O
O

™
-
o~

BYGHERREVEJLEDNING

B A LLEIRWUWP

FOR DU BYGGER PA GSTERH@J.....

Gode rad og anbefalinger




Forord

Det er ikke tilfaeldigt, at sa mange vzlger at bo i Ballerup Kommune.

Kommunen har et alsidigt boligtilbud, mange arbejdspladser, spendende kul-
turelle tilbud og store naturoplevelser tzt pa boligomraderne.

Der er i dag omkring 45.300 indbyggere og ca. 35.200 arbejdspladser i kom-
munen.

Egebjerggdrd og det allerede eksisterende @sterhgj Bykvarter er med deres
forskellige boligformer, integrerede erhverv og spzndende arkitektur i dag
meget velfungerende og efterspurgte boligomrader.

Vi vil gerne med den nye etape @sterhgj Syd udnytte de gode erfaringer til at
skabe rammer om et levende og attraktivt bykvarter til gleede for alle, der skal
bo og ferdes i omradet.

Den nye bebyggelse pa @sterhgj Syd kommer til at ligge i et enestaende,
smukt kuperet landskab, og det forpligter, nar man skal bygge!

Det har veret Kommunalbestyrelsens intention med Lokalplan nr. 017.3 for
@sterhgj Syd at sikre, at den nye bebyggelse i omradet er i harmoni med land-
skabet, sd de kvaliteter, der kendetegner @sterhgj Bykvarter og Naturpark i
dag, ogsa fremover kan bibeholdes.

Bygherrevejledningen er tenkt som et supplement til lokalplanen og som
hjelp og inspiration til kommende bygherrer og andre, der i de kommende ar
skal veere med til at fgre lokalplanens visioner og malsetninger ud i livet.

Bygherrevejledningen skal medvirke til, at @sterhgj Syd bliver et sammenhaen-
gende, smukt og trygt bykvarter, hvor miljghensyn og bzredygtighed er en
naturlig del af planlegning og byggeri.

Kommunalbestyrelsen har tenkt Bygherrevejledningen som et redskab til at
forebygge misforstaelser og fejldisponering i forbindelse med planlegning af
byggeri i omradet. Det anbefales derfor, at potentielle bygherrer allerede in-
den grundkegb ger sig bekendt med vejledningens rad og anvisninger.

Pa Kommunalbestyrelsens vegne,

Borgmester Ove E. Dalsgaard
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BYGGERI I KUPERET TERRAN

- hvad gor man med hus og have, nar grunden skraner ?

&
o]
& o @
= 8 =
) Qg D
o ©» o 8,
,C_>. =h :,-m
= =. D ~+
(e} o «Qa o
& - @ ERS|
= Y] oY)
& < ¥ -
n':; I~ @
< ® I~
D r .""\-\.
b
. ;
/
,
_dd et ]
40 —
35
30 il

ill.: Peter Juel Jeppesen

Byggeri i kuperet terren 5



BYGGERI I KUPERET TERRAN

@sterhpjomradet har et smukt og staerkt kupe-
ret terren. Dette giver mulighed for udbygnin-
gen af et enestdende bykvarter med store
landskabelige kvaliteter og spandende plan-
lgsninger for boliger og friarealer, MEN ogsa ri-
siko for store problemer, hvis der ikke er taget
hgjde for terreenforskellene pa forhdnd.

Néar man kgber en grund i kuperet terren, er
der dels nogle bestemmelser i bygningsregle-
ment og lokalplaner som skal opfyldes, og dels
nogle muligheder og begrensninger der skal
overvejes.

Kommunalbestyrelsen gnsker, at omrddet efter
udbygning skal opleves som ét bykvarter, som
er indpasset i landskabet, saledes at bakkens
hovedform stadig kan opleves, ndr man gar
rundt i kvarteret, og sa de falles grgnne omra-
der opleves sammenhangende, smukke og har-
moniske.

hojdekurver

39,0
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Hovedproblem:
En skrdnende
grund med ca.3
380 m's terrenfor-
skel
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hojdekurver

30,0 Huset er placeret

Terren i haven er
reguleret i blode
kurver.

oS AT

parallelt med gaden.

Alle bygninger skal ngje tilpasses de sarlige
terreenforhold pa netop den aktuelle grund, og
det indebarer, at man pa de fleste grunde i
omradet ikke umiddelbart kan opfgre et stan-
dardiseret “type-hus”.

Kommunalbestyrelsen anbefaler, at der alle-
rede fra start knyttes professionel radgiver
(arkitekt/landskabsarkitekt) til byggeriet.
Derved opnds den bedste udnyttelse af grun-
dens muligheder og kvaliteter, og man undgar
uigennemtaenkte lgsninger.

Da bygningerne pa grund af terreenforholdene
bliver meget synlige i landskabet, har tagenes
form og materiale en vasentlig betydning for
omrddets karakter. Kommunalbestyrelsen laeg-
ger vaegt pa et hgjt kvalitetsniveau i hele om-
radet.

Tilgengelighed for alle (zldre, handikappede

og folk med barnevogne m.v.) skal sd vidt mu-
ligt indtenkes ved anleg af felles stier, ram-

per m.v.

hojdekurver
39,0

Huset er placeret
parallelt med gaden.
385 Terreen i haven er
terrasseret.
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Der vil i forbindelse med byggesagsbehand-
lingen blive bedt om en grundplan af ejendom-
men med eksisterende og projekterede koter
og hgjdekurver pategnet.

Bygningen

Fgr man bygger pa en grund, der skraner (ma-
ske op til flere meter), skal det vurderes, hvor-
dan man opnar den maksimale udnyttelse af
grunden, sd resultatet bliver bade funktionelt
og smukt.

Huset kan fx placeres enten pa langs eller pa
tveaers af skrdningen.

En bygning placeret pa langs af hgjdekurverne
kan give et plant gulv uden niveauspring og en
have, hvor terrenet ma tilpasses, mens bebyg-
gelse pa tvars af hgjdekurverne kan give et
hus med forskudte niveauer og en have, der
ikke kraver sa store terrenbearbejdninger.
Herudover skal der naturligvis ogsa tages hen-
syn til sol-orientering og udsigtsforhold.

hgjdekurver
39,0

Med hus i1 forskudte
planer kan storre
terraenreguleringer

Der er muligheder for at udnytte grundens
terrenforskelle arkitektonisk og derved opna
spendende planlgsninger med forskudte pla-
ner/niveauer gennem huset, dobbelthgje rum,
muligheder for hgje kaldre eller én etage mod
én side og to etager mod den anden side, samt
spezndende terrasserede haver.

Gulvkoten skal sammenholdes med vejkoten
(for at sikre adgang i ét niveau), og mod have-
siden med niveau for evt. terrasse. Fremtidige
udvidelsesmuligheder bgr ogsa overvejes.

Terrenet pa friarealer og i haver

For at det ogsa fremover skal vere muligt at
opleve landskabet, er det vigtigt, at terrenet
@ndres sa lidt som muligt i forhold til den
terrenplan, som Kommunalbestyrelsen har
fastlagt.

Hvis terrenet skal reguleres, ggres det mest
nensomt ved udforming af skraninger i blgde
kurver eller terrasserede bede.

Niveauet mellem vejskel og facadelinie skal sa
vidt muligt veere plant af hensyn til boligstree-
dets samlede udseende.

Hvis man skal kunne komme rundt om huset
fra vej til have, kan det vere ngdvendigt at
etablere trapper eller rampe. Skraninger over
1:4 begr suppleres med trin. Hvis skraninger er
for stejle, kan muldlaget regne bort. Jord-
skraninger bgr ikke vaere mere stejle end 1:2.

Derudover skal man vere opmarksom pa ter-
renforholdene i forbindelse med adgangen fra
fastlagt kote i vej, placering af garage/carport
1 forhold til vejkote og fremtidige udvidelses-
muligheder af boligen. P-pladserne kan place-

hejdekurver
.39,0 Et lengehus placeret
: pa tvaers af hojde-
kurverne kan give
muligheder for rum
375 med ekstra hgjde.

37,0

uasaddar janr 19394 )t
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res ved siden af hinanden eller i forlengelse af
hinanden, alt efter terrenforholdene.

Pa de sterkt skranende grunde ma man vare
ekstra opmarksom pa regnvand og fa etable-
ret tilstreekkeligt med dren omkring bygnin-
ger og opholdsarealer.

Regnvand skal holdes pa egen grund, f.eks.
ved hjzlp af afskerende drzn.

Tal med din nabo. Hvis I sammen kan blive
enige om en anden terrenhgjde i skel, kan
Kommunalbestyrelsen ansgges om tilladelse til
®ndring af den fastsatte kote.

Overskydende jord skal bortskaffes for grund-
ejerens egen regning.

Lovgivning

Bygningsreglement 95 og ‘98 stiller bl.a. krav
til adgangsforholdene og fzllesarealerne, samt
til terreen i forhold til gulvets beliggenhed.

Kommunalbestyrelsen har med Lokalplan nr.
017.3 gnsket at bevare det eksisterende ter-
ren mest muligt. Der fastsettes derfor faste
koter ved grundenes skel og bestemmelser om,
hvor meget der md afgraves eller opfyldes i
forhold til et terren godkendt af Kommunal-
bestyrelsen.

Fomalsparagraffen i Lokalplan nr. 017.3 beskri-
ver “at bebyggelse og vejanleg skal tilpasses
landskabet, sd terrenaendringer minimeres.” og
fglgende paragraffer: § 7.10, § 8.8, note i § 9
0g 88 9.4 og 9.5. bgr sarligt iagttages med
hensyn til terreenforhold.

Litteratur

Bygningsreglement 1995.
Bygningsreglement for smahuse, 1998.

"Udearealer for alle — anvisning for planlaeg-
ning og indretning med henblik pd handicap-
pedes faerden”.

(Dansk Standard-hdndbog 105, 1995).

Uddrag fra Lokalplan nr. 017.3

”$ 7.10

Bebyggelsen skal ved sin udformning og placering
tilpasses det naturlige terraen, sd stottemure og
haje sokler undgds.”

”$ 8.8

Sokkelhgjden md ikke overstige 75 cm over faerdigt
terreen og skal derfor aftrappe i forhold til evt.
skrdnende terraen mod gaden.”

"Notei § 9

Det er lokalplanens intention, at det eksisterende
terreen bevares sd vidt muligt. Derfor tillades kun
terreeneendringer taet pd boligerne. For storre bolig-
grupper kan der dog tillades en sammenheaengende
terreeneendring, der tager hensyn til det samlede
landskab.”

"$ 9.4

Bebyggelse og haveanleeg skal sd vidt muligt tilpas-
ses det af Kommunalbestyrelsen godkendte faerdigt
regulerede terren. Ved boligernes havesider md
der dog terreenreguleres +/- 1 m i hgjden. Terraen-
forskellen skal derfra afvikles i en blad kurve eller
ved gradvis aftrapning.

Terreenreguleringer skal holdes mindst 2,5 m fra
skel mod felles granne arealer og 2 m fra skel
mod nabo.”

Mod gadesiden skal terreenet requleres mellem
facadelinien og skel mod vej til vejkote +/- 25 cm.
Terreenet skal derfra reguleres til et af Kommunal-
bestyrelsen godkendt terreen. I forbindelse med
parkeringsarealer kan der tillades en terren-
regulering pd max. 1,5 m mdlt fra et af Kommu-
nalbestyrelsen godkendt terreen”.

"8 9.5

Terrenreguleringer, ud over de her naevnte, kraever
Kommunalbestyrelsens forudgdende godkendelse
af koteret plan samt leengde og tversnit.”

I forbindelse med
byggesagsbehandlingen skal
afleveres en grundplan med
eksisterende og projekterede
koter og hajdekurver.

-------
e

nuvarende terren

fremtidigt terreen
(projekteret terraen)

gulv kote

hjornekote

ill: Peter Juel Jeppesen
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OKOLOGISK BYGGERI

- hvordan kan man spare pa
ressourcerne ?

foto: Finn Christoffersen

Pkologi 1 byggeriet 9



PKOLOGI

Pkologi og Agenda 21 er ord, der bliver meget
brugt i disse ar. Men vi synes ikke, at det bgr
blive ved ordene.

Miljget vedkommer os alle, og i den fremtidige
bebyggelse pa @sterhgj, med den pragtfulde
placering i det kuperede landskab, virker det i
serlig grad indlysende at tzenke gkologisk.

Bade i Bygningsreglementet og i Lokalplan nr.
017.3 er der bestemmelser, der har med miljg
og baredygtighed at ggre. Men derudover er
der mange andre muligheder for at spare pa
ressourcerne og tilgodese miljget.

KOMMUNEN HAR TAGET 1. SKRIDT

@kologisk byggeri er kendetegnet ved, at man
helt fra den indledende planlaegning af bygge-
riet tenker gkologisk.

Ballerup Kommune har allerede i forbindelse
med udarbejdelsen af bebyggelsesplanen for
@sterhgj Syd i hgj grad tenkt pa de gkologi-
ske aspekter i planlegningen:

- bebyggelse og veje underordner sig landska-
bet for at minimere @ndringer af terrenet,

- omradets beplantning, sger og terraen er
savidt muligt bevaret, og der er friholdt store
friarealer som del af @sterhgj Naturpark.

Desuden indeholder Lokalplan nr. 017.3 for
@sterhgj Syd bestemmelser, der tager sigte pa
at understgtte den gkologiske tankegang:

- regnvand fra veje skal fgres via olieudskiller
til eksisterende sger og lavninger,

- der gives mulighed for at etablere mini-
genbrugsstation og flis- og komposterings-
plads for haveaffald,

- lokalplanens bestemmelser om korte facade-
og grundbredder betyder kortere veje og der-
med mindre anleg og drift af veje og forsy-
ningsledninger,

- det er tilladt at supplere energiforbruget med
vedvarende energikilder (solceller, solvarme)
og biobrendselsanlzg,

- bebyggelsen skal tilsluttes naturgasnettet
via et lokalt mini-kraftvarmevaerk.

Endelig er det verd at navne, at en stor del af
arealet har veret drevet af kommunens gkolo-
giske landbrug Grantoftegard i de sidste 8 ar!

@KOLOGI I BYGGERI

@kologisk byggeri kan dreje sig om alt, lige fra
at placere sit hus hensigtsmaessigt pa grunden
i forhold til sol og vind, og til at velge vand-
besparende vandhaner og brusere. Ogsa ndr
man anlaegger sin have, har det betydning for
miljget, hvilke valg man traeffer.

Men det kan vare svert at finde ud af, hvad
man selv helt konkret kan ggre for at skane
miljget - derfor kan lidt gode rdd og inspira-
tion vaere pa sin plads.

Denne vejledning indeholder gode rad og an-
befalinger til kommende bygherrer pa @sterhgj
Syd vedr. gkologisk byggeri. De ressource-
besparende tiltag, som star i de grd felter, er
dem som Kommunalbestyrelsen finder det vig-
tigst at opfylde.

Der henvises desuden til Lokalplan nr. 017.3
for @sterhgj Syd, sarligt formalsparagraffen
(8 1.4):

,det er lokalplanens formdl (..) at omrddet ud-
bygges udfra baeredygtige holdninger, sdvel oko-
nomisk og socialt, som ved byggemodning, ud-
formning, opferelse og drift af byggeri og fri-
arealer, idet der sd vidt muligt skal vaelges
byokologiske lpsninger”

Desuden henvises til lokalplanens § 6 om mil-
joforhold og § 8 om bebyggelsens ydre frem-
treeden (byggematerialer m.v.).

10 Pkologi 1 byggeriet



GODE RAD 0G ANBEFALINGER

Byggegrunden - husets placering

De stgrste glaspartier i huset bgr placeres mod
syd (evt. syd-gst og syd-vest) for bedst at ud-
nytte den passive solvarme.

Rum, der kraever opvarmning, placeres mod syd
(fx opholdsstue, opholdsverelser o.lign.). Pa
den made kan passiv solvarme erstatte noget
af den traditionelle opvarmning.

Rum, der kun krever delvis opvarmning, place-
res mod nord (fx indgang, bryggers, toilet,
bad, kekken og soveverelser).

Disse hensyn til solorienteringen skal dog na-
turligvis sammenholdes og afvejes med hensy-
net til udsigt og beliggenhed i terrzn.

Ved at give huset et godt tagudhang kan man
dels beskytte huset mod vejrliget, dels undga
overophedning om sommeren

‘6@.
O, |
@@@f :.ll,"" L
= &0( ‘-.;"H.;' e ‘,I‘r
" lav Vinterso; ™
Byggematerialer

Til byggeriets vaesentligste dele anbefales det
at valge naturlige og/eller genanvendelige
materialer som fx tegl, beton, natursten, tree,
stdl, aluminium og glas (se ogsa bestemmelser
i Lokalplan nr. 017.3 for @sterhgj Syd, § 8).

Der bgr ikke benyttes PVC-holdige materialer
til udvendige bygningsdele sdsom tagrender,
tagplader pa carporte m.v.

Man bgr sa vidt muligt velge materialer med
miljgdeklaration, og gerne produkter med
LDansk Indeklima Mearkning®.

Det er en god idé at tage hensyn til kvalitet,
patinering, vejrpavirkninger, vedligeholdelses-
behov o.s.v., ndr man valger byggematerialer.

Hvor det er muligt, bgr man anvende gen-
brugs-byggematerialer.

Byggematerialer der ikke kan genanvendes,
men kun kan bortskaffes ved deponering, bor
fravzlges.

Man bgr anvende overfladebehandlinger med
en minimal afgasning (fx linoliemaling, limfar-
Ver 0.s.v.).

Ved at anvende tunge og varmelagrende byg-
ningsmaterialer, is@r i sydvendte rum, kan man
bedre udnytte den passive solvarme.

Elektricitet

Det anbefales, at der opszttes energispare-
parer til belysning pa fzlles opholdsarealer
(fx udenders, ved trapper og i kzldre).
Lamperne skal styres med kontaktur eller
skumringsrele. Alternativt kan der installeres
bevagelsesmeldere og (i etageejendomme)
trappeautomat.

Ved anskaffelse af harde hvidevarer bgr der
valges produkter med sd lavt forbrug som mu-
ligt. El-forbruget skal dog sammenholdes med
kapacitet, vandforbrug o.lign., sa man far det
samlet set mest besparende produkt.

Man kan spare pa elektriciteten ved at sgrge
for godt dagslys ved boligens ,arbejdspladser”
(kgkkenbord, arbejdsbord o.lign.).

Med naturlig ventilation i boligen kan der spa-
res energi. Det kan dog, eksempelvis pa bade-
varelser, vere ngdvendigt at supplere med be-
hovstyret udsugning, fx med fugtfaler eller
lyskontakt.

Man bgr kun anskaffe tgrretumbler, hvis man
har specielt behov for det. I sa fald anbefales
det at velge en lavenergi-tumbler med auto-
matisk fugtfeling.

Ellers anbefales det at etablere overdaekket
udendgrs terreplads.

Det kan vere en god idé at etablere et felles

Fkologi 1 byggeriet 11



vaskeri og felles torrepladser, inde eller (over-
daekket) ude.

Solcelleanleg pa sydvendte flader kan vare et
godt supplement.

Varme

Der bgr valges vinduer med energiruder, der
har en U-vardi pa mellem 1 og 1,5. Derved
undgas for stort varmetab gennem vinduerne.

Rumopvarmning kan med fordel reguleres med
termostater.

Hvis man har luftvarme eller mekanisk ventila-
tion, bgr der etableres varmegenvinding.

@get varmeisolering i forhold til de krav, der
stilles i Bygningsreglementet, kan betyde
markbare besparelser pa varmebudgettet.

Fjernvarmen kan suppleres med et solvarme-
anleg til forsyning med varmt vand.

Vand

Det anbefales at valge VA-godkendte toiletter
med 4 liters skyl eller kombinationsskyl (3/6
liter).

Til handvask i badevzrelset bgr der valges ar-
matur med en maksimal vandgennemstrgmning
pa 6 liter pr. minut.

Bruserarmaturet bgr vaere vandbesparende ter-
mostat-blandingsbatteri med en maksimal
vandgennemstrgmning pa 12 liter pr. minut.

Til kgkkenvask bgr der valges vandbesparende
armatur med en maksimal vandgennemstrgm-
ning pd 12 liter pr. minut.

Nye vaske- og opvaskemaskiner bgr vaere
vandbesparende; vandforbruget skal dog sam-
menholdes med kapacitet, el-forbrug o.lign., sa
man far det samlet set mest ressourcebespa-
rende produkt.

Det kan vare en god idé at etablere et falles
vaskeri med lavenergi-maskiner.

Der kan spares en hel del vand ved at valge ét-

grebs armaturer; der gar ganske meget vand til
spilde, mens man indstiller temperaturen pa et
to-grebs armatur.

Regnvand

Overfladevand og tagvand bgr, sa vidt det
overhovedet er muligt, nedsives pa egen
grund. Alternativt kan vand evt. bortledes til
grofter eller nedsivningsomrader uden for egen
grund.

Private smdveje, p-arealer etc. etableres med
vandgennemtraengelige overflader, d.v.s. be-
leegninger i fx brosten, grus eller gresarme-
ringssten.

Tagvand kan opsamles i lagertanke og anven-
des til bil- og tgjvask, havevanding og evt.
toiletskyl.

Tagvand kan ogsd anvendes til at etablere et
felles vandmiljg.

Affald

Ved énfamiliehuse afszttes plads til beholdere
bade til dagrenovation og til opsamling af
genanvendeligt papir.

Ved husstande med felles affaldsopsamling (fx
etageboliger og tzt-lav bebyggelser) skal be-
holder til genanvendeligt papir placeres samme
sted, og lige sa nemt tilgengelig, som behol-
der til opsamling af dagrenovationen.
Ovennavnte to punkter kan forventes snart at
blive lovkrav.

Der afsattes plads, enten i gardrum eller
affaldsger, til opsamling/kildesortering af
glas/flasker, jern og andre metaller, storskrald
og haveaffald.

Det er en god idé at sikre plads, fx under kok-
kenvasken, til at sortere husholdningsaffaldet
i henholdsvis organisk affald og restaffald, da
dette kan blive et krav fremover.

Haveaffald og evt. vegetabilsk kgkkenaffald
ber komposteres - enten pad egen grund eller i
felles komposteringsanleaeg.

12 Pkologi 1 byggeriet



Plads til affaldssortering under kokkenvasken.

Der bgr etableres plads til at indsamle pap-
emballager.

Der kan endvidere etableres plads til at ind-
samle genanvendeligt affald, eksempelvis PVC-
affald og elektronikaffald.

Haver/gronne arealer

Det anbefales at valge plantearter, der er til-
passet klimaet og jordbundsforholdene. Pa den
mdde mindskes behovet for at vande, luge og
gede.

Der bgr ikke anvendes kunstggdning og kemi-
ske sprgjtemidler.

Haveaffald kan med fordel komposteres til
gedskning.

Terrenet skal requleres sd lidt som muligt (jf.
bestemmelserne i Lokalplan nr. 017.3, § 9).

Eksisterende sund og legivende beplantning
ber bevares og sikres mod beskadigelse ved
arbejdskersel i byggeperioden.

Det er en god idé at valge buske og traer, der
barer frugter eller ber. Det kan bdde menne-
sker og fugle have glede af.

For at holde ukrudt nede og undga stort arbej-
de med at luge anbefales det at anvende bund-
dekkende planter.

Der findes fx mange bunddzkkende stauder.

Lokalplan nr. 017.3 for @sterhgj Syd giver mu-
lighed for at etablere fzlles dyrkningshaver i
omradet.

Hvis man valger beplantning, der kan give l& i
bebyggelsen, kan man bedre udnytte de uden-
ders opholdsarealer, og der kan ogsd opnds be-
sparelser pa boligernes varmebudgetter.

Klatreplanter og espaliers pa facaderne kan bi-
drage til at mindske varmetabet fra bygnin-
gen. Valg af klatreplanter skal dog ngje tilpas-
ses facadens materiale for at undgd, at huset
tager skade pd lengere sigt. Nogle typer (fx
klematis) kan klatre pa espalier, mens andre
(fx efeu) heefter direkte pa facaden. Godt mur-
vaerk tager normalt ikke skade af klatreplan-
ter.

Brug af trykimpraegneret trae i haven bor helt
undgds. Selvom trykimpraegneret trae (i hvert
fald det dansk- og svenskproducerede) ikke er
sa giftigt, som fer i tiden, indeholder det sta-
dig giftige tungmetaller og skal deponeres ef-
ter brug (md ikke forbraendes almindeligt).

Pa grund af den relativt store forurening med
udstpdningsgas bgr man undga at bruge mo-
tordrevne pleneklippere. En times tur med en
gammel motorpleneklipper forurener lige sa

meget, som en tur i bil (med katalysator) fra
Skagen til Vejle!

Hvis man anskaffer hgns, kan man ,genbruge”
en hel del kgkkenaffald som foder.

Ved hgnsehold skal kommunens hgnseregulativ
folges.

Kompostering af haveaffald.

Pkologi 1 byggeriet 13



Litteratur
Lokalplan nr. 017.3 for @sterhgj Syd.

Bygningsreglementet, 1995 og 1998.
Indeklima Hédndbogen, SBI-anvisning 182.

Ballerup Kommunes affaldsregulativ.
(Requlativ for husholdningsaffald)

Ballerup Kommunes hgnseregulativ.
(Regulativ for visse ikke-erhvervsmaessige
dyrehold)

Henrik Grove:
~Okologi i parcelhuset” (Modtryk, april 1998).

~Okologisk byggeri - praktiske erfaringer”.
Rapport og bilagsrapport (DTI 1994).

~Energi og Arkitektur - en eksempelsamling af
nyere byggerier” (SBI 1995).

Ib Asger Olsen:
~Planter i miljget” (Grgnt Miljg).

»0p ad stolper, ned ad vagge - klatrende og
slyngende planter ved hus og have”
(De danske Haveselskaber)

Relevante internetadresser

Forbrugerstyrelsen
www.fs.dk/presse/p980529a.htm

By- og Boligministeriet
www.bm.dk

Miljg- og Energiministeriet
www.mem.dk

DTI - Danmarks Teknologiske Institut
www.dti.dk

Den gode gkologiske bolig
www.ifp.dtu.dk/~bb/dgoeb/indhold.htm

DTU - Danmarks Tekniske Universitet
www.dtu.dk

Peder Hauges Arkitekttegnestue:
Pkologisk Byggeri
www.arkitekt-ph.dk/ecobyg.htm

Relevante adresser

Grgn Information

Ngrregade 36, 2.

DK-1165 Kgbenhavn K

tlf. 3313 6688, www.greeninfo.dk

Dansk Center for Bygkologi
Jegergardsgade 97, Postbox 295
8100 Arhus

tlf. 8940 5880, www.dcue.dk

Den Grgnne Fond

Hgjbro Plads 4

1200 Kgbenhavn K

tlf. 3392 7600

e-mail: www.mst.dk/gronfond.htm

Kgbenhavns Miljg og Energi Kontor
Blegdamsvej 4

2200 Kgbenhavn N

tlf. 3537 3636

Statens Byggeforsknings Institut
Postbox 119

2970 Hgrsholm

tlf. 4586 5533, www.sbi.dk

Astma-Allergi Forbundet
Hovedvej 9c

2600 Glostrup

tlf. 4343 5911

Det Danske Haveselskab
Jagersborgvej 47

2820 Gentofte

tlf. 4593 6000

Haveejerens Grgnne Telefon: 7020 6001

Veksp Handelsstation
Veksg Stationsvej 2A
3670 Veksg Sjzlland, tlf. 4717 0314

14 Pkologi 1 byggeriet



FOREBYGGELSE AF KRIMINALITET

- kan man nu veare helt sikker ?

Forebyggelse af kriminalitet 15



FOREBYGGELSE AF KRIMINALITET

Undersggelser og erfaringer har vist, at det
med forholdsvis enkle midler er muligt at be-
grense haerverk og anden kriminalitet i bolig-
omrader.

Ved udbygningen af de nyeste bykvarterer i
Ballerup Kommune, Egebjerggard og @sterhgj
(etape 1+2), blev der arbejdet med at ned-
bringe kriminaliteten i omraderne. Planlegnin-
gen af kvartererne var baseret pa kriminalpree-
ventive principper. Resultatet har veret godt,
og det har vist sig, at kriminaliteten i de nye
bykvarterer er markant lavere i forhold til an-
dre, nye boligomrader.

Sikkerhed og tryghed er vaesentlige for vores
folelse af velveere og livskvalitet.

Tet byggeri, synlige adgangsforhold, oversku-
elige boligenheder o.lign. bevirker, at der bli-

ver ferre tilfelde af haervaerk, og at folk faler
sig mere trygge, nar de faerdes i kvarteret.

Beboerinddragelse, hgje kvalitetskrav og kunst
1 nermiljget bidrager til at give beboerne en
gleede ved deres kvarter, en fornemmelse af at
hgre til, og dermed en stgrre fglelse af ansvar-
lighed for boligomradet.

Resultatet er, at beboerne, udover at fgle sig
mere trygge, ogsd kan glade sig over, at deres
penge kan bruges til andet end reparationer
efter haerveaerk.

Begranset kriminalitet har bl.a. disse positive
folgevirkninger:

- Feerre fraflytninger.

- Mindre huslejetab pa tomme lejligheder.

- Smukke og velholdte bygninger og udearea-
ler og dermed et positivt image bade indadtil
og udadtil.

- Lavere vedligeholdelsesomkostninger.

- Flere midler til radighed til stgtte for beboer-
initiativer.

Erfaringerne viser, at det kan betale sig at ind-
tenke det kriminalpraeventive aspekt allerede
fra starten, ndr et byggeri planlaegges.

Nggleordene i forebyggelse af kriminalitet er:

- Information og kommunikation om, hvad der
sker i omradet.

- Overskuelighed i bebyggelsen (ingen ,blinde
vinkler”).

- Klare tilhgrsforhold (hvad er offentligt og
hvad er privat).

- Omradebevidsthed hos beboerne.

- Stabile og sikre bygningsdele (svert at
bryde ind, ingen oplagte haerverksemner).

- Fellesskab.

- Ansvarlighed.

- Tryghed.

- Trivsel.

- Beboerindflydelse.

Kommunen har taget 1. skridt

Ballerup Kommune har i planlegningsfasen
lagt vegt pa at etablere gader og straeder,
hvor bebyggelsen ligger tet omkring gaden,
med sma forhaver i boligstreederne og med ind-
gangene vendt mod gaden.

Tet bebyggede gadestraekninger giver bebo-
erne en gget mulighed for at mgdes helt ufor-
melt, hvilket igen giver bedre sociale relatio-
ner. Desuden medfgrer tetheden naesten auto-
matisk naboovervagning.

Der har allerede fra den fgrste planlegnings-
fase vaeret inddraget en brugergruppe med re-
prasentanter fra beboerne i lokalomradet.
Dette samarbejde vil fortsaette, ndr omrddet er
udbygget, bl.a. i forbindelse med udarbejdel-
sen af en revideret plejeplan for omradets of-
fentlige friarealer.

16 Forebyggelse af kriminalitet



Kommunalbestyrelsen opfordrer til at benytte
nedenstdende checkliste for at sikre boligom-
radet bedst muligt.

Kilde: bl.a. ,Kriminalpraeventiv Boligprojekte-
ring” fra Det Kriminalpraeventive Rad.

CHECKLISTE:

O
O

Er der felles beboeraktiviteter ?

Er adgangsvejen synlig fra husets vin-
duer ?

Kan en hyrevognschaffer fra sin vogn se
sin kunde hele vejen frem til hoveddgr-
en?

Er adgangsvejen velbelyst ?

Er hoveddgren synlig for personer, der
naturligt passerer bygningen ?

Er beplantningen placeret, sa oversigts-
forholdene ikke forringes, nar beplant-
ningen gror til ?

Er p-pladserne synlige fra boligerne ?

Er beplantningen pa grundens forareal
lavere end 0,5 m eller opstammet hgjere
end2m?

Er der en klar opdeling i privat, halvpri-
vat, halvoffentligt og offentligt omra-

de?

Er disse omrader delt ved hjelp af barri-
erer ?

Kan beboerne have et udendgrs privatliv,
uden at fole sig isoleret ?

Kan man opholde sig ugenert i boligen ?

Har man fra boligen bekvemt udsyn til
de nzre omgivelser ?

Kan man fra boligen se, hvem der nermer
sig entredgren ?

Er der fysiske muligheder for, ogsa i
regnvejr, at mgdes med naboen ?

Er vegoverfladerne udendgrs robuste ?

Er yderveegge, altaner m.v, udfgrt uden
JKlatrevenlige” fremspring ?

Er ovenlys i lave bygninger sikret mod
aftagning ?

Er vindueskarmene solidt fastgjort til
ydervaeggen ?

Er vinduesrammer sikret mod let af-
tagelighed ?

Er ruderne i de nederste etager monteret
med indvendige glaslister, eller med ud-
vendige lister og envejsskruer ?

Er oplukkelige vinduer sikret med mindst
to fastholdelser i lukket stilling ?

Er yderdgrens hangsler forsynet med
skjult fastgerelse ?

Er yderdgrene forsynet med sikkerheds-
slut-blik ?

Er det muligt at abne yderdgrene ved at
knuse en rude i naerheden af lasen ?

Er udhuse og kalderrum sikret mod ind-
brud som resten af ejendommen ?

Er udhuse og kalderrum sikret, sa de
ikke giver mulighed for indbrud videre
ind i ejendommen ?

Kan cykler placeres i et afldst rum, og
kan de fastholdes med kade- eller wire-

lase ?

Har I lavet aftaler om Nabohjalp ?
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Litteratur:

Pjecer udgivet af Det Kriminalpraeventive Rad:
- ,Indbrudssikring af hus og hjem”.

- ,Kriminalpraeventiv belysning”.

- ,Forebyggelse af vold og overfald”

- ,Kriminalitet mod zldre kan forebygges”.

- ,Nabohjzlp”.

- ,Tyverialarm i privat beboelse”.

- ,Lokalomradet, ogsa dit ansvar”.

~Forebyggelse af Kriminalitet”
(SBI bypl.l. 72/1996).

~Samarbejde om at bo godt”
(SBI-rapport 234/1994).

,Kom og tag fat” (aktiv beboerinddragelse)
Grete Korreman (AKF, 1992).

L~Anvisning for teknisk forebyggelse af vold og
haervaerk” (Dansk Standard, DS 470).

~Norm for teknisk forebyggelse af indbruds-
kriminalitet” (Dansk Standard, DS 471).

Adresser:

Det Kriminalpraeventive Rad
Odensegade 5. 2.sal

2100 Kgbenhavn @

tlif. 3543 2300

SBI - Statens Byggeforsknings Institut
Postbox 119

2970 Hgrsholm

tlf. 4586 5533

www.sbi.dk

Dansk Standard
Kollegievej 6

2920 Charlottenlund
tlf. 3996 6101
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GADER OG STRADER

- hvordan kommer der til at se ud ?
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KVARTERGADEN

Kommunalbestyrelsen legger stor vegt pa
kvalitet i byomradet i savel veje som bygnin-
ger.

For at styrke sammenhangen til de forste eta-
per pa @sterhgj skal gader og streeder ved be-
legning, beplantning og gadeinventar gives et
bymaessigt udtryk med hgj kvalitet.
Kvartergaden anlegges som stillevej med for-
tov og parkeringsbaner i begge sider og en 5,6
m bred kerebane.

Kvartergaden set mod torvet

|
5,60 e 1,85

1,85 e 1,50 e

KOREBANE HOLDEBANE  FORTOV

Kvartergadens normalprofil, snit 1:150

Fortove anlegges med betonfliser adskilt af
chaussésten (granit) som traditionelle fortove,
holdebanerne anlegges i chaussésten og kgre-
banerne i asfalt.

Granit-kantsten adskiller fortove fra kgre- og
parkeringsbaner.

Vejtilslutninger og havede flader markeres ved
opstammede traer.

Belysningen etableres symmetrisk i begge vej-
sider.
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AMSNZAS ILLUSTRATION ApS

Boligstraede set mod et levende hegn
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BOLIGSTRADER

De kurvede gadeforlgb folger og understreger
landskabets former og skaber et spazndende
og oplevelsesrigt gadeforlgb.

Boligstraederne anlaegges som stilleveje med
fortov i den ene side og parkeringsbaner i den

anden side af vejen og en 4,5 m bred kgrebane.

Fortove anlaegges med betonfliser, parkerings-
banen anlaegges i chaussésten og kgrebanerne
i asfalt. Der etableres en afvandingsrende i den
ene side. Granit-kantsten adskiller fortove fra

*0,50¢ 2,00 <0,50° 2,50
HOLDEBANE

Boligstreedernes normalprofil, snit 1:150

kgrebanerne.

Overkegrsler til de enkelte parceller eller felles
parkeringspladser anlaegges i asfalt.
Vejtilslutninger og havede flader markeres ved
opstammede traer.

Belysningen placeres pa fortovssiden af gaden.
Kommunen har med udformningen af gader og
streeder villet medvirke til at fa et samlet hgjt
kvalitetsniveau pa bade udearealer og bygnin-
ger.
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KUNST

- hvilke overordnede tanker
ligger bag kunsten?
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KUNST PA GSTERH®J
Traditionen

I Ballerup Kommune er der tradition for kunst.
Kunsten er med til at forskenne, give identitet
og kvalitet - og ggre dagligdagen mere ople-
velsesrig for os, der ferdes i kommunen.

I de nye bykvarterer, Egebjerggard og den ek-
sisterende del af @sterhgj, er kunsten tenkt
ind i projekterne helt fra starten. Vi kalder det
“integreret kunst”. Formdlet har varet, allerede
fra planlegningsfasen, at tilfgre de nye by-
kvarterer identitet og karakter ved hjalp af
kunstvaerker, der gor de enkelte lokaliteter og
boliggrupper til szrlige steder.

Det ligger i begrebet "integreret kunst”, at
kunsten ikke skal veere monumental, som sta-
tuer opstillet pd pladser og torve efter den
klassiske model, men at kunsten derimod skal
indga i bebyggelserne og findes i alle skalaer:
som et lille motiv i murverket, en udsmykket
der, en serlig belegning, en speciel gadelampe
- eller som fritstaende skulpturer, nar det er
dét, der skal til for at tilfgre serlige kvaliteter.

Integreret kunst vil ogsa blive et vasentligt
aspekt i den nye bebyggelse i @sterhgj Syd.

Temaet

Temaerne for kunsten pa @sterhgj og Egebjerg-
gard blev i sin tid fastlagt i et "Billedatlas”,
udarbejdet af kunstnerne Niels Guttormsen og
Finn Mickelborg i 1989. Egebjerggard fik te-
maet Naturen, med serlig vegt pa fuglever-
denen. Temaet for de fgrste etaper af @sterhgj
var Geometrien, hvilket man tydeligt kan se,
nar man bevager sig rundt pa @sterhgj i dag.
Et par gode eksempler er udsmykningen pa
Andernes Plads og varket Hvide Rammer.

I de kommende etaper af @sterhgj vil der imid-
lertid ikke blive arbejdet videre med geome-
trien som tema. Pa baggrund af brugerarbejdet
1 forbindelse med lokalplanen er det fastlagt,
at kunsttemaet her skal vere Landskabet og
Naturen. Valget af dette tema er begrundet i,
at den nye bebyggelse er planlagt til at tage
udgangspunkt i landskabet, fglge dets terren-
bevagelser og sa vidt muligt trekke landska-
bet helt ind i bebyggelserne. Kunsten kan med

udgangspunkt i landskabet og naturmaterialer
formidle oplevelser om materialet, stedet og
tiden, og markere szrlige sigtelinier, mgdeste-
der, greenseomrader eller blot vaere overrasken-
de oplevelser, opdagelser eller udfordringer.

Organisationen

Billedkunstneren Steen Krarup Jensen tilknyt-
tes som kunstnerisk konsulent.

Der udarbejdes en "Billedbog” som overordnet
plan, idéopleg og inspiration for kunsten i
@sterhgj Syd.

Der afszttes 2% af den samlede grundkgbesum
til integreret kunst i tilknytning til offentlige
gader, torve, pladser og friarealer.

Grundejer- og beboerforeninger i @sterhgj-om-
radet vil blive inviteret til dialog om kunsten i
de offentlige rum.

I store, samlede bebyggelser med mere end 20
boliger tilknyttes en kunstner med henblik pa
at integrere kunst i byggeriet.

Kunstner og projekt aftales i dialog med den
kunstneriske konsulent med udgangspunkt i
billedbogen.

Andernes Plads, @sterhgj (foto: Christoffer Regild, Ragnarok)

24 Kunst



BRUGERSAMARBEJDE OG GRUNDEJERFORENING

Brugersamarbejde

Brugersamarbejde har varet et centralt og vig-
tigt element i planlegning og realisering af de
nye bykvarterer, og det er tradition, at nye be-
boere inddrages i arbejdet i takt med udbyg-
ning af omraderne.

Reprasentanter fra naboomraderne har fulgt
udarbejdelsen af lokalplanen for @sterhgj Syd,
men dermed er dialogen om omradets udform-
ning ikke afsluttet. Offentlige torve, pladser
og friarealer skal detailplanlegges, og der skal
tages stilling til den daglige brug af omradets
felles faciliteter.

Grundejerforening

Alle grundejere i @sterhgj Syd skal i henhold til
lokalplanen vaere medlem af én felles grund-
ejerforening.

Ballerup Kommune vil tage initiativ til at op-
rette grundejerforeningen, senest nar halvde-
len af boligerne er taget i brug.
Grundejerforeningen skal overtage og forestd
drift og vedligeholdelse af de anlaeg, som er
vist pd planen: boligstraeder (private fzlles-
veje), levende hegn, stgjvoldsanleeg mod Ma-
lgv Parkvej samt felleshus, som opfgres af
kommunen.

offentligt friareal

feelleshus og
" mini-genbrugs-

offentligt friareal

G

Osterhgj Naturpark

Brugersamarbejde og grundejerforening 25
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@sterhpjskolen

Mélgv Parkvej

Osterhaj

@sterhgjs top

Frederikssundsvej

Braendemosen



Hvor ligger hvad i Malov ?

@sterhgjomradet ligger ca. 1 km fra Malgv Sta- I Malgv findes der posthus, bibliotek, kirke og
tion, hvorfra der kgrer S-tog til Frederikssund gode indkgbsmuligheder, bl.a. supermarked.
og Kgbenhavn (Farum) hvert 10. minut, nar Der er idraetsfaciliteter i tilknytning til Malgv-
DSB i &r 2000 har gennemfgrt baneudvidelsen hallen.

mellem Malgv og Frederikssund.
I lokalomradet ligger @sterhgjskolen, flere bgr-

Stoppested for busser med forbindelse til Ma- neinstitutioner, en kiosk med udvidet vare-
lgv Station findes pa Malgv Parkvej, og for sortiment samt et pizzeria. Herudover er et su-
busser med forbindelse til Ballerup Station pa permarked under opferelse. I forbindelse med
Ballerup Byvej. udbygningen af det nye omrade opfgres yderli-

gere en bgrneinstitution.
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Denne vejledning er udarbejdet af Teknisk
Forvaltning (Byplanafdelingen) .

September 1999.



