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FORORD

Ballerup Kommune gennemfgrte i 2009 et paral-
lelopdrag for udvikling af Ballerup Bymidte, hvor
der kom tre gode forslag til udviklingen, der alle
bl.a. pegede p3a, at en omleegning af bustermina-
len ville vaere med til at skabe en mere attraktiv
bymidte.

Banegardspladsen er som byens kollektive trafik-
knudepunkt den mest centrale og besagte plads
i Ballerup. Der er ca. 20.000 pendlere pa pladsen
dagligt. Banegardspladsen er typisk for en klassisk
forstad, hvor bilerne har hgj prioritet, hvor veje har
skaret byen igennem og parkering har optaget
centrale arealer. Udbygningen af bymidten er ikke
kommet i gang, og Ballerup Kommune har endnu
ikke aktivt forsggt at skabe den forngdne interesse
for at investere i byggeri i bymidten, da vi ikke har
haft det forn@dne grundlag at gore det pa.

Ballerup Kommune har sammen med Realdania
igangsat denne forundersggelse, som skal be-
lyse, hvordan en udvikling af Banegardspladsen
kan igangseettes ved at skabe et levende byrum,
samtidigt med at den har funktion som et trafikalt
knudepunkt. Hensigten er at skabe et baeredygtigt
stationscenter i forstaden, der opleves attraktivt af
de besggende, borgerne og de handlende, og som
samtidig skaber rammerne for fortaetning med cen-
tralt beliggende private boliger som et supplement
til kommunens mange almene boliger. Omdannel-
sen af de stationsneere arealer er det, der kan give
byen og kommunen et tiltraengt laft og vaere med
til at fastholde og tiltrackke flere borgere.

Forunders@gelsen viser, at busterminalen kan re-
duceres i omfang og dermed skabe plads til et
byrum med opholdskvaliteter, og at der skabes
mulighed for en bebyggelsesmaessig fortaetning.

Astrid Bruus Thomsen
Realdania

Processen omkring forundersggelsen har samtidig
tydeliggjort de udfordringer, der er ved fortaetning
i forstaden. Der skal bl.a. arbejdes med parkerings-
normer og bebyggelse i centralt trafikalt udfordre-
de omrader for at skabe vilkar, der er attraktive for
investorer. Undersogelsen viser ogsa, at en udvik-
ling af bymidten ikke kommer af sig selv. En omdan-
nelse af busterminalen til byrum, kan ikke direkte
finansieres ved salg af byggeretter i bymidten eller
forventes etableret af private investorer i omradet.

Resultaterne i forundersggelsen tyder pa, at der un-
der de rette omstaendigheder kan gennemfgres en
bade social, miljgmaessig og skonomisk baeredyg-
tig fortaetning af bymidten. Det kraever en god teet
dialog med markedet, og at der skabes tilstraekke-
ligt attraktive rammer for en udbygning, bl.a. ved
at forsk@nne bymidten og ved at koble stationsfor-
pladsen teettere pa byens gdgade. Samtidig fordrer
det, at krav til etablering af parkeringspladser re-
vurderes og taenkes ind i udviklingsstrategien. Med
dette udgangspunkt danner rapporten grundlag for
at beslutte den videre proces ved en realisering af
et nyt byrum og en reduceret busterminal i Ballerup
Bymidte.

Rapporten for Ballerup Bymidte er én ud af 7 for-
unders@gelser, som er igangsat under kampagnen
”Kickstart Forstaden”. Realdania har i samarbejde
med 7 forskellige kommuner gennemfgrt naermere
undersggelser af syv udvalgte idéer til baeredygtig
udvikling af forstaederne. Idéerne skal videreudvik-
les og efterproves for at vurdere om de kan tjene
som innovative eksempler pa, hvordan en baeredyg-
tig fornyelse af forsteedernes byomrader kan kick-
startes. Habet er, at projektidéerne bliver s& gode,
at nogle af projekterne kan realiseres i praksis.

Anders Agger
Ballerup Kommune
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Indledning

KAPITEL 1




KICKSTART FORSTADEN

RESUME

Kickstartprojektet for de stationsnaere arealer i Bal-
lerup handler om at omdanne byens mest centrale
plads - Banegardspladsen. Pladsen er i dag udeluk-
kende en busterminal, og de omgivende arealer er
parkeringspladser.

Kickstartprojektet gar ud pa at optimere den nuvae-
rende busholdeplads, reducere dens omfang og i
stedet fa skabt plads til et nyt attraktivt byrum med
egentlige opholdskvaliteter, og som samtidig ska-
ber en god attraktiv forbindelse mellem stationen
og gdgaden. Dette byrum, som potentielt besgges
af 20.000 daglige pendlere, skaber samtidig grund-
laget for etablering af en bygning pa pladsen med
en levende kantzone - f.eks. med stueetagefunktio-
ner som cafe eller lign.

For yderligere at understotte kickstartseffekten
af et nyt byrum vil Ballerup Kommune arbejde for,
at biblioteket, der ligger helt centralt pd pladsen,
i fremtiden vil orientere sig mere mod pladsen og
abne op for aktiviteter. Herudover foreslas det at
ansaette en bylivskoordinator, sa der skabes et for-
ankringspunkt for nye aktiviteter og initiativer i by-
midten.

Forundersggelsen analyserer forholdene pa Bane-
gardspladsen og kommer med forslag til, hvordan
det er muligt at reducere et kollektivt trafikknude-

punkt, sa busterminalen optager mindre plads. Rap-
porten kommer med forslag til, hvordan de frigivne
arealer kan anvendes til et attraktivt byrum og ska-
be plads til boliger, hvorved der kan kickstartes en
byfortaetning.

Rapporten viser de udfordringer, som Ballerup og
mange andre forstaeder star over for, nar man an-
sker at forskenne og gore forstaederne mere bae-
redygtige. Forstaeder, der er bygget op pa bilernes
pramisser, hvor veje og parkeringspladser optager
plads, som gnskes anvendt til boliger og attraktive
pladser.

Dette kickstartstraek er med til at skabe grundlaget
for en attraktiv bymidte. Sammen med en parke-
ringsstrategi bliver der skabt gkonomisk bedre til-
gaengelige vilkar for at investere i yderligere bebyg-
gelse og dermed for en kickstart af en byfortaetning
omkring Ballerup Station.

Visionen

Ballerup Kommune gnsker at fa flere mennesker til
at bo og opholde sig i bymidten. Kommunen gnsker
saledes at skabe en stationsneer byfortaetning med
nye attraktive boliger, bl.a. som redskab til at styrke
den sociale baeredygtighed. Herudover er det gn-
sket at gore det nemt at cykle og ga til og fra stati-
onen og byen samt at skabe en sammenhangende
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bymidte, hvor der er naturlige bevaegelsesmanstre,
f.eks. mellem stationen og byens gadgade.

Der er ikke mange ledige "barmark”-arealer tilbage
i kommunen, og i den baeredygtige kontekst er det
onsket at skabe “bedre by frem for mere by”. Strate-
gien er at udnytte de stationsnaere arealer, hvor det
er nemt at komme til den kollektive trafik.

Udfordringerne

Den helt store udfordring i projektet er parkerings-
pladser. | dag optager parkering helt centrale area-
ler, og det er nemt at finde en parkeringsplads inden
for kort afstand. Parkeringspladser er en afggrende
faktor for, hvor kunderne kgrer hen, nar de f.eks.
skal ud og kebe ind. Hvis det ikke er nemt at finde
en parkeringsplads, karer de til en anden by.

Med projektet omdannes parkeringsarealer til an-
dre byfunktioner. Det betyder, at der bade nedlag-

Ballerup Bymidte. Kickstartsomradet er markeret med rodt.

ges parkeringspladser, og at der skal etableres nye
p-pladser i forbindelse med de nye bebyggelser.

Som udgangspunkt @nsker kommunen at fjerne
parkeringspladser pa terraen - parkerede biler er
ikke seaerligt attraktive, og arealerne skal anvendes
til byrum og bebyggelser. Alternativet til parkering
pa terraen er parkering i konstruktion - parkering i
p-hus eller i p-kaelder. Markedsanalysen og det gko-
nomiske regnestykke viser, at det ikke er gkonomisk
rentabelt at placere parkering i konstruktion i for-
staden. Investorerne kan/vil ikke betale for parke-
ringspladser.

Hvis det skal veere muligt at lave en byfortaetning
med opforelse af ny bebyggelse, skal der derfor fin-
des parkeringspladser pa anden vis.

En anden udfordring i projektet er gkonomien. | de
senere ar er der ikke bygget nyt i Ballerup Bymidte,
og kommunen har endnu ikke aktivt arbejdet for at
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skaffe investorer til kommunale arealer i bymidten. |
rapporten er der lavet en markedsanalyse, der viser,
at der p.t. ikke er den store efterspargsel efter at
kabe arealer i en forstad som Ballerup. Som marke-
det er i gjeblikket, er det primaert dagligvarebutik-
ker, primaert discountbutikker, der har interesse i at
etablere sig, og som der er flest penge i.

Ballerup Kommune gnsker, at der skal bo flere men-
nesker i bymidten og vaere mere liv i gaderne. Der
skal derfor opferes bebyggelser med blandede
funktioner. Kommunen forestiller sig en kombinati-
on af boliger med aktive stueetager, der anvendes
til butikker, servicefunktioner som f.eks. lasegehus
m.v.

Forunders@gelsen har derfor haft fokus pa at identi-
ficere, hvordan forretningsplanen for en investor p.t.
ser ud, for at vurdere, om Ballerup Kommune kan
medyvirke til at ggre investeringer i bynaert byggeri
med blandede funktioner mere attraktivt.

For at undersgge projektets problemstillinger er
der foretaget en raekke analyser, der gengives i kap.
8. Pa baggrund af analyserne er der i kapitel 4 udar-
bejdet et forslag til hvordan, der kan kickstartes en
udvikling af Ballerup Bymidte, med nedenstaende
elementer:

Busterminalen

Busterminalen skal fortsat vaere lige sa effektiv, sa
den kollektive trafik ikke forringes. Forslaget viser,
at det er muligt at reducere busterminalen fra ca.
9.000 m2 til 5.500 m2, hvorved der frigives 3.500
m2 til etablering af et attraktivt byrum. En reduk-
tion af busterminalen gor, at det bliver vassentligt
nemmere at overskue pladsen, der bliver en naturlig
forbindelse pd tveers af pladsen til Centrumgaden,
sa ogsa pendlerne far lyst til at gé videre ud i byen.

Parkering

Rapporten har analyseret mulighederne for at finde
alternative p-pladser, og fundet arealer i gangaf-
stande 5-10 minutter fra stationen, som vil kunne
optimeres. Det betyder, at der kan laves en parke-
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ringsstrategi, hvor de, der bor i eller besgger bymid-
ten, skal kunne holde centralt, mens pendlerne og
de, der arbejder i byen, skal holde i periferien.

Forundersggelsen viser, at parkering vil kunne bli-
ve lgst i omradet i de forste etapper og i etape 3
kan parkering handteres ved intensivering og etab-
lering af p-pladser indenfor en 10 min. ga-radius.
Hvis al parkering handteres pa terraen, primaert
inden for denne radius, vil der i alt kunne opfares
ca. 14.700 m2 ny bebyggelse stationsnaert. For
fuld udbygning (etape 4) vil det veere nedvendigt
at etablere parkering i konstruktion, som forudsazet-
ning for yderligere udbygning. Det kan forventes,
at der markedsmaessigt sker en del inden sidste
etape, hvorfor det til den tid maske kan veere ren-
tabelt at opfere et parkeringshus. | de skonomiske
beregninger (sidst i kap. 4) er det forudsat, at Bal-
lerup Kommune afholder udgiften til dette, sa det
vil veere muligt at opfere 16.700 m2, for at fa en
optimal byfortaetning.

Posthuset

Ballerup Kommune overvejer at overtage posthu-
set, der danner facade mod busholdepladsen, der
ligger modsat biblioteket. Formalet med dette er at
fa rdderetten over ejendommen, sa kommunen ejer
stgrstedelen af de stationsnaere arealer. P4 sigt er
det planen, at kommunen skal saelge grunden. Indtil
dette bliver aktuelt, vil kommunen midlertidigt kun-
ne udleje lokalerne til f.eks. mindre virksomheder,
samtidigt med at posthusets parkeringsplads kan
optimeres og indga i parkeringsstrategien.

Etapeudbygning

En omdannelse af de stationsneere arealer, forst
med en ny busterminal og et attraktivt byrum med
byggeri og senere med fortaetningsbyggerier for-
udsaettes at skulle ske i etaper. Forste og anden eta-
pe er omdannelsen af pladsen med opferelse af en
bygning pa 2.000 m2. Denne bygning vil bidrage til
pladsen med en ny facade og dermed kunne give
en ny aktiv kantzone. De to forste etaper, forventes
opfert inden for et par ar, og vil kunne std som en af-
sluttet enhed. De forste to etaper anses for, at veere
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dét, der kan kickstarte byfortaetningen. | etape tre
opfores ca. 5.200 m2 og i etape fire ca. 9.500 m2 til
boliger, butikker og erhverv. Raekkefglgen af etape
tre og fire vil naturligvis afhaenge af investorenes in-
teresse, og de to etaper er uafhaengige af hinanden,
sa raekkefolgen af de to etaper er ikke vaesentlig. |
projektet foreslas opfart i alt 16.700 m2.

@konomi

Den gkonomiske overslagsberegning viser, at det vil
koste ca. 50 mio. kr. at omdanne Banegardsplad-
sen med en ny busterminal og et attraktivt byrum.
Udover etablering af byrum planlaegger Ballerup
Kommune at erhverve posthuset og at anlaegge og
optimere p-arealerne i bymidten.

De samlede investeringer i bymidten for at omdan-
ne Banegardspladsen og erhverve centrale arealer

Den videre proces

lgber op i en starrelsesorden pa 63 mio. Det er mere
end hvad den kommunale gkonomi har til rédighed,
og udviklingen vil derfor vaere afhaengig af ekstern
fondsstotte.

En omdannelse af Banegardspladsen vurderes at
veere ngdvendig for at fa investorer til at bygge i
Ballerup. Med omdannelsen igangsaettes den byfor-
taetning, der gar, at de stationsnaere arealer far mere
bykarakter ved, at der opfares bygninger langs veje,
og der skabes gade- og gardrum, der er med til at
understotte de eksisterende strukturer i byen.

Hvis der ikke igangsaettes en omdannelse af Bane-
gardspladsen nu, er vi bange for at, forpasses mu-
ligheden for i rette tid, at fa igangsat den udvikling
der skal til for, at aendre Ballerup Bymidte til en at-
traktiv levende by, hvor der bor mennesker.

Hvis Ballerup Kommune far tilsagn om stotte til medfinansiering af omdannelsen af Banegardspladsen vil
den videre proces for et realiseringsprojekt pa Banegardspladsen kunne veere:

Politisk behandling i juni 2014 om, at der pd Budget 2015 afsaettes penge til omdannelse af Banegards-

pladsen og til keb af Posthusgrunden

Ballerup Kommune igangsaetter en proces for aktivt at tiltreekke investorer til projektet

Ballerup Kommune igangsaetter en interessentinddragelsesproces

Ballerup Kommune optager forhandlinger med Postdanmark om erhvervelse af posthuset

Endelig aftale med Realdania om at kickstarte Ballerup Trafikknudepunkt i eftersommeren 2014

Konkurrence/udvikling af omdannelsesprojektet (2014/2015)

Anlaegsprojekt - udbud, skitseforslag, realisering (2015-2016)

Indvielse 2016
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BAGGRUND

Ballerup Kommune star i disse ar over for nogle
udfordringer boligsocialt, hvor der bliver en storre
andel af aldre borgere, og hvor en del borgere er
pa overforselsindkomster. Vi gnsker at fa en mere
balanceret og mangfoldig beboersammensaetning.
Det kraever bl.a., at vi har et varieret boligudbud og
er en attraktiv bosaetningskommune. En kommune,
der har et service- og kulturudbud, der ger det at-
traktivt at flytte hertil. Det betyder bl.a., at vi skal
kunne tilbyde attraktive handels-, kultur og oplevel-
sessteder, sdledes at borgerne har en reel mulighed
for at fa opfyldt disse behov i neeromradet.

P& baggrund af en visionsproces i 2007, hvor bor-
gerne og erhvervslivet i kommunen blev spurgt om
deres visioner for kommunen i 2020, var der mange,
der onskede, at der var mere liv i bymidterne. Der-
for har Ballerup Kommune igennem en arraekke ar-
bejdet pa et udviklingsprojekt for Ballerup Bymidte,
der helt overordnet handler om at forstaerke ople-
velsen af bymidten. Vi gnsker at skabe et attraktivt
og levende sted, hvor der bor folk, og hvor besg-
gende far lyst til at komme igen. | 2010 gennemfeorte
vi et parallelopdrag, hvor tre teams, kom med deres
bud pa, hvordan en omdannelse af Ballerup Bymid-
te kunne se ud.

En af byens store udfordringer er maden hvorpa,
den er bygget op, med store trafikdrer - veje og
S-banen, som skaerer igennem byen. Bilerne har
haft hgj prioritet, hvorfor mange centrale arealer er
parkeringspladser. P& grund af S-banen og vejenes
storrelser er der dog en god kollektiv trafikbetje-
ning bade med bus og tog, hvor placering og ud-
formning af busterminalen og afstand til s-toget gi-
ver optimale forhold. Men de trafikale anlaeg - veje,

12

Banegardspladsen i Ballerup i dag

parkering, S-bane og busterminal optager store
arealer, som der gnskes andret til byrum og fortaet-
ninger.

Det mest centrale sted i byen er Banegardsplad-
sen. Det er det fgrste, man mgder, ndr man kom-
mer til Ballerup med kollektiv transport, og det for-
ste indtryk man far af byen. Nar man kommer ud
fra S-togsstationen eller star af bussen, star man pa
Banegardspladsen. Der er ca. 20.000 pendlere pa
pladsen dagligt.

Banegardspladsen indbyder ikke til, at pendlerne
bliver i byen og foretager deres daglige indkab eller
bruger kommunens gvrige tiloud. Den store gen-
nemstrgm af mennesker rummer et potentiale for at
skabe liv pad pladsen og i byen. Det vil derfor vaere
en gevinst at skabe en attraktiv plads, som giver
folk lyst til at opholde sig laengere tid pa pladsen
og giver lyst til at bevaege sig videre ud i byen. Der
er mange mennesker i dagtimerne, men vi gnsker
0gsa at opfere flere boliger stationsnaert, for at fa
flere mennesker til at bo centralt, og vaere med til at
skabe liv, ogsa om aftenen.

KICKSTART FORSTADEN  BALLERUP TRAFIKKNUDEPUNKT

.bakoppen
baltoppen BIO

cph west
uddannelsescenter

Iindéhaven
plejecenter

reehs baghus &

ungdomshuset
vognporten
ballerup
rédhus

sundhedshus
musikskole mm.

ballerup
apotek

o

ballerup bibliotek

aktivitetscenter
solvej

kirstingvang
plejecenter

kirstinevang
daginstitution

Ballerup Bymidte. Kickstartsomradet er markeret med radt. Kickstartsomradet er ca. 25.000 m2. Inden for kort afstand findes

Ballerup Kommune har laenge gnsket at renovere
Banegardspladsen og har derfor foretaget forskel-
lige analyser, der viser, at det er muligt at anleegge
en busterminal, der fylder mindre end den eksiste-
rende, og som er lige sa effektiv.

Realdania udbad i foraret 2013 *Kickstart Forstaden
- version 2.0”, der handler om at stotte forundersa-
gelser til projekter i forstadskommuner, der forestar
som innovative eksempler pa, hvordan forstaden
kan fornyes pd en baeredygtig og innovativ made.
Dette indebeerer blandt andet, at projekterne skal
tiene som eksempler for andre kommuner og byer,
der har lignende problematikker. Trafikknudepunk-
tet i Ballerup Bymidte er netop et projekt i en for-
stad, der bl.a. handler om at forny og fortaette byen
pd en beeredygtig made ved at byomdanne i ste-
det for at sprede byen, udnytte den korte afstand

mange attraktioner og destinationer.

til den kollektive transport og skabe attraktiviteten
i bymidten.

Projektet i Ballerup er et eksempel pa den ud-
fordring mange forstaeder star over for, nar man
gerne vil fastholde og tiltraekke flere borgere i en
tid, hvor flere og flere gnsker at bo i de store byer.
Vi gnsker at fastholde vores egne borgere, sa de
ikke flytter fra kommunen, og vil gerne ggre byen
attraktiv for at tiltraekke nye borgere.

Her er udfordringen ogsa konkurrencen mellem
omegnskommunerne, hvor det handler om, at kun-
ne tilbyde noget andet end de andre. Her har Bal-
lerup Kommune i gjeblikket en udfordring i, at de
narmeste kommuner har oprustet eller er i gang
med at opruste pa detailhandlen. Derfor er det pd
nogle andre parametre, vi skal gere os attraktive.
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Forundersogelsens
aktiviteter

KAPITEL 2




KICKSTART FORSTADEN

FORUNDERSOGELSENS
AKTIVITETER/ANALYSER

Forundersogelsen Ballerup Trafikknudepunkt er
en rapport, der analyserer problematikkerne og
lzsningsmulighederne for en omdannelse af Bane-
gardspladsen i Ballerup. Rapporten skal kunne dan-
ne baggrund for en beslutning om at igangseette et
realiseringsprojekt.

Hovedformalet med forundersggelsen i Ballerup
har veeret at undersgge muligheden for at reducere
busterminalens areal og at genanvende de arealer,
der frigives til byrum og bebyggelser, for derigen-
nem at @ge attraktiviteten og mulighederne for at
forteette byen. Et af de primaere mal er at under-
sgge, hvilke funktioner og aktiviteter, der kan vaere
medyvirkende til at skabe en levende bymidte.

En af forstadens udfordringer er, at byen er ind-
rettet med et stort fokus pa de harde trafikkanter.

En anden af opgaverne er derfor at undersage,
hvordan man far integreret nogle levende by-
rum, hvor der ogsa er fokus pa de blgde trafi-
kanter og bylivsfunktioner. Det @nskes derfor
belyst, hvordan Banegardspladsen kan indrettes
og hvilke funktioner, der skal veere pa pladsen
for at give de mest optimale betingelser for at
skabe byliv.

Et tredje mal er at undersgge, hvad det er, der
kan bygges pa de arealer, der frigives fra buster-
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minal, for at skabe det bedste potentiale for en
attraktiv plads og en fortaettet by. Det er vigtigt,
at omdannelsen teenkes sammen med den ek-
sisterende by, s& der skabes en sammenhang i
byen.

Forundersggelserne skal ogsa belyse markedsvil-
kdrene for salg af byggegrunde i omradet med
henblik pa at vurdere, hvorvidt projektet vil kun-
ne seette gang i en byudvikling. Derudover skal
det vurderes, om der er potentielle interessenter
eller investorer, som kan taenkes at have interesse
i projektet.

Parkering er en stor udfordring, der kan vaere afggo-
rende for, om kunderne vaelger den ene by frem for
den anden. Det er en udfordring i forhold til at gore
byggegrunde attraktive for kgbere, hvis der stilles
krav om parkering i konstruktion. Rapporten ser
derfor neermere pa, hvordan der skabes en attraktiv
fortaetning, samtidig med at der sikres en accepta-
bel parkeringsdaekning.

Kickstartsprojektet i Ballerup har haft karakter af en
raeekke forskellige aktiviteter og analyser, som dan-
ner grundlag for projektets lgsningsforslag.

Gehl Architects har sammen med Rambgall og Cowi
stdet for de primaere aktiviteter i forundersggelses-
projektet.

KICKSTART FORSTADEN

Funktioner og aktiviteter, der skaber en levende
by

Gehl Architects har analyseret hvilke funktioner og
aktiviteter, der skal veere til stede for at skabe en
levende by. Der er taget udgangspunkt i dagens si-
tuation, hvor der er lavet en analyse af den regionale
og lokale kontekst, som Ballerup er en del af. Der er
gennemfgrt stedspecifikke analyser, som stikprave-
teellinger og bevaegelsesmanstre.

For at finde frem til, hvad det er, der skal til for at
skabe attraktive opholds- og byrum og hvilke funk-
tioner, der skal veere i omradet (stueetager, ovrige
etager af bebyggelsen), er der lavet analyser af ste-
der for ophold, indgangspartier, facader, sol/skyg-
geforhold.

Hvordan skabes/integreres levende byrum?

Pa baggrund af ovenstdende analyser er det ogsa
vurderet, hvordan der kan gives optimale forhold for
at samle byen og give naturlige forbindelser til byen.

Hvad og hvor meget kan der bygges?

Et af formalene med at reducere busterminalen er
ogsa at frigere arealer til en byforteetning. Der er
derfor lavet volumenstudier for at vurdere teethed
og diversitet af ny bebyggelse, der kan medvirke til
en attraktiv by.

Parkeringsforhold

Parkering er en af de store udfordringer. Der er la-
vet analyser af parkeringslasninger til eksisterende
og fremtidigt byggeri, og vurderet hvorvidt parke-
ringsbehovet kan opfyldes.

Kan busterminalen reduceres?
Muligheden for at reducere busterminalens areal
er analyseret og vurderet. Med baggrund i tidlige-

re analyser er der blevet skitseret en busterminal,
der fylder mindre end den eksisterende terminal, og
som fortsat er lige sa effektiv. Movia har deltaget i
dette arbejde og har vaeret med til at kvalificere den
nye busterminal.

Markedscheck for salg

For at vurdere om der markedsmaessigt kan skabes
grundlag for at forteette bymidten, er der udarbej-
det en overordnet vurdering af de markedsmaessige
forhold, baseret pa input fra en ejendomsmaegler
og Cowi.

Interessentinddragelse

Ballerup Kommune har gennemfgrt en interessent-
inddragelse. Da der er tale om forundersggelser, har
vi fokuseret pa at inddrage de interessenter, der vil
blive direkte involveret i en omdannelse af Bane-
gardspladsen. Vi har holdt mgder med grundejerne
i omradet, og grundejere, der har ejendomme, der
graenser op til omrddet. Det primaere formal med
mederne har veeret at fa input til forundersogelses-
rapporten, og hgre om interessen for den videre
proces.

Gkonomi

Der er lavet gkonomisk overslagsberegning af, hvad
lzsningsforslaget til en omdannelse af Banegards-
pladsen vil koste. Der er lavet en cashflow-bereg-
ning for Ballerup Kommune med indteegter og ud-
gifter baseret pd markedsvurderingsanalysen.

| Kapitel 8 - Analyser og Studier - gennