FORSLAG TIL LOKALPLAN 134 -1
for boligomradet Atlasveenge

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
planlaagningen 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 (efter kommunalreformen i 2007):

LANDSPLANLAEGNING:

Regeringens politk: Hlustrationen viserram-

- Landsplanredegarelse mestyringsprincipperne
- Statslige interesser indenfor den fysiske
- Landsplanairekly

planizgning.

Landsplanizgningen
0g de regionale udvik-
lingsplaner fastizgger
retningslinier for komi-
muneplanerne og kom-
muneplanen fastlzgger

REGIONALE UDVIKLINGSPLANER
Reglonens visloner

KOMMUNEPLANER

Kommunens planstrateg: rammer for den detalje-
Arealregulering for by og land rgdepjg_m]g_:gnjng -lokal-

planerne.
LOKALPLANER

Lokalplanen bestar af:

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

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

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

Vejledning

Hvornar laves en lokalplan?

Planloven bestemmer, at Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave lokalplan, far der
gennemfgres stgrre udstykninger eller stgrre bygge- og anleegsarbejder, herunder
nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens
virkeligggrelse, eller ndr 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 eendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer
Kommunalbestyrelsen i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle ind-
sigelser og andringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt. Hvis Kommunal-
bestyrelsen, pa baggrund af de indkomne indsigelser, eller efter eget gnske, vil fore-
tage sa omfattende sendringer, 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 fgr lokalplan-
forslaget blev offentlig gjort, 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.

Retsvirkninger
Lokalplanens midlertidige retsvirkninger er naermere beskrevet sidst i denne rede-
gorelse.



LOKALPLANREDEG@RELSE

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet er beliggende i bydelen Ballerup Syd vest for Ballerups bymidte og
station. Neermere bestemt mellem Telegrafvej og Baltorpbakken i det sydgstlige
hjgrne af Ballerup Erhvervspark. Lokalplanomradet rummede tidligere en stor fabrik,
som producerede kgleudstyr.

Omradet afgraenses mod @st af erhvervsomradet ved Telegrafvej, mod syd af Baltorp-
vej og det store etageboligomrade Grantoften, mod vest af Baltorpbakken og mod
nord af erhvervsejendomme ved Baltorpbakken og Telegrafvej, der graenser op til
Pederstrup landsby.

Lokalplanens baggrund og formal
Lokalplanen er blevet til pa baggrund af et gnske fra - og i samarbejde med -
beboerne i Atlasvaenge.



Formalet med lokalplanen er at praecisere - og i enkelte tilfaelde supplere -
bestemmelserne fra lokalplan 134 vedr. boligbebyggelsen Atlasvaenge, som rummer
parcelhuse, raekkehuse og faelleshus.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 6,5 Ha, omkranset af etageboligbebyg-
gelsen Grantoften mod syd og af erhvervsbebyggelse (byomdannelsesomrade) mod
gst, vest og nord. Omradet har hidtil veeret udlagt til erhvervsformal, men er i dag
omfattet af lokalplan 134, som udlaegger arealet til blandet boligbebyggelse.

Lokalplanomradet er beliggende ca. en km fra Ballerup Station. Det vejbetjenes fra
Baltorpvej.

Langs Baltorpvej er der saedvanlige cykelstier, og langs Baltorpbakken er der anlagt
en dobbeltrettet cykel-/gangsti i vejens gstlige side.

Lokalplanomradet (Atlasveengebebyggelsen) ligger pa et fladt plateau, der mod
nordvest og isser nordgst graver sig ind i terreenet, mens det mod sydvest fremstar
hojtliggende med skraningsanlaeg langs Baltorpvej og Baltorpbakken.

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet udlaegges til boligformal, naermere bestemt blandet boligbhebyggelse
med parcelhuse pa individuelle grunde og taet-lav bebyggelse, organiseret omkring et
centralt, faelles grgnt friareal. I friarealet er udlagt byggefelt til et faelleshus for bebyg-
gelsen, og det grgnne areal skal desuden fungere som vandopsamlingsomrade ved
voldsomme regnskyl.

Omradet vejbetjenes fra gst, som vist pa bilag 1. Ud over den interne fordelingsvej
kan der etableres en stiforbindelse i boligomradets nordgstlige hjgrne, saledes at
beboerne far nem adgang til de rekreative omrader i og omkring Pederstrup.

Pa grund af naboskabet til Baltorpvej og de omkringliggende erhvervsejendomme
fastholdes kravene fra Lokalplan 134 om stgjafskarmning mod omgivelserne, saledes
at lovgivningens stgjgraenser kan overholdes i bolighbebyggelsen.

Arealudlaegget til boligformal pavirker de omgivende erhvervsejendomme. Naboskabet
medfgrer, at der stgjmaessigt og pa anden vis ma tages miljgmaessige hensyn til
boligbebyggelsens beboere. Der er imidlertid grund til at tro, at sddanne problem-
stillinger hurtigt vil aftage eller bortfalde. Mange af erhvervsejendommene nord og
vest for boligomradet stdr tomme, og hele erhvervsomradet gst for Atlasvaenge indgar
i et byomdannelsesomrade, dvs. at der skal ske en gradvis omdannelse af omradet fra
traditionelt industrikvarter til et mere blandet og funktionsintegreret byomrade.

Beplantning
Rundt om boligbebyggelsen Atlasvaenge skal der etableres afskaermende beplantning
og stgjvolde mod omgivelserne.



Vandafledning

Lokalplanen @bner mulighed for at tage kan udfgres som grgnne tage (fx med belaeg-
ning af sedum). Det vil i givet fald vaere med til at forsinke og fordampe regnvand pa
vej mod kloakkerne samt forbedre det lokale mikroklima (isolere om vinteren, kgle
ved fordampning om sommeren).

Det centrale feelles friareal i bolighebyggelsen skal udfgres sdledes, at en del af det
kan fungere som regnvandsbassin ved store regnhaendelser. Der skal desuden
etableres regnbede i den interne boligvej med henblik pa forsinkelse og fordampning
af regnvand.

Cykelparkering

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

Lokalplanens sammenhang med anden planlaegning

Fingerplan 2017

Efter planloven har Folketinget vedtaget et saerligt landsplandirektiv for hovedstads-
omradets planleegning, kaldet Fingerplan 2017. S&vel i landsplanlaagningen som i den
hidtidige regionplanlaegning har det vaeret et baerende princip at skabe sammenhang
mellem trafikbetjeningen og lokaliseringen af boliger, erhverv og andre byfunktioner.

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.

Lokalplanforslaget er saledes i overensstemmelse med Fingerplanen.



Kommuneplan 2013

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

Greensen for det stationsnaere kerneomrade omkring Ballerup Station Igber langs
Vestbuen, gst for lokalplanomradet. Lokalplanomradet ligger derved i det gvrige
stationsnaere omrade.
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Kommuneplanens rammeomrdder

TREDE §
40 =1 P

Ved kommuneplanrevisionen i 2013 blev der fra erhvervsomradet udskilt et nyt
enkeltomrade 4.B16 til boligformal (Atlasveenge).

Lokalplanforslaget er i overensstemmmelse med kommuneplanens hovedstruktur og
rammebestemmelser.

Lokalplanlaegning

Det omrade, som denne lokalplan omhandler, blev i 2014 med lokalplan nr. 134
udlagt til boligformal. Lokalplanen indeholdt bestemmelser om bebyggelsens omfang,
placering og udseende, om vej-, sti- og parkeringsforhold inden for omradet og om
handtering af regnvand og affald.

Den foreliggende lokalplan 134-1 har til formal at praecisere nogle af den tidligere
lokalplans bestemmelser, da de har vist sig vanskelige at administrere ensartet.



Sektorplanlaegning
Trafik
Lokalplanomradet er vejbetjent fra en af kommunens stgrre trafikveje: Baltorpvej.

Baltorpvej danner sammen med Sydbuen en ringforbindelse vest og syd om Ballerup
mellem de overordnede veje: Frederikssundvej og Motorring 4.

Boligomradet (Atlasvaenge) er betjent fra Baltorpvej via en eksisterende overkgrsel.
P& straekningen mellem Vestbuen og Baltorpbakken er Baltorpvej trafiksaneret ved
hjeelp af heller og afstribninger, som efterlader vejen med et kgrespor i hver retning
suppleret med korte svingbaner ved vejkryds og stgrre overkgrsler.

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

De vejledende graensevaerdier for stgj i lokalplanomradet fremgar af Miljgstyrelsens
Vejledning nr. 4/ 2006: Stgjkortlaagning og stgjhandlingsplaner; Vejledning nr. 4/
2007: Stgj fra veje; Vejledning nr. 5/ 1984: Ekstern stgj virksomheder; samt Tillaeg til
Vejledning nr. 5/1984 fra maj 2007. I disse vejledninger er der fastsat vejledende
grenseveardier for den maksimale stgjbelastning.

Omradet blev udlagt til byomdannelsesomrade i 2014 med vedtagelsen af Lokalplan
134. Miljgstyrelsens Vejledning nr. 3/2003 om Ekstern st@j i byomdannelsesomrader
omhandler de stgjmaessige konsekvenser, safremt der etableres boliger i et erhvervs-
omrade, samt anviser mulighed for at kommunen i en periode pa op til 5 ar kan til-
lade, at eksisterende virksomheder overskridelser givhe greenseveaerdier i vejledning
nr. 5/1984 med op til 5 dB(A)
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Der er endvidere givet vejledende graenseveaerdier for lavfrekvent stgj, infralyd og
vibrationer ved Miljgstyrelsens orientering nr. 9 1997: Lavfrekvent stgj, infralyd og
vibrationer i eksternt miljg.

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

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

Virksomhedsstgj
Den vejledende graensevardi for virksomhedsstgj til planlaegningsbrug er Lgen 45 dB,
jeevnfgr naevnte vejledning nr. 4/ 2006.

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

Kommunen kan ud fra en konkret vurdering af de tekniske og gkonomiske forhold i
enkelte tilfeelde acceptere at stgjen fra en eksisterende virksomhed i en periode pa op
til 5 ar (fra vedtagelsen af Lokalplan 134) kan overskride de vejledende graenseveerdi-
er i omrade A med op til 5 dB(A).

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

Stgjskeermen etableres med en hgjde p@ 3 meter. Herved opnds samtidig en delvis
deempning af eventuel stgj fra de omkringliggende virksomheder.

Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne,
skal have et stgjniveau, som er lavere end den vejledende graenseveerdi i vejledning
5/1984 for den relevante omradetype. Det samme geelder omrader i naerheden af
boligen, der overvejende anvendes til faerdsel til fods.

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

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

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

Energiforsyning

Med henblik pa at opnad den mest miljgvenlige og samfundsgkonomisk mest fordel-
agtige forsyning skal ny bebyggelse tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsnet efter
Kommunens anvisninger.



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

Grundvand
Som hovedparten af Ballerup Kommune er lokalplanomradet beliggende i et omrdde
med szerlige, regionale drikkevandsinteresser. Det betyder, at der kun pa skeaerpede
vilkar vil kunne etableres virksomheder og aktiviteter, som kan udggre en trussel for
grundvandet.

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

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

Omradet er separat kloakeret. Stgrre spildevandsledninger er beliggende i Vestbuen,
Baltorpvej og Baltorpbakken. Spildevandet ledes saerskilt til Biofos’ anlaeg i Avedgre
(det tidligere Spildevandscenter Avedgre 1/S).

Regnvand afledes til Ballerup A og Ramose A.

Klimatilpasning/LAR (Lokal Afledning af Regnvand)

For at imgdega de forventet ggede regnmaengder i fremtiden, indeholder lokalplanen
bestemmelser vedr. handtering af regnvand: grgnne tage, regnbede i boligvejen,
regnvandsbassin pa faellesarealet

Jordforurening

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

Fredskov og beskyttet natur

Der er ikke inden for lokalplanomradet registreret fredskov eller beskyttet natur.
Sydgst for lokalplanomradet ligger den fredede R@mose. Vest for lokalplanomradet
graenser erhvervsejendommene til et naturpraeget friareal, der sikrer en naturlig
sammenhang med mosen syd for Baltorpvej.

