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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastleegger detaljerede og bin- hvis der i gvrigt skal ske @ndringer i det
dende bestemmelser om den fremtidige an- bestdende miljg af betydning for borgerne.
vendelse af det areal og de bygninger, som

lokalplanen omfatter. Bestemmelserne kan Der skal ogsa udarbejdes en ny lokalplan i de
dreje sig om bebyggelsens art, anvendelse, tilfzelde, hvor Kommunalbestyrelsen gnsker
omfang og udformning, friarealernes anven- at tillade vaesentlige afvigelser fra bestem-
delse, fzlles anleg, beplantning, vej- og sti- melser i en byplanvedtagt eller lokalplan.

forhold o.s.v.
Kommunalbestyrelsen kan ogsa beslutte, at

Lokalplaner skal vare i overensstemmelse der skal udarbejdes en lokalplan i tilfzlde,
med rammerne i Kommuneplanen. Hvis det- hvor man gnsker at rydde op i den eksiste-
te ikke er tilfeldet, skal der laves et tilleg rende planlegning, f.eks. for at samle eller
til Kommuneplanen. revidere gamle bestemmelser fra geldende

byplanvedtagter og servitutter.

Der skal altid udarbejdes en lokalplan, inden o
der gennemfpres stgrre byggerier, storre an-  Lokalplanernes lovgivning er Planloven, lov
lzgsarbejder eller stgrre udstykninger, samt nr. 518 af 11. juni 2000.



BALLERUP KOMMUNE, LOKALPLAN NR. 102.1
for nyt by- og boligomrade Sendergard, 1. etape

Lokalplanens baggrund

Lokalplanomradets beliggenhed
Naervaerende lokalplan gezlder et omrade til 1.
etape af et nyt by- og boligkvarter, Sgnder-
gdrd.

Hele Sgndergdrdsarealet afgrenses af jernba-
nen, Smgrum Parkvej og kommunegransen til
Ledgje-Smgrum.

Denne lokalplan for 1. etape omfatter den syd-
vestlige del af omradet, og lokalplanomradet
afgrenses som vist pa illustrationen ovenfor.

Eksisterende forhold

Omradet ligger syd for Malgv Station pd et
areal som hidtil har vaeret opdyrket.
Tidligere 1a pa arealet en landbrugsejendom,

Sendergdrd, som har givet navn til det kom-
mende by- og boligomrade. Garden blev revet
ned omkring 1974. Beplantningen, der horte
til gdrden, kan endnu ses pa arealet.

Siden 1991 har arealet vearet dyrket af Balle-
rup Kommunes gkologiske landbrug Gran-
toftegard.

I kanten af arealet, ud mod Smgrum Parkvej og
op mod jernbanen, findes nogle sger, som er
forbundet med Stormosen pa den anden side af
Smgrum Parkvej. Der findes en del beplantning
omkring disse sger.

Terrenet er ret kuperet med hgjdeforskelle pa
ca. 10 meter (det hgjeste punkt ligger omkring
kote 34,50, det laveste i kote 24).



Groft sagt ligger der tre stgrre hgje langs kom-
munegraensen til Ledgje-Smgrum, mens arealet
mellem Stormosevej og banen bestar af et an-
tal mindre bakker og lavninger. Terrenet er ge-
nerelt lavest ved Smgrum Parkvej og hgjest i
arealets nordvestligste ende.

Der lgber en asfalteret hovedsti fra Smgrum
Parkvej (ikke langt fra Frugtvangen) til Malgv
Station. Fra Smgrum er der sti-tilslutninger til
denne hovedsti ved Hvedevej og ved Pzre-
vangen.

Fra Sendergard er der forbindelse til Mdlgv by
via en gang- og cykeltunnel under jernbanen.
I 2000 blev der etableret adgang fra Sender-
gardsarealet til Malgv Station.

Det meste af Sgndergardsarealet ligger i Balle-
rup Kommune, og kommunen erhvervede stgr-
stedelen af arealet, i alt godt 30 Ha i 1991.

Omradet mellem sgerne og Smgrum Parkvej lig-
ger i Ledgje-Smgrum Kommune og har forskel-
lige private ejere. Ogsa arealet mellem poppel-

hegnet og banen er i privat eje, ligesom Bane-

styrelsen ejer et lille areal ved stationen.

Lokalplanens baggrund

Sendergardsarealet ligger i byzone. Omradet
har siden 1970erne i kommuneplanlegningen
varet udlagt til boligomrade, og det har hele
tiden veret forventet, at udbygningen af om-
radet forst ville ske efter ar 2000.

I 1998 afholdt Ballerup Kommune en indbudt
arkitektkonkurrence om en hovedstruktur for
det kommende by- og boligomrade Sgnder-
gard. Vindere af konkurrencen blev Arkitekt-
firmaet Almvig & Partnere A/S med et flot og
visionzrt forslag om at bygge omradet op om-
kring et stort kunstigt sg-element. Det er
dette vinderprojekt, der ligger til grund for
planlaegningen for omradet.

Hovedstrukturen for Sgndergard blev vedtaget
af Kommunalbestyrelsen i februar 2000, og i
maj 2000 blev der afholdt et velbesggt infor-
mationsmgde for alle interesserede om pla-
nerne for omradet.

Det er Kommunens intention pa Sgndergard at
bygge videre pa erfaringerne fra bykvartererne
Egebjerggard og @sterhgj med hensyn til fx

blandede funktioner og varierede boligformer,

miljgbevidste holdninger, rammer for socialt
liv, kunst i kvarteret, brugerinddragelse o.s.v.

