter inden for lokalplanens omréde,
bortset fra afskcermning af private terrasser.

Langs Ballerup Byvej skal der opretholdes et beplantningsbcelte jf. bilag 4.
Eksisterende traebeplantning skal sé vidt muligt bevares.

Nogle traeer/treegrupper er udpeget som bevaringsvcerdige (A-froeer og skal bevares), jf. §
9.5 og bilag 4.

Bliver det nedvendigt at feelde disse, skal der plantes tilsvarende traeer med en minimum-
diameter pd 35 cm fil erstatning andetsteds inden for lokalplanens omréde, efter
forudgdende godkendelse fra Ballerup Kommune.

Eneste undtagelse fra ovenstdende bestemmelse er traeer, som stdr inden for forsynings-
ledningers deklarationsbcelter — disse froeer mdé foeldes, hvis det bliver uomgoengeligt
ngdvendigt i forbindelse med driff og vedligeholdelse af ledningerne.

Nyplantning skal ske med hjiemmehgrende arter af traeer og buske, heraf nogle med
bcerscetning.

Note: Formdlet med ovenstdende bestemmelse er at opretholde en visuel afskcermning
mod Ballerup Byvej. Valget af hiemmeharende arter skal understgtte den biologiske
mangfoldighed i omrddet. Bocerscetning giver fade og er dermed til at understatte
biodiversiteten i omrddet.

Eventuelt stajhegn mod Ballerup Byvej skal placeres i skel, nord for beplantningsbceltet.

Der skal opretholdes beplantning langs lokalplanomrddets astlige afgraensning (ind mod
villabebyggelsen p& Mosevej) i form af et beplatningsbcelte med en dybde p& min. 5 meter.
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Eksisterende beplantning md& suppleres ved nyplantning med troeer og buske af hjiemme-
herende arter.

Note: Formdlet med ovenstdende bestemmelse er opretholde en visuel
afskcermning mod nabobebyggelsen og modvirke eventuelle indblikgener.
Valget af hiemmeharende arter skal understatte biodiversiteten i omrddet.

Bevaringsveerdig beplantning

Inden for lokalplanomrddet er der udpeget eksisterende beplantning, maerket A, der i videst
muligt omfang skal bevares jf. bilag 4.
Trceerne er udpeget med udgangspunkt i cestetik og sundhed.

Ved udpegede trcercekker er det ikke det enkelte tfrae, men den samlede beplant
ningsstruktur og -volumen, der har en scerlig veerdi.

Den eksisterende lindeallé st for hgjhuset (A14 pd bilag 4) skal bevares i sin helhed.

Den bevaringsveerdige troercekke, der er markeret som A8 pd bilag 4, skal bevares. Den mé
gerne suppleres med tilsvarende troeer for at genskabe traercekkens rytme og styrke dens
rumlige kvalitet.

Der ma ikke veere krat eller busketter i trcercekken.

Der md etableres bunddoekke (max hajde 50 cm) i tfroercekken.

Note: Formdlet med ovenstdende bestemmelse er — ud over at styrke traeraekken som
landskabeligt treek i bebyggelsen - at sikre overblik og dermed tryghed i omrddet ved at
fierne busketter.

Fcelles for alle de udpegede bevaringsvcerdige fraeer i kategori A (jf bilag 4) gcelder det, at
bevaringen — udover at froeerne ikke mé foeldes — indebcerer, at der ikke md etableres
nogen form for anlceg eller belcegning inden for traeernes drypzone eller s& tcet pd traceerne,
at rodnettet kan tage skade.

Hvis det er uomgcengeligt nedvendigt at fecelde et bevaringsveerdigt trae, skal trceet erstattes
med et tilsvarende trce med med et stammeomfang pd& minimum 35 cm.

Der mad ikke etableres anloeg (belcegning eller bebyggelse) inden for traeernes drypzone.

Under anlcegs- og byggearbejde mad der ikke foretages handlinger, som kan beskadige
eller gdeloegge disse troeer eller forringe deres levevilkar.
Under bygge- og anlcegsarbejder skal froeerne, inklusive rodzone, hegnes af.

Kronenedskceringer (topkapning og lignende) pd disse traeer skal undgds. Eventuel
ngdvendig beskcering skal ske efter principperne i Dansk Traceplejerforenings vejledning
wBeskcering af Troeer*.

Troeer og beplantning mcerket B skal bevares, s&fremt de kan indpasses i omrddets nye
udformning.
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Troeer med bevaringskategori B, som indgdr i freebeeltet i omrddets nordestlige hjgrne, ma
om ngdvendigt fijernes, forudsat at der genplantes med tilsvarende arter inden for traebceltet,
sdledes at udtrykket af samlet beplantningsbcelte opretholdes.

Note: Trcebceeltet har i dag betydning som et sammenhaengende grent omrdde med
celdre traeer af stor vaerdi for den biologisk mangfoldighed.

Traeer og beplantning med bevaringsveerdig C vurderes at have begrcenset levetid og ma
fiernes.

Terrcenregulering
Inden for lokalplanens omr&de mda der ske terrcenreguleringer pd& + /- 0,5
meter i forhold til eksisterende terrcen.

Terrcenreguleringer derudover kroever forudgdende godkendelse fra Ballerup
Kommune.

Der ma ikke ske terrcenregulering inden for en afstand af 1 meter fra skel.

Note: Bestemmelsen om afstand til skel ved terrcenregulering har til formd&l at modvirke, at
regnvand afledes til nabogrunde.

Terrcenregulering skal ske p& en sddan made, at terrcenet fremstdr bladt afrundet, ogsé op
mod bygninger eller anlceg.

Friarealer

Det store friareal mellem hajhuset og den nye bebyggelse skal fremst& grent, fx som pleene
og/eller eng, suppleret med solitcere traeer og buske. Areralet mé — udover den bebyggelse
som denne lokalplan giver mulighed for (se § 7.1) - ikke bebygges. Bortset fra eventuelle
interne stier mé& det heller ikke befoestes.

Oplag og langtidsparkering

Parkering af campingvogne, oplag af lystbdde m.v. samt langtidsparkering af vare-
og lastbiler og trailere med en totalvaegt over 3.500 kg md& ikke finde sted. Parkering i
forbindelse med varelevering eller fx flytning er dog filladt.

Note: Med langtidsparkering menes parkering i mere end 24 timer.

§ 10 Miljeforhold

10.1

Renovation
Der skal etableres areal fil affaldshédndtering i henhold til kommunens til enhver
tid geeldende Regulativ for Husholdningsaffald.

Affaldshdndteringen skal placeres pd en sddan méade, at der sikres god tilgocengelighed for
alle beboere samt for renovationskaretgjer.
Renovationslgsningen skal falge opstillingsprincipperne fra I/S Vestforbroending.



10.2

10.3
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Affaldsskure og -indhegninger skal vcoere ventilerede, have vegetationstag og
udseendemcessigt tilpasses den gvrige bebyggelse.

Regnvandshandtering/LAR
Lokalplanomrddet er mindre egnet til nedsivning.

Derfor skal der i forbindelse med ny bebyggelse etableres anlceg fil forsinkelse og
fordampning af regnvand inden for lokalplanomrédet, fx i form af vandrender,
regnvandsbassin, regnbede, gregnne tage og/eller lignende.

Note: ovenstdende har til formdl at sikre mod overlgb af regnvand til nabomatrikler og skal
ske i dialog med forsyningsselskabet Novafos.

Befcestelsesgraden er fastsat til 0,4 for omrddet som helhed, jf. Ballerup Kommunes
Spildevandsplan. Se ogsd § 5.10.

Faste belaegninger p& private terrasser ma ikke tilsluttes regnvandssystemet og medregnes

derfor ikke i befcestelsesgraden.

Staj
Ny bebyggelse skal overholde goceldende groenseveerdier vedrgrende trafikstaj i
beboelsesrum og pd& friarealer.

Note: Der henvises il Miligstyrelsen vejledning 4/2007 "Staj fra veje”.

Det skal med afskcermning og med bygningsmaessige tiltag sikres, at graensevcerdierne
overholdes.

Stgjafskaermning mod Ballerup Byvej skal etableres p&d en mdade, s& der sker mindst mulig
skade pd den eksisterende beplantning, og det skal ved nyplantning sikres, at der kan
opretholdes en grgn 'voeg' mod byvejen.

Lufiforurening

10.4 Der md ikke etableres skorstene til broendeovne eller pejse i bebyggelsen.

Note: Denne bestemmelse har til formdl at begroense partikelforureningen.

§ 11 Forudscetninger for ibrugtagning

11.1

Der skal veere anlagt parkeringspladser i henhold fil normerne i § 5.5.

11.2 Der skal veere etableret den forngdne affaldsh&ndtering, jf. § 10.1.

11.3 Regnbede og/eller andre anlceg til hdndtering af regnvand, jf § 10.2, skal veere etableret.
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§ 12 Servitutter

12.1 Der eringen tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil voere i strid med lokalplanens formal.

§ 13 Ophcevelse af eksisterende lokalplan

13.1 Ved den endelige vedtagelse og offentligt bekendtgerelse af lokalplan 204 ophceves
lokalplan 026 for s& vidt angdr det omrédde (matr.nr. 30 ac), der er omfattet af denne nye
lokalplan.

§ 14 Retsvirkninger

14.1 Midlertidige retsvirkninger
| perioden fra lokalplanforslagets offentliggerelse og indtil forslaget er endeligt vedtaget af
Kommunalbestyrelsen, m& ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pd en
mdde, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der goelder efter § 17 i Lov om
Planlcegning et midlertidigt forbud mod udstykning af bebyggelse og cendring af
anvendelse.
Den nuvecerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomrddet kan fortscette som
hidfil.

14.2 Endelige retsvirkninger
N&r lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, mé& ejendomme, der er omfattet af
planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom ma fortscette som hidtil. Lokalplanen
medfarer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de anlceg, 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 m.fl., medmindre
kommunalbestyrelsen skgnner, at dispensationen er af uvcesentlig betydning for de
p&gceldende.

En lokalplan tilsidescetter ikke anden lovgivning, medmindre dette er scerligt hjemlet i
lovgivnhingen.

Private bygge- og tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens bestemmelser,
fortrcenges af lokalplanen.

Lokalplanforslaget sdledes godkendt til offentlig haring af Ballerup Kommunes Kommunal-
bestyrelse den 18. marts 2024.

Jesper Wurtzen / Elisabeth Gadegaard Wolstrup
borgmester direkter
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BILAG 4b

Eksisterende beplantning

Bevaringsvaerdige treeer (A) (r¢d markering):
Al:Eg

A2 — A4: Hestekastanje

AS: Eg

A6: Eg

A7: Eg —star i busket (BU2)

A8: Treeraekke — Eg af varierende art (10 stk.)
star i busket (BU3)

A9: Eg

Al0—-Al12:Eg

A13: Pil (?)
A14: Treeraekke/allé — Lind (64 stk)

Treeer der kan bevares (B) (bl2 markering):

B1l: Eg

B2: Eg

B3: Spidslgn

B4: Hassel

B5: Hvidtjgrn

B6: Ask

B7: Eg

B8: Eg

B9: Hassel (Mangestammet busk)
B10: Eg

B11: Traegruppe — Eg (3 stk.)
B12: Eg
B13: Eg
B14: Ahorn
B15—-B22: Eg

B23: Hassel (Mangestammet busk)



Blandet beplantningsbalte og busket — Kan bevares (B) ( markering): BILAG 4c
BU1: Beplantningsbeaelte mod matrikel 3dl og 3cee. Bl.a. navr, ahorn, elm, eg, rose, hassel (blandet karakter,

er med til at skeerme mod de bagvedliggende matrikler) Beskrivelse af beplantning
BU2: Busket under A7. Bl.a. hassel, navr, rose

BU3: Beplantningsbeaelte mod matrikel 3cae, 3fm, 3cy, 3dd, 3dc, 3db, 3bz, 3cc, 3cd, 3bb, 3ce. Bl.a. hvidtjgrn,
ahorn, ask, hassel, elm samt st@rre traeer af eg og lgn (lidt blandet karakter, men er med til at afskaerme
mod de bagvedliggende matrikler)

BU4: Busket under T1. Bl.a. elm og spirea

BUS: Busket. Bl.a. spidslgn, ahorn, navr, liguster, rose, elm, hvidtjgrn, eg, hyldeblomst

BUG6: Beplantningsbeelte. Bl.a. syren, ahorn, forsytia

BU7: Beplantningsbeelte pa skraent op ad hegn mod Ballerup Byvej. Bl.a. hvidtjgrn, hyldeblomst, spidslgn, elm

samt st@rre treeer af eg og ahorn (lidt blandet karakter, men flere treeer med nogle dgde grene, som nok bgr

fiernes)

Traeer — Fjernes (inkl. risikotraeer) (C) (= markering):

C1: Hestekastanje (Kraftig tvege, kan vaere et risikotrae)

C2: Eg (Lev meget smat sammenlignet med tilsvarende traeer. Mange knaekkede grene, nogle uden bark. Fremstar
lidt sygt)

C3: Hestekastanje (Kraftig tvege, kan vaere et risikotrae)

C4: Eg (Alle nedenstaende grene uden Igv, skyldes enten skygge eller sygt)

C5: Eg (Naesten ingen sidegrene og flere uden Igv eller bark. Fremstar sygt)

C6: Eg (Mange d@de grene, som bgr fjernes. Meget tynd kronevaekst)

C7: Treerekke — Eg (4 stk.) (Mange dgde grene, som nok bgr fjernes. Asymmetrisk krone pga. skygge)

C8: Eg (Mange dgde grene, som nok bgr fjernes. Asymmetrisk)

C9: Spidslgn (Stort trae med kraftig tvege, som kan vaere et risikotrae)

C10: Traegruppe — Eg (3 stk.) (Fremstar ikke vitale pga. mange dg¢de grene og sma blade sammenlignet med de
andre ege)

C11: Eg — Indgar i beplantningsbaelte BU7 (Nogle dgde grene og tvege, hvilket kan veere en risiko)

C12: Eg (Naesten ingen krone eller sidegrene)

C13: Eg (Meget smal vaekst, ser lidt syg ud pga. manglende sidegrene)

C14: Eg — Indgar i beplantningsbaelte BU7 (Flot og hgjt, men med tvege, hvilket kan veere et risikotrae)

C15: Eg — Indgar i beplantningsbaelte BU7 (En del dgde grene og tvege, hvilket kan vaere et risikotrae)

C16: Eg (Mange dgde grene, som nok bgr fiernes. Lille krone. Fremstar lidt sygt)

C17: Treepar — Elm (2 stk) Indgar i beplantningsbaelte BU3 (Flotte store elmetraeer, dog begge med tvege, hvilket
kan vaere et risikotreae)

C18: Eg — Indgar i beplantningsbalte BU3 (En del dgde grene. Fremstar en smule sygt og med tvege, hvilket kan
veere et risikotreae)

C19: Eg — Indgar i beplantningsbaelte BU3 (Flot krone og stort, dog med tvege, hvilket kan veere et risikotrae)
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