Miljevurdering

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

Denne miljgvurdering fastholdes uaendret for Lokalplan 134-1, da lokalplanen giver de
samme muligheder for bebyggelse og anlaeg, som Lokalplan 134.
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Offentlig hgring

Lokalplanforslaget var i offentlig hgring i perioden 15. januar til 19. februar 2019. |
hgringsperioden blev der afholdt et mgde med beboerne om lokalplanforslaget og om
andre emner i Atlasveenge.

Ved hgringsfristens udlgb var der modtaget otte haringssvar. Pa den baggrund er
lokalplanen blevet tilrettet pa falgende punkter:

e Det maksimale areal for overdaekninger og skure ages, sa det samlet set bliver 20 m?
- mod tidligere henholdsvis 6 og 5 m? (tal og formulering er aandret i § 7.5).

e Et udlaeg til en sti langs lokalplanomradets gstlige afgraensning er taget ud af
lokalplanen (§5.4).

e Kravet om at beplantningsbeelte skal udfgres som et voldanlaeg bortfalder for

lokalplanomradets nordlige afgraensning, men fastholdes mod @st, syd og vest
(endring af § 9.1).

11



LOKALPLAN 134 -1
for boligomradet Atlasveenge

§1.
1.1

LOKALPLANENS FORMAL.

Det er lokalplanens formal, med udgangspunkt i bestemmelserne i lokalplan
nr. 134, at muligggre anvendelsen af den sakaldte 'Atlas-grund' til boligformal,
herunder:

at muligggre opfgrelse af nyt boligbyggeri bestaende af parcelhusbebyggelse
og teet-lav bebyggelse pa arealet,

at sikre at ejendommen kan udbygges til et abent, grgnt boligomrade
beliggende omkring et stort fzelles friareal, der kan rumme savel rekreative
arealer som et feelleshus m.m.,

at sikre at der i det centrale friareal kan skabes et stgrre lavtliggende
omrade, der kan tjene dels som rekreativt vdadomrade dels som
regnvandsbassin,

at sikre kriminalpraeventive hensyn gennem bestemmelser om hegning og
placering af bygninger,



§ 2.
2.1.

2.2.

§3
3.1

3.2

3.3

84
4.1

4.2

at sikre etablering af afskaermende beplantning og stgjskeerme langs
omradets afgraensning, til overholdelse af det for boligomrader maksimalt
geeldende stgjniveau i forhold til trafikstgj og virksomhedsstgj fra nabo-
omrader, samt

at sikre etablering af et boligomrdde med stgrst mulige hensyn til beere-
dygtighed.

OMRADE- OG ZONESTATUS

Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa bilag 1 og omfatter fglgende
matrikelnumre: 4ai, 4ak, 4al, 4am, 4an, 4ao, 4ap, 4aq, 4ar, 4as, 4at, 4au,
4av, 4ax, 4ay, 4az, 4azx, 4ag, 4ba, 4bb, 4bc, 4bd, 4be, 4bf, 4bg, 4bh, 4bi,
4bk, 4bl, 4bm, 4bn, 4bo, 4bp, 4bq, 4br, 4bs, 4bt, 4bu, 4bv, 4bx, 4by, 4bz,
4bze, 4bg, 4ca, 4cb, 4cc, 4cd, 4ce, 4cf, 4cg, 4ch, 4ci, 4ck, 4cl, 4cm, 4cn, 4co,
4cp, 4cq, 4cr, 4cs, 4ct, 4cu, 4cv, 4cx, 4cy, 4cz, 4cee, 4c@, 4da, 4db, 4dc, 4e,
4f, 4g, 4h, 4l, 4t, samt alle parceller, der udstykkes fra disse ejendomme.

Omradet har byzonestatus.

OMRADETS ANVENDELSE

Omradet ma kun anvendes til boligformal. Bebyggelsen skal besta af hen-
holdsvis parcelhuse og taet/lav bebyggelse (raekkehuse).
Hertil kommer et eventuelt feelleshus.

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 andres.

Der kan opfgres de tekniske anleeg m.m., som er ngdvendige for at sikre
omradets forsyning. Teknikskabe m.v. skal, hvor det er muligt, integreres i
bebyggelsen.

Der skal reserveres areal til den forngdne affaldshandtering, med en placering
som vist pa bilag 1. Se ogsa § 6.8.

UDSTYKNING

Udstykning skal ske i overensstemmelse med principperne i den pa bilag 2
viste udstykningsplan.

Ejendomme m3a udstykkes med mindre grundstgrrelser end 700 m2.



§5

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

VEJ- STI- OG PARKERINGSFORHOLD

Veje
Adgang til lokalplanomradet sker ad eksisterende vej fra Baltorpvej, som vist
pd bilag 1.

Den interne vej udlaegges i en bredde af 10 m med en kgrebane i 5 m’s
bredde. P& begge sider af vejen skal etableres regnbede i de 2,5 m brede
zoner mellem vejbane og skel.

Note: Hensigten med regnbedene er at forsinke eller fordampe regnvand
inden afledning til kloak for at undg8 overbelastning ved voldsom regn.

Eventuelle gaesteparkeringspladser som omtalt i § 5.8 skal anlaegges med
graesarmeringsflader og anleegges med en placering som vist pa bilag 1.
Bilvask ma ikke finde sted p& de permeable (graesarmerede) arealer.

Note: Hensigten med etablering af graesarmeringsflader er, at fladerne skal
fremstd med et gront udseende.

Forbuddet mod bilvask har til hensigt at sikre, at olie m.v. ikke skal treenge
ned i jorden.

Stier
Den primaere stiadgang etableres langs adgangsvejen fra Baltorpvej, som vist
pa bilag 1.

Der kan derudover etableres en sekundzer stiforbindelser mellem omradets
nord-vestlige hjgrne og naboomraderne.

Stiarealer skal anlaegges i belaegningssten.

Parkering

Der skal i tilknytning til parcelhus-byggeri udlaegges areal til mindst 2 parke-
ringspladser pa den enkelte grund. Heraf skal 1 vaere anlagt inden bebyg-
gelsen tages i brug, jf. § 11.

Der skal i tilknytning til teet-lavt byggeri anlaegges mindst 1 parkeringsplads
pr. bolig. Der skal desuden etableres 1,5 cykel p-plads pr. bolig.

Gaesteparkeringspladser kan etableres i hjgrnerne omkring det centrale fzelles
friareal, som vist pa bilag 1.

De parkeringsarealer uden for de private grundarealer, som er vist pa bilag 1,
skal udfgres i graesarmeringsflader, jf. § 5.3.

Note: Hensigten med etablering af graesarmeringsflader er, at de skal fremst§
med et gront udseende.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Parkering af campingvogne, oplag af lystbade m.v. samt langtidsparkering af
vare- og lastbiler og trailere med en totalvaegt over 3.500 kg m3 ikke finde
sted.

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

Parkering af ikke-indregistrerede motorkgretgjer ma ikke finde sted.

LEDNINGSANLZAG, ENERGI, FORSYNING OG JORDKVALITET

Regnvand
Pa den interne vej skal der etableres regnbede til opsamling af regnvand.
Se 0gsa § 5.2.

Tagvand fra grundene pa Atlasveenge 2 - 34 (grundene som vender mod
regnvandsbassinet) skal afledes til regnvandsbassinet p& matr.nr. 4i. De
resterende grunde skal aflede tagvand direkte til regnvandsledningen i vejen.

Note: Regnbedenes funktion er forsinkelse af regnvandet, inden det sendes
ud i kloakken. Form8let er at undg8 overbelastning af kloakledningerne ved
kraftig regn.

Energi
Bebyggelse skal opfgres efter bedste (laveste) energiramme for lavenergi-
bebyggelse i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Der ma ikke opseettes husstandsvindmgller.
Ny bebyggelse skal vaere tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsnet.
Note: Lokalplanomradet er beliggende i et fjernvarmeomréde.

Telekommunikation
Der ma ikke opseettes individuelle udendgrs antenner til TV- og radiosignal-
modtagelse eller til radioamatgrvirksomhed.

Kommunalbestyrelsen kan tillade, at der etableres master til teleformal, her-
under sendemaster til mobiltelefoni. Tilladelse til sddanne master vil ikke
kunne opnas inden for en afstand af 200 m fra Pederstrup landsby, malt fra
graensen mellem landsbyen og erhvervs omradet, som vist pa bilag 1.

For at begreense antallet af master kan Kommunalbestyrelsen kraeve falles
lgsninger for flere operatgrer.

Renovation

Inden for det omrade, som pa bilag 1 er markeret med en stjernesignatur,
skal der afseettes areal til handtering af affald i henhold til den til enhver tid
gaeldende kommunale affaldsplan.
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§7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Jordkvalitet/forurening
Efter Jordforureningslovens § 72b skal det gverste 50 centimeters jordlag af
de ubebyggede og ubefaestede arealer vaere uforurenet.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING PA OMRADER

Omrader til parcelhuse, PC 1- PC 8 (se bilag 1)
Uanset grundens stgrrelse ma der pa hver ejendom opfgres en bebyggelse
med et etageareal pa8 maksimalt 200 m2.

Note: Etagearealet skal udregnes efter beregningsreglerne i BR18, kapitel 23,
som er gaeldende ved denne lokalplans vedtagelse. Det betyder i praksis, at
man kan opfgre optil 50 m? sekundaer bebyggelse, uden at det skal medregnes
i etagearealet, jf. BR18, § 455, stk. 4, nr. 2.

Boliger i omrade PC 1 - PC 4 skal opfgres med facade eller gavl i de pa
bilag 1 viste bindende facadelinjer i en afstand af 1,5 m fra skel mod vej.

Hgjst 50 procent af boligens facade eller gavl mod vejen ma afvige, dvs. veere
trukket lzengere tilbage end facade-/gavllinjen. Garager eller carporte, som er
integrereret i boligen, kan ogsa placeres i facadelinjen.

Der ma ikke placeres bebyggelse, eller dele af bebyggelse, naermere skel end
1,5m.

Note: facadelinjerne er fastsat for parcelhusgrunde, der ligger syd eller vest
for vejen. De har til formdl dels at give vejen en bymeaessige profil, dels at
sikre vinduer ud mod vejen, og dermed ‘gjne i byrummet’ af hensyn til
trygheden i omradet.

For grunde, der ligger nord eller gst for vejen, er der ikke fastsat facadelinjer.
Det skyldes hensynet til solorientering p8 grunden, dvs. muligheden for at f§
en have, der vender mod syd eller vest.

Bebyggelse i omrade PC 1 - PC 6 ma hgjst opfgres i 1 etage.

Bebyggelse i omrade PC 7 ma hgjst opfgres i 1,5 etage (stueetage med
udnyttet tagetage).

Bebyggelse i omrdde PC 8 kan opfgres optil 2 etager.
Omrader til taet-lav bebyggelse, TL 1 - TL 4 (se bilag 1)
Bebyggelsen ma opfgres i 1-2 etager, og den skal opfgres efter en samlet plan

for hver af reekkehusbebyggelserne.

Note: form8let med kravet om en samlet plan er at sikre, at de enkelte
bebyggelser (TL1, 2, 3 og 4) hver iseer fremst8r ensartet.

Der ma pa hver ejendom opfgres en bebyggelse med et etageareal pa maksi-
malt 130 m?.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Udhuse, herunder drivhuse, skure og lignende, samt overdaekninger (fx
terrasseoverdaekninger) ma dog tilsammen max udggre 20 m2.

Bebyggelse til feelles formal

Et eventuelt faelleshus kan opfgres i én etage og med et maksimalt etageareal
pd 300 m2, og kan placeres inden for det pa bilag 1 med F markerede
omrade.

Bygningshgjder
Huse i 1 etage ma@ maksimalt have en totalhgjde pa 5 m.

Huse i 1,5 og 2 etager ma maksimalt have en totalhgjde pa 8,5 m.

Parkeringsarealer, garager, carporte
Inden for de enkelte omrader til bebyggelse skal garager eller carporte
placeres i en afstand af mindst 1,5 m fra skel mod vej.

BEBYGGELSENS UDSEENDE

Facader

Boligens facader skal udfgres i tegl (blank mur eller filtset/pudset), trae og
glas. Det er tilladt at opsaette solceller pa facaden.

Sekundaere bygninger kan udfgres med andre materialer.

Facadematerialer ma ikke virke reflekterende og give bleendingsgener i
omgivelserne, og solceller skal vaere antirefleksbehandlede.

Tage i omraderne PC 1 - PC 6 (se bilag 1)

Tage skal udfgres enten som sadeltag (uden valm) eller med ensidig
heeldning med en maksimal haldning pa 30 grader. Tage kan endvidere
udfgres som flade tage (dvs. med skjult taghaeldning).

Vedr. tagbeklaedning, se § 8.8.

Tage i omrade PC 7 (se bilag 1)

Tage skal udfgres enten som sadeltag (uden valm) eller med ensidig haeldning
med en maksimal haeldning pa 45 grader. Tage kan endvidere udfgres som
flade tage (dvs. med skjult taghaeldning).

Tage i omrade PC 8 (se bilag 1)

Tage skal udfgres som sadeltag (uden valm) med en maksimal haeldning pa 30
grader, med ensidig taghaeldning eller med fladt tag, dvs. med skjult
tagheeldning.

Vedr. tagbeklaedning, se § 8.8.

Tage i omraderne TL 1 — TL 4 (se bilag 1)

Tage i omraderne TL 1 - TL 4 skal ved bebyggelse i 1 etage udfgres som
sadeltag med taghaeldning pa mellem 25 og 30 grader, med ensidig
taghaeldning eller med fladt tag (dvs. med skjult taghaeldning). Ved



8.6

8.7

8.8

§9
9.1

9.2

9.3

bebyggelse i 1 etage med udnyttelig tagetage ma sadeltaget hgjst gives en
heeldning pa 45 grader.
Vedr. tagbeklaedning, se § 8.8.

Tage pa sekundzere bygninger
Tage pa carporte eller garager kan udfgres med en heaeldning pd maks. 15
grader og med mat, sort tagbeklaedning.

Sekundaere bygninger integreret med boligen m& udfgres med samme
haeldning som boligen.

Tag pa faelleshus

Taget pa eventuelt feelleshus skal udfgres med sadeltag (uden valm) med en
haeldning mellem 25 og 30 grader, med ensidig taghaeldning eller som fladt
tag med skjult taghaeldning.

Vedr. tagbeklaedning, se § 8.8.

Generelt vedr. tage
Tagflader skal udfgres i sort tagmateriale.

Tagbeklaedninger ma ikke virke reflekterende og give blandingsgener i
omgivelserne, og solceller skal veere antirefleksbehandlede.

Af hensyn til det visuelle indtryk skal eventuelle solceller indbygges i taget pa
en sadan made, at deres overkant flugter med tagfladen.

UBEBYGGEDE AREALER

De pa bilag 1 viste afskeermende beplantningsbaelter skal mod @st, syd og vest
etableres som beplantede voldanlaeg.

I planomradets skel skal beplantningen suppleres med en fast 3 meter hgj
stgjskeerm. Den vejledende greensevaerdi for trafikstgj i boligomradet er Lden
58 dB.

Note: se lokalplanens redegorelse for mere detaljeret information vedr.
stgjforhold.

Det pa bilag 1 med seerlig signatur viste areal udlaegges til faelles friareal med
mulighed for indpasning af lege- og opholdsarealer samt en sg/et regnvands-
bassin.

Inden for omradet kan der opfgres et faelleshus for omradets beboere inden
for det pa bilag 1 med F markerede omrade.

Hegning mod de afskaermede beplantningsbaelter skal ske som levende hegn
eller fast hegn i en maksimal hgjde pa 1,8 meter. Levende hegn kan suppleres
med tradhegn i en hgjde af max 1,5 meter, placeret pa indersiden af de
levende hegn, sa trddhegnet ikke er synligt udefra.
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9.5

§10

10.1

§11

11.1

11.2

Hegning mod det fzelles friareal og den interne vej samt imellem de enkelte
parceller skal ske i form af levende hegn i en maksimal hgjde p& 1,5 meter.
Levende hegn kan suppleres med tradhegn i en hgjde af max 1 meter,
placeret pa indersiden af de levende hegn, s& tradhegnet ikke er synligt
udefra.

Hvor der inden for lokalplanomradet er fastlagt en facadebyggelinje, jf. § 6.2, i
en afstand af 1,5 meter fra vejen, kan det levende hegn etableres i den del af
byggelinjen, hvor der ikke er opfgrt facade eller gavl.

Der ma ikke opfgres fast hegn i skel eller bag ved et levende hegn mod nabo.
Dog m& man gerne opsaette et leeshegn som fast hegn ved sin terrasse, sa
laeange hegnet opseettes inde pa egen grund og ikke i skel.

Note: Den maksimale hagjde p8 hegn fastseettes af kriminalpraeventive hensyn
og har til formél at sikre gode oversigtsforhold og dermed tryghed i bolig-
omrdadet. Der er ikke et krav, at der skal hegnes mod den interne vej.

Der ma kun terreenreguleres med +/- 0,5 meter, og kun i en afstand af min. 1
meter fra skel. Koter i vejskel respekteres.

Note: form8let med bestemmelsen er at undg8, at vand som folge af uhen-
sigtsmaessig terraenregulering lober fra en grund til nabogrunden, samt at
undg§ stattemure og skr8ninger ud mod vejen.

Ubebyggede arealer skal gives et ordentligt udseende. Oplagring ma ikke finde
sted.

GRUNDEJERFORENING

Grundejere inden for lokalplanomradet skal veere medlemmer af en felles
grundejerforening. Grundejerforeningen har til formal at sta for pleje og
vedligeholdelse af omradets feelles arealer og anleeg sdsom feelles friarealer,
eventuelt faelleshus, veje, parkeringsarealer langs veje, stier, regnbede,
stgjvolde/beplantningsbeelter/stgjskaerme og vejbelysning.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE

Grundejerforening for hele lokalplanomradet skal vaere etableret, og
vedtaegterne godkendt af Ballerup Kommune, inden bebyggelsen tages i brug.

For arealer inden for lokalplanomradet kan saelges og anvendes til boligformal,
skal det sikres, enten at det gverste 50 centimeters jordlag af den ubebyggede
del af arealet ikke er forurenet, eller at der er etableret en varig fast
belaegning, jf. Jordforureningslovens § 72b.



11.3

11.4

11.5

11.6

For arealer inden for lokalplanomrédet kan saelges og anvendes til boligformal,
skal internt vejanlzeg og parkeringspladser, jfr. § 5, skal vaere anlagt.

For arealer inden for lokalplanomrédet kan saelges og anvendes til boligformal,
skal afskaeermende beplantningsbeelter og stgjafskaermning, jfr. § 9 veere
etableret.

For arealer inden for lokalplanomrédet kan saelges og anvendes til boligformal,
skal regnbede og regnvandsbassin, jfr. § 6 og § 9, vaere etableret.

For arealer inden for lokalplanomrddet kan saelges og anvendes til boligformal,
skal der foreligge forngden stgjkortlaegning og dokumentation for, at de
vejledende graenseveerdier for stgj vil kunne overholdes, jf. § 9.1. Se ogsa
lokalplanens redeggrelse for neermere information om stgjforhold.

Lokalplanforslaget saledes vedtaget af Ballerup Kommunes Teknik- og Miljgudvalg den

7. maj 2019.
Hella Hardg Tiedemann / Steen Pedersen
formand, Teknik- og Miljgudvalget centerchef

Bilag til lokalplanforslaget
Bilag 1: lokalplanomrade, trafikale forhold, facadelinjer m.v.
Bilag 2: illustrationsplan
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