Pa den baggrund vedtog Kommunalbestyrelsen
den 26. februar 2001 forslag til lokalplan
102.1. Forslaget var i hegring i perioden 6.
marts til 2. maj 2001. Den 5. april blev der
afholdt et sardeles velbesggt borgermgde om
planforslaget pa Brydegarden i Malgv.

Ved indsigelsesfristens udlgb den 2. maj 2001
var der indkommet ialt 21 indsigelser, zn-
dringsforslag og kommentarer, som alle har
indgdet i den politiske behandling af lokal-
planen.

Lokalplan nr. 102.1 blev endeligt vedtaget af
Kommunalbestyrelsen den 18. juni 2001 med
en rekke zndringer.
Andringerne betyder,

- at bestemmelsen om farvevalg til facader
suppleres med en farveskala/palet.

- at kun huse i 2 etager ma have flade tage
eller tage med ensidig taghaeldning.

- at det for hver storparcel er fastlagt, hvor
hgjt der ma bygges, sdledes at der langs
kommunegransen fortrinsvis kun bygges i
1 etage.

- at dispensationer m.h.t. byggematerialer
kun kan gives for en hel storparcel, og kun
nar der tages udgangspunkt i bygkologiske
principper.

- at det praciseres pa bilag 3, at kravet om
beplantningsbalte gxlder hele vejen langs
kommunegransen, samt at dette beplant-
ningsbzlte skal etableres, inden bebyggelse
langs kommunegransen tages i brug.

at afgrensningen af de tre storparceller ud
mod Smgrum Parkvej justeres.

Som supplement til lokalplanen udarbejdes en
bygherrevejledning med gode rad og anbefa-
linger for opfarelse af byggeri inden for lokal-
planomrddet, bl.a. men hensyn til gkologi/
ressourcebesparelser, kriminalpraeventive tiltag
o.lign. Vejledningen giver desuden informatio-
ner om grundejerforeninger, om affaldshdndte-
ring i omradet, samt om kunst i kvarteret, om
veje, stier og grgnne arealer m.v.



Lokalplanens formal

Formalet med lokalplan 102.1 er at fastlegge
detaljerede bestemmelser for fgrste etape af
by- og boligomradet Sgndergard.

Lokalplanen skaber rammerne for opforelse af
seniorbofaellesskaber og tet-lave byggerier
samt parcelhuse, i alt omkring 150 boliger.

Den vil blive fulgt af endnu en lokalplan, der
kommer til at omfatte hele Sgndergards-
arealet.

Forholdet til evrig planlaegning

Regionplan

Sendergdrdsarealet er i Regionplan 1997 for
Kgbenhavns Amt defineret som stationsneert
omrade.

Ifglge Regionplanen skal stationsnere omrader
i bebyggelsens udformning, tethed og funk-
tion vere med til at skabe attraktive bymiljger
og understgtte de eksisterende, bevaringsveer-
dige bymiljger. Udbygning skal ske under hen-
syntagen til de rekreative arealer og eksiste-
rende grgnne traek i byomradet.

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med
Regionplanen.

Kommuneplan

Omrddet er omfattet af Kommuneplan 1998-
2009, som blev vedtaget af Kommunalbesty-
relsen den 27. september 1999.

Lokalplan nr. 102.1 er omfattet af Kommune-
planens rammer for enkeltomrade 1.B.18, som
er udlagt til nyt stationsnzrt bykvarter: Sen-
dergard.

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med
Kommuneplanens rammebestemmelser.

Lokalplan
Der eksisterer ingen tidligere vedtagne lokal-
planer for dette omrdde.

Sektorplanlagning

Grgnne hovedtraek

Sendergardsarealet grenser ved Smgrum Park-
vej op til Mdlgvkilen - det fgrste grgnne traek,
der opleves i den sammenhangende bymasse,
nar man bevaeger sig ad Frederikssundsvej
(Ballerup Byvej/Malgv Byvej). P4 begge sider
af Smgrum Parkvej ligger et sg- og mose-
omrade, Stormosen.

Trafik

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Smgrum
Parkvej. Adgangsvejen gdr pad det forste stykke
over et areal, som er beliggende i Ledgje-Smg-
rum Kommune. Byrddet i Ledgje-Smgrum har
med et tilleg til kommuneplanen skabt det
planmaessige grundlag, som muligger vej-
adgangen til Sgndergdrd.

Der vil blive etableret hovedstiforbindelser fra
Smgrum til Malgv Station ved Hvedevej og fra
Parevangen. Desuden udlagges et areal til en
eventuel senere sti- eller vejforbindelse til
Rugvejstracéet i Smgrum.

En natursti fgres ind pd Sendergdrdsarealet fra
Smgrum Parkvej i det tracé, hvor Stormosestien
i dag ligger.

Forsyningsanlaeg

I omrddets vestligste hjgrne lgber en vandled-
ning og en spildevandsledning ind over lokal-
planomradet. Det foruds=ttes, at bebyggelsen
pd den pageldende storparcel placeres saledes,
at disse ledninger ikke bergres. Alternativt kan
det blive pakravet at omlegge ledningerne.

Andre myndigheder

Tilkgrslen til omrddet fra Smgrum Parkvej gar
som navnt over et areal beliggende Ledgje-
Smgrum Kommune. Byrddet i Ledgje-Smgrum
har vedtaget Lokalplan nr 102.1 for sdvidt an-
gdr dette areal.

En del af Sgndergardsarealet (matr.nr. 15 a og
16 a, Malgv By, Mdlgv) er underlagt landbrugs-
pligt. Lokalplanen forudsatter, at landbrugs-
pligten ophaves.
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Eksisterende lokalplaner i Mdlov-omrddet i pvrigt.




Lokalplanens indhold

Formalet med lokalplanen er at sikre, at ud-
bygningen af forste etape sker i overensstem-
melse med den fastlagte hovedstruktur og med
udgangspunkt i erfaringerne fra bykvartererne
Egebjerggard og @sterhgj.

Omradet vejbetjenes fra Smgrum Parkvej via en
rundkgrsel og en fordelingsvej med grgnt vej-
profil, der slynger sig gennem landskabet.

Fra fordelingsvejen forer facadelgse boligveje
ned til de enkelte boliggrupper. Hertil kom-
mer et net af stier: hovedstier, der forbinder

boligomradet med stationen og adgangen til
Malgv bymidte, samt naturstier til rekreative
formal.

Boligerne er fordelt pa mindre boliggrupper
med hver 5-10 parceller; alternativt kan der
opferes taet-lav bebyggelse eller senior-
bofallesskaber med op til 20 boliger pr.
gruppe.

Boliggrupperne er alle omgivet af bggehakke
ud mod de fzlles grgnne arealer, og de er alle
internt organiseret omkring et sakaldt ,bolig-
vange”, som er et kombineret kgreareal og
grent fallesareal. Hele boliggruppens parke-
ringsbehov, inkl. gaesteparkering, skal daekkes
inden for boligvaenget.

Boliggrupperne ligger som en slags ger i et
stort grgnt omrdde. Det rekreative omrade
mellem fordelingsvejen i gst og Smgrum Park-
vej udlegges til offentligt friareal.

Planforslaget indeholder bebyggelsesregule-
rende bestemmelser m.h.t. bygningers etage-
antal, tagformer, materialer og farveholdning.
Ligeledes fastsettes der bestemmelser m.h.t.
karakteren og sammensztningen af beplant-
ninger, bdde i boliggrupperne og pa de grgnne
friarealer.

Der skal fortsat veere beplantning omkring sg-
erme ved Smgrum Parkvej, men det vil forment-
lig vise sig hensigtsmaessigt at tynde ud i be-
plantningen, bl.a. af hensyn til vandkvaliteten
1 sgen.



LOKALPLANENS BESTEMMELSER

LOKALPLAN NR. 102.1

I henhold til Planloven (Lov nr. 518 af 11. juni 2000) fastsattes fglgende bestemmelser for det i §
2 nazvnte omrade syd for Malgv Station.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL.

1.1  Denne lokalplan fastleegger bestemmelser for udbygning af 1. etape
af Sondergdrd som del af et samlet, varieret by- og boligomrdde syd
for Mdlpv Station. Bebyggelsesplanen tager udgangspunkt i de eksi-
sterende landskabstrek og et stort nyt langstrakt gst-vestgdende
vandelement, som omrddets vigtigste karaktergivende element.

- Omrddet skal udbygges til et attraktivt og levende bymilje med en
bred variation af boligtyper, institutioner og erhverv i en tat by
maessig struktur med etageboliger og erhverv omkring Mdlev Station
og nord for spen, og en mere gren og naturpraget boligdel syd for
sgen.

- Omraddet skal vejbetjenes fra Smorum Parkvej.

Sendergdrd skal udbygges udfra baredygtige grundholdninger, sdvel
pkonomisk og socialt som ved udformning, opforelse og drift af bygge-
rier og friarealer.

- der skal sikres gode muligheder for udfoldelse og oplevelser samt
uformel kontakt mellem beboerne,

- omrddet skal disponeres, og bebyggelser udformes, med henblik pd
forebyggelse af kriminalitet

- bebyggelse og friarealer skal indrettes under hensyntagen til
bevaegelseshemmede,

- billedkunst skal integreres i omrddet.

Det er lokalplanens formal at sikre:
at 1. etape udbygges til et dbent, grent boligomrade, hvor sma

boliggrupper, afgraenset af markante klippede hakke, ligger som
per i et stort falles friareal, som byder pa varierede oplevelser i

lokalplan 102.1



§ 2.

en kombination af snavre grgnne kiler og stgrre, mere dbne
grgnninger med spredte bevoksninger og plads til falles aktivite-
ter.

at den enkelte boliggruppe kan udstykkes til parcelhuse eller
anvendes til tet-lav boligbebyggelse, herunder til senior-
bofzellesskaber.

at boliggrupperne vejbetjenes fra en fordelingsvej ad facadelgse
boligveje, hvor treraekker og grgnne rabatter sammen med de
klippede hakke omkring boliggrupperne er med til at markere
omradets grgnne karakter.

at bebyggelse inden for den enkelte boliggruppe opferes omkring
et indre boligvaenge, som giver adgang til den enkelte bolig, og
som herudover kan indrettes til felles ophold, leg og parkering
efter boliggruppens @nske.

at boliggruppen disponeres, sd det samlede parkeringsbehov kan
dakkes inden for boliggruppen, og

at boligvengerne med hensyn til beplantning, belysning og belag-
ning indrettes efter et faelles koncept med henblik pa at sikre et
»gront” kig ind i alle boligvenger.

Det er herudover lokalplanens formal at sikre:

at omrddet vejbetjenes fra Smgrum Parkvej over et areal i Ledgje-
Smgrum Kommune,

at der etableres hovedstier til Malgv Station og bymidte og natur-
stier til rekreative formadl, og

at der udlaegges areal til vej og/eller sti som kan sikre boligomrader
i Smgrum adgang til Mélgv Station og bymidte, herunder mulig-
hed for eventuelt senere at skabe forbindelse mellem bykvarte-
rets stisystem og Frugtvangen.

OMRADE- 0G ZONESTATUS

2.1

2.2

Lokalplanomradet afgrenses som vist pd bilag 1 og omfatter fgl-
gende matrikelnumre:

del af 11 u, del af 11 z, del af 15 a og del af 16 a, alle af Malgv By,
Mdlgv, samt del af 11 af, Smgrumnedre By, Smgrum.

Omradet har byzonestatus, bortset fra matr.nr. 11 af i Smgrum, som
ligger i landzone.

lokalplan 102.1



2.3 Omradet opdeles i to planomrader, som vist pa bilag 1:
B: boligomrade med fzlles friarealer
F: offentligt friareal

8§ 3. OMRADETS ANVENDELSE
3.1 Lokalplanomradets anvendelse fastleegges som folger:
Omrade B: boliger (parcelhuse og tet-lav bebyggelse) med til-
hgrende fellesanleg og friarealer.
Omrade F: offentligt friareal til rekreative formal, som ikke kraever
bebyggelse.
3.2 Inden for lokalplanomradet kan der indpasses de tekniske anlaeg
(energi, vand, tele, transport m.v.), som er ngdvendige for at sikre
kvarterets forsyning.
3.3 I forbindelse med den enkelte bolig er det i gvrigt tilladt at drive en
sadan virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i beboelsesom-
rdder, dog under forudsetning af,
at virksomheden ikke er til ulempe for de omkringboende,
at virksomheden ikke ved stgv, rgg, lugt eller stgj er til gene for
omgivelserne,

at den andel, der benyttes til erhverv, hejst udger 1/3 af brutto-
etagearealet for den pagazldende ejendom,

at der fortsat opretholdes en selvstendig beboelse pd ejendommen,
0g

at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der ikke er
plads til pa den pagzldende ejendom.

§ 4. UDSTYKNING

4.1  Udstykninger md kun foretages i overensstemmelse med bilag 1,
med den viste opdeling i storparceller.

4.2. Inden for den enkelte storparcel kan der udstykkes grunde efter

folgende retningslinier:

Parcelhuse og dobbelthuse:
Grunde skal udstykkes pa mindst 500 m2, jf. § 7.5.

Tet-lav bebyggelse:

Grunde kan udstykkes ned til en mindstegrundstgrrelse, der svarer
til det bebyggede areal. Udstykning skal ske efter en samlet plan
for hele storparcellen, jf. principperne pa bilag 6.

lokalplan 102.1



§ 5.

VEJE, STIER O0G PARKERING

TRAFIKVE]

5.1

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Smgrum Parkvej via en trafikvej,
som udlegges som offentlig vej, i princippet som vist pa bilag 1.
Trafikvejens udmunding i Smgrum Parkvej er beliggende i Ledgje-
Smgrum Kommune, jf. § 12.1. Trafikvejen anlaegges med svingbaner
ved udmundingen, med cykelsti i begge sider og fortov pa sydsiden.

FORDELINGSVEJ

5.2

Inden for lokalplanomradet udlegges fordelingsvejen som offentlig
vej 1 12 meters bredde med et 6 m bredt kerefelt, et fortov i den ene
side, en raekke treer og hastighedsdempende foranstaltninger (se
bilag 2).

Fordelingsvejen tilsluttes trafikvejen via en rundkgrsel.

Fordelingsvejen afmaerkes som 40 km/t-omrade.

BOLIGVEJE

5.3

De boligveje, som ferer fra fordelingsvejen til tilkgrslerne til de
enkelte storparcellers boligvenger, udlegges som privat fellesvej i
12 meters bredde med et 5Y%, m bredt kegrefelt, et fortov i den ene
side, en treraekke og grgnne rabatter (se bilag 2).

Boligveje afmarkes som 40 km/t-omrade.

BOLIGVANGER

5.4

STIER

5.6

Boligvengerne udlaegges som private fzllesveje og anlegges som
lege/opholdsarealer (efter bestemmelserne i Faerdselslovens § 40).

Boligvaengerne anlegges efter fglgende princip (jf. bilag 5):
der etableres et kgrefelt rundt om et grgnt midterareal.
Midterarealet fungerer som falles friareal for boliggruppen.

Langs kanten etableres et 2 m bredt felt i ,,armeret graes” med
afmarkede p-arealer til gaesteparkering og med overkgrsler til de
enkelte grunde. Der kan til hver grund etableres én overkgrsel i en
bredde af 3 m.

P4 storparceller med bofzllesskaber o. lign. eller tet-lav bebyggelse
kan boligvaenget alternativt indrettes med en anden placering af
falles friarealer og parkering efter principperne som angivet pa
bilag 6.

Der anlagges et net af stier i omrddet, i princippet som vist pa
bilag 2.

lokalplan 102.1



5.7

Hovedstier udlegges som offentlige og i 4 meters bredde. De
anlegges med en 3 m bred fast belegning og med belysning.

Naturstier udlegges som offentlige og i 2% meters bredde. De
anlegges med grus og uden belysning.

Vangestier (fra boligvaenge til grgnning): hgrer med til det faelles
friareal og udlegges som naturstier, men anlaegges i graes.

Den eksisterende stiforbindelse (Stormosevej) til Smgrum Parkvej
bibeholdes som natursti.

Udover de stier, der er vist pa bilag 2, ma der ikke etableres yderli-
gere stier uden Kommunalbestyrelsens godkendelse.

STI-/VEJFORBINDELSE TIL SM@RUM

5.8

I omradets nord-vestlige ende udlegges et areal i 17,7 meters
bredde til en eventuel kommende sti- eller vejforbindelse til Rug-
vejstracéet i Smgrum, jf. bilag 2.

PARKERING

5.9

5.10

5.11

5.12

Der skal udlagges, d.v.s. reserveres, areal til 2 p-pladser pr. bolig.
For boliggrupper med bofzllesskaber eller tzt-lav bebyggelse kan
kravet nedsattes pa baggrund af en konkret vurdering af bolig-
sammensatningen, dog aldrig til mindre end 1 p-plads pr. bolig.

Det samlede p-behov inkl. gesteparkering skal til enhver tid opfyl-
des inden for den enkelte boliggruppe. Kommunalbestyrelsen kan
forlange udlagte p-arealer anlagt.

Der skal i hver boliggruppe anlagges eller sikres mulighed for
etablering af p-pladser til handicappede.

Der skal fgr ibrugtagning af bebyggelse vzre anlagt mindst:

Storparceller med parcelhuse:
- 2 p-pladser pa egen grund pr. parcelhus
- gaesteparkering pa afmaerkede p-pladser i boligvenget.

Storparceller med bofaxllesskaber eller tet-lav bebyggelse:

- 80% af kravet til udleg, jf. § 5.9.

- parkering kan etableres i boligvaenget og i tilknytning til de
enkelte boliger efter samme princip som for parcelhuse.

- alternativt kan boligparkering inkl. gaesteparkering ske pa grund
lag af en samlet plan for storparcellen i overensstemmelse med
principperne som vist pa bilag 6.
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§ 6.

5.13

Langtids- og natparkering af lastbiler og stgrre varevogne med en
totalvaegt over 3500 kg, eller en hgjde over 2,2 m, samt af camping-
vogne og lystbade er ikke tilladt inden for lokalplanomrddet.

MILJOFORHOLD

§7.

note:

6.1

6.2.

6.3.

Ved planlaegning og disponering af bebyggelse og anleg, samt ved
valg af materialer, skal der tages udgangspunkt i gkologiske princip-
per. Ved materialevalg bor der tages hensyn til materialernes livs-
cyklus, herunder energiforbrug til materialernes fremstilling, afgas-
ning samt generelle hensyn til sundhed og velvere i gvrigt, til den
efterfolgende bygningsvedligeholdelse samt til den endelige bortskaf-
felse.

Det kan anbefales at projektere efter vejledningen ,Miljorigtig Projek-
tering”, der er udgivet af SBI (Statens Byggeforskningsinstitut/By og

Byg).

Regnvand fra parceller og vejarealer skal fares til sgen via det falles
regnvandssystem. Der etableres sandfang og olieudskillere.

Der skal inden for hver storparcel sikres mulighed for placering og
tomning af affaldscontainere/-stativer efter det til enhver tid
gxldende regulativ vedrgrende husholdningsaffald.

Der kan etableres affaldsskure/-ger fzlles for flere boliger. Disse
skal indrettes med mulighed for kildesortering af husholdnings-
affaldet.

Affaldsger o.lign. skal indpasses i den omkringliggende bebyggelse,
sd der opnas en god helhedsvirkning, og skal godkendes ud fra en
samlet plan for storparcellen.

BEBYGGELSENS OMFANG, PLACERING OG YDRE FREMTRADEN

7.1.

7.2

Bebyggelse pa den enkelte storparcel kan opferes i 1, 1% eller 2
etager, i overensstemmelse med de angivelser, som fremgar af bilag
1.

Bebyggelsens omfang fastlegges sdledes:

Parcelhusgrunde ma bebygges med et samlet etageareal pa 30%
af parcelhusgrundens areal (excl. andel af fellesarealer).

Uanset grundstgrrelsen vil der dog altid kunne opfgres indtil 200
m2 bebyggelse.
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7.3

7.4

7.5

TAGE:
7.6

7.7

7.8

Storparceller med tet-lav bebyggelse, bofaellesskaber o.lign. ma
bebygges med et samlet etageareal pd 40% af storparcellens areal
(excl. andel af fallesarealer uden for storparcellen).

Til det samlede etageareal medregnes smabygninger som navnt i §
7.3, samt udestuer og lign.

Til hver bolig kan opferes max. 2 fritliggende smdbygninger (skure,
drivhuse, garage/carport el.lign), og arealet skal uanset bestemmel-
serne i smahusreglementet indregnes i det samlede etageareal.

Tet-lav bebyggelse, bofallesskaber o.lign., skal opferes omkring et
indre boligvaenge pa grundlag af en samlet plan for hele stor-
parcellen i overensstemmelse med principperne som vist pa bilag 5
og 6.

P& parcelhusgrunde kan dobbelthuse etableres ved sammenbygning
over skel. Der md pd hver parcelhusgrund kun vzre én bolig.

Bygninger i 1-1%. etage skal opfgres med sadeltage med en tag-
hzldning pd 25-35 grader.

Bygninger i 2 etager kan opfgres med sadeltage (taghzldning 25-
35 grader), med ,flade” tage (d.v.s. med skjult tagfald) eller med
ensidig tagheldning pd max. 10 grader.

Smabygninger og carporte/garager kan opfgres med sadeltag (25-
35°), fladt tag eller ensidig taghaldning.

Tage ma ikke udfgres med valm, dog kan ligesidede pyramidetage
tillades.

For alle bygninger gzlder, at de ikke md opferes hgjere end 8,5 m
malt fra et af Kommunalbestyrelsen godkendt, ferdigt requleret
terren til tagkonstruktionens hgjeste punkt.

Sadeltage skal vare belagt med rgde, uglaserede tagsten i tegl.
Flade tage og tage med ensidig taghldning skal belegges med
ikke-reflekterende materialer (fx tagpap eller zink). Plastmaterialer
ma ikke anvendes.

FACADER:

7.9

Til udvendige facader og gavle skal fortrinsvis anvendes tegl eller
tre, samt glas.

lokalplan 102.1



§ 8.

7.10

Facader skal holdes i en lys farveskala inden for farverne hvid, lys
grd, og sandfarvet, i overensstemmelse med en af Ballerup Kommune
vedtaget palet (se bilag 7), eller i blank mur af gule teglsten.

Gavltrekanter skal udfgres i samme materiale og farve som facaderne
1 gvrigt.

Vinduer skal veere i tree eller metal.

Enkelte mindre felter eller bygningsdele kan godkendes i andre
materialer og farver, nar de efter Kommunalbestyrelsens skgn ikke
virker skeemmende.

Ydervaegge skal aftrappes i forhold til niveau, sdledes at soklen pa
intet sted er mere end 30 cm hgj.

Kommunalbestyrelsen kan godkende andre materialer til udvendige
bygningssider, nar dette sker pa grundlag af en samlet materiale-
beskrivelse for en hel storparcel, og ndr der tages udgangspunkt i
by-gkologiske principper, herunder hensyn til et smukt helhedsind-
tryk, kvalitet, holdbarhed og patinering, afgasning samt generelle
sundhedshensyn, jf. notei § 6.

GENERELT:

7.11

7.12

7.13

7.14

Solfangere/solpaneler skal indbygges i taget eller i bygningen
under hensyntagen til bygningens arkitektur.

Udestuer, terrasseoverdaekninger o.lign. skal tilpasses bygningen
m.h.t. materialer, farver, tagh=ldning o.s.v.

Smabygninger, skaerme og eller halvtage til cykelparkering o.s.v.
samt carporte og garager skal udferes i materialer og farver, der
svarer til den gvrige bebyggelse.

Kommerciel skiltning md kun finde sted i tilknytning til tilladt
erhverv, jf. § 3.3, og kun efter fglgende retningslinier:

- et skilt md ikke overstige 0,25 m2

- skilte ma ikke veare lysende eller belyst
- skilte kan placeres pa bygningers facade.

FRIAREALER

note:

Hver enkelt storparcel fdr indadtil et felles tilkersels- og opholds-
areal (boligvenge) som kan danne ramme om felles oplevelser og
aktiviteter, fx. kan der indrettes opholdsplads, legeareal el.lign.
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8.1

8.2

8.3

8.4

Boligvaengerne skal have et gront praeg, med beplantning i
midterarealet og med graesrabatter og et beplantningsbelte rundt i
kanten, kun afbrudt af overkersler til de enkelte parceller.

Udadtil ligger boliggrupperne 1 et stort falles friareal, som byder pd
varierede oplevelser i en kombination af grenne kiler (, korridorer”),
og mere dbne gronninger (naturpraegede friarealer) med spredte
bevoksninger og lave hegn.

Storparcellerne skal ud mod disse friarealer vere afskermet af
klippede haekke, som kan bidrage til fornemmelsen af at bevaege sig i
gronne ,,rum”.

Boligvenger disponeres i princippet som det fremgar af bilag 5 og 6:

I hvert boligvaenge etableres et mindre, felles friareal, hvis indret-
ning og benyttelse besluttes af boliggruppen efter aftale med
grundejerforeningen.

P4 hver enkelt grund skal der ud mod boligvenget etableres et 2,5
m bredt beplantningsbzlte i hele grundens bredde (bortset fra
indkgrsel).

Bzltet skal beplantes med bunddekke, buske og enkelte fritsta-
ende traeer, som skal valges fra en af kommunen udarbejdet liste, se
bilag 8. Sammensatningen skal fremstd som varieret og med alle
typer buske reprasenteret i hvert boligvenge.

Buskene skal veere fritvoksende, d.v.s. at de ma beskares, men ikke
klippes.

For hver grund kan der plantes et enkelt trae i beplantningsbeltet.
Trzet skal holdes i en hgjde af 2-2,5 m.

Bag beplantningsbeltet kan der suppleres med tradhegn eller fast
hegn i en hgjde af max 1,5 m.

Ud mod de fzlles grgnne friarealer (kiler og grgnninger) og ud mod
boligvejene skal der etableres klippet hak i almindelig bgg (fagus
silvatica) 30 cm bag skel. Hekken skal vare tet, d.v.s. 4 planter pr.
lgbende meter.

Hzkken skal holdes i en hgjde af 1,5 - 1,8 m.

Hzkken kan suppleres med et trddhegn, som i givet fald skal place-
res bag hazkken pa egen grund, og sdledes at hakken kan vedlige-
holdes.

I naboskel, mellem de enkelte grunde, skal der etableres levende
hegn. Hegnene kan enten besta af bggehakke, jf. § 8.3., eller - hvis
naboerne kan komme overens om det - af fritvoksende hakke af én
af de i § 8.2 navnte buskarter for plantebzltet i boligvaenger.

Der ma ikke etableres faste hegn i skel.
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8.5

Der kan fra hver have etableres én udgang til de grgnne fzllesarea-
ler, placeret efter princippet som fremgar af bilag 5 og 6.

Lager skal udfgres i tre og sta ubehandlede eller i en mgrk sort/gra
skala.

Lager ma vaere max 100 cm brede og max 140 cm hgje.

Der ma ikke etableres lager ud mod boligvaenget, ligesom der ikke
ma etableres andre befestede adgange fra boligvenget end over-
kerslen (jf. § 5.4 samt bilag 5).

Friarealer, omrade B

8.6

8.7

De grgnne kiler og grgnningerne udlegges som privat felles friareal
med offentlig adgang. Arealerne skal veksle mellem tzttere klippet
~brugsgraes” omkring naturlige ganglinier og opholdsarealer, og
hgjere ,fxlledgraes” med indslag af vild blomsterflora fra eng og
overdrev.

Der etableres spredte bevoksninger i form af overvejende lgvfael-
dende, fristaende trzer og traegrupper med rumdannende karakter,
krat, busketter og prydbuske.

Langs kommunegraensen skal der vare et min. 4 m bredt beplant-
ningsbzlte bestdende af naturligt hjemmehgrende arter af buske og
mindre traeer, jf. den af kommunen udarbejdede liste over egnede
arter, bilag 8.

Arealet mellem de gstlige storparceller og naturstien samt langs
kommunegransen skal overvejende besta af falledgraes, traegrupper
og kratgrupper.

De stgrre kiler og grgnninger skal have en jevn fordeling af falled-
gres og brugsgraes.

De smalle kiler mellem storparcellerne skal overvejende bestd af
brugsgraes og prydbuske samt fritstdende trzer.

Der kan opfares ét mindre redskabsskur el.lign., som er ngdvendigt
for driften af de fzlles friarealer.

I kilerne og grgnningerne kan der indpasses naturelementer sdsom
sten, traestammer o.lign. til leg.
Det er et krav, at friarealernes naturpraeg bibeholdes.

Friarealer, omrade F

8.8

De offentlige friarealer mellem naturstien og sgerne i lokalplan-
omradets gstlige del skal have et preg af naturgraes og spredte
bevoksninger af eksempelvis rgdel, ask, tjgrn, eg, fuglekirseber,
gedeblad og syrén. Der skal til enhver tid sikres indblik, lys og luft
til de sydvestvendte sgbredder.

Arealet langs kommunegraensen ind mod Smgrum skal overvejende
besta af felledgraes, traegrupper og kratgrupper, jf. § 8.6.
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§ 9.

Terrenrequleringer

8.9

8.10

I forhold til det terren, som fremgdr af den af Ballerup Kommune
udarbejdede koteplan, ma der kun foretages terrenreguleringer pa
+/- 0,5 m.

Terrenreguleringer ma kun ske i en afstand af 1 m fra skel mod nabo
og de falles friarealer, og i en afstand af 1 m fra beplantningsbaltet
ud mod boligvenget.

Herudover kan Kommunalbestyrelsen evt. godkende yderligere
terrenrequleringer, ndr disse ikke medferer gener for naboerne eller
er i uoverensstemmelse med den karakter, som skal opnds i hhv.
boligvaengerne og de grgnne friarealer, jf. note i begyndelsen af § 8.

TEKNISKE ANLAG

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Der kan, efter Kommunalbestyrelsens nermere godkendelse, opferes
de transformerstationer o.lign., som er ngdvendige for at sikre
kvarterets elforsyning, hvis bygningshgjde ikke overstiger 2,6 m, og
bebyggede areal ikke overstiger 10 m2. Sddanne anlaegs og bygnin-
gers ydre skal afstemmes efter den omliggende bebyggelse.

Malerskabe o.lign. skal indbygges i den enkelte bebyggelse eller
bygning. Herudover skal alle ledningsanlaeg, brende o.lign., som er
npdvendige for private forsyningsforhold, placeres inden for den
pagxldende grundgrense.

Skelbrgnde skal placeres i adgangsarealet.

Forsyningsskabe, som ngdvendigvis skal std pa vejarealer, skal sa
vidt muligt samles og deres udseende koordineres m.h.t. farve,
materiale o0.s.v..

Omkring synlige transformerstationer, malerskabe o.lign. skal der,
under hensyntagen til disses tilgengelighed og almindelige drift,
etableres beplantning.

Der md ikke pd ejendommen opszttes individuelle, udendgrs anten-
ner til TV- og radiomodtagning eller til radioamatgrvirksomhed. Dog
kan satellitantenner (paraboler) placeres direkte pa terren.
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§ 10.

FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

§ 11.

10.1

10.2

10.3

Samtlige boliger i omradet skal i henhold til Ballerup Kommunes
varmeplan tilsluttes naturgasnettet med henblik pa opvarmning og
forsyning med varmt vand.

Ny bebyggelse skal tilsluttes fellesanleg for tele- og antenne-
forsyning.

Inden ny bebyggelse langs kommunegraensen tages i brug, skal det i
§ 8.6 omtalte beplantningsbalte langs kommunegraensen vaere
etableret.

GRUNDEJERFORENING

§ 12.

111

11.2

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samt-
lige ejere af ejendomme inden for lokalplanomrddet.

Grundejerforeningen er pligtig at tage skede pa fellesarealer og
felles anlaeg, herunder falleshuse, friarealer, veje, stier og lednings-
anleg, som naturligt tilhgrer bebyggelsen i fzllesskab.

TILLADELSE FRA ANDRE MYNDIGHEDER

§ 13.

12.1

12.2

Gennemfgrelsen af den pateznkte udbygning af by- og boligomradet
Sendergard forudsatter, at denne lokalplan samtidig vedtages af
Byradet i Ledgje-Smgrum for sa vidt angdr adgangsvejen (matr.nr.
11 af, Smgrumnedre By, Smgrum).

Matr. nr. 15 a og 16 a, Malgv By, Malgv, er undergivet landbrugspligt
jf. Landbrugslovens § 2. Lokalplanen forudsatter, at landbrugs-
pligten ophaves efter Landbrugslovens § 4.

RETSVIRKNINGER

13.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejen-
domme, der er omfattet af planen, ifglge Planlovens § 18 kun ud-
stykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelser.
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13.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsatte
som hidtil. Planen medferer heller ikke i sig selv pligt til at udfere
de anlag, der er indeholdt i planen.

13.3 Ifglge Planlovens § 19 kan Kommunalbestyrelsen meddele dispensa-
tion fra Lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen. Videregdende afvigelser fra lokal-
planen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

13.4 Séafremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen gzlder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i Byggeloven.

Lokalplanen saledes endeligt vedtaget af Ballerup Kommunalbestyrelse, den 18. juni 2001.

sign. Ove E. Dalsgaard / sign. Tage Andresen

(for K. 0. Mggelvang)

Lokalplanen saledes vedtaget af Ledgje-Smgrum Byrad, den 19. juni 2001, jf. § 12.1.

sign. Jens Jgrgen Nygaard / sign. Alling Pjetursson
(for Klaus Pedersen)
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Boligvaenger - tet-lav bebyggelse
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BILAG 7

Farveskala

FARVEPALET - Lokalplan 102.1

Gratoner Sandfarve-nuancer Gule nuancer
Puds (tyndpuds)

NCS 2020-Y20R

NCS 1005-Y20R

NCS1002-Y

- derudover kan facaden sta
ubehandlet i gule mursten.
Gule mursten ma ikke vere
rgd-qule eller med rgdt
farvespil.

NCS 1502Y  NCS 2010-Y30R

NCS 2502 NCS 3005-Y20R

NCS 3010-B10G

Trebeskyttelse

e i Ve oo | - derudover kan facader i
L0 : | 224 lyse traesorter (fx fyr, lerk
og thuja) sta ubehandlet.

Flinf | - Ludfarve

Drivtemmer

NB: Af trykketekniske arsager er de viste farver
ikke helt korrekt gengivet. Farveskalaen skal derfor
opfattes som vejledende - den rigtige skala kan ses i
Teknisk Forvaltning pa Radhuset.

étengré




LISTE OVER PLANTEARTER

Beplantningsbzlte i boligvaenger

Busk-arter

Barable (malus sargentii)

Surber (aronia melanocarpa)
Avalanche-jasmin (philadelphus lemoinei)
Kirsebarlaurbeer (prunus laurocerasus ,0tto
Luyken®).

Sammenseatningen skal fremstd som varieret
og med alle typer buske repraesenteret i hvert
boligvaenge.

Alle arter plantes med en planterakke-
afstand pd 125 x 125 cm, plantet forskudt
(d.v.s. i zigzag-form). Forste rakke mod
vejen plantes 75 cm fra vejskel. Plante-
arterne fordeles jevnt.

Buskene skal veere fritvoksende, d.v.s. at de
md beskaeres, men ikke klippes.

Trae-arter )

Redtjern (crataegus laevigata ,Poul’s
Scarlet”)

Hvidtjgrn (crataegus monogyna)
Paradisable (malus floribunda).

For hver grund kan der plantes et enkelt tre
i beplantningsbeltet. Treeet skal holdes i en
hgjde af 2-2,5 m.

Bunddakke
Vedbend (hedera helix ,Hesma")
Guldjordbeer (waldsteinia ternata)

En af - eller begge - de to ovennavnte arter
skal plantes som bunddaekke i beplant-
ningsbeltet.

Det anbefales at plante med en planteraekke-
afstand pa 50 x 50 cm.

BILAG 8

Plantearter

Beplantningsbalte langs
kommunegransen

Naturligt hjemmehgrende arter af buske og
mindre traeer sasom tjgrn, rgn, vildeble,

®blerose, mirabel, hassel og syrén.

Beplantning i gronninger

Tjern, ren, vildeble, &blerose, mirabel,
hassel og syrén.




	Forside
	Forord
	Lokalplanens baggrund
	Lokalplanens formål
	Forholdet til øvrig planlægning
	Sektorplanlægning
	Lokalplanens indhold

	LOKALPLANENS BESTEMMELSER
	§1.LOKALPLANENS FORMÅL.
	§2.OMRÅDE-OG ZONESTATUS
	§3.OMRÅDETS ANVENDELSE
	§4.UDSTYKNING
	§5.VEJE,STIER OG PARKERING
	§6.MILJØFORHOLD
	§7.BEBYGGELSENS OMFANG,PLACERING OG YDRE FREMTRÆDEN
	§8.FRIAREALER
	§9.TEKNISKE ANLÆG
	§10.FORUDSÆTNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE
	§11.GRUNDEJERFORENING
	§12.TILLADELSE FRA ANDRE MYNDIGHEDER
	§13.RETSVIRKNINGER

	BILAG
	BILAG 1
	BILAG 2
	BILAG 3
	BILAG 4
	BILAG 5
	BILAG 6
	BILAG 7
	BILAG 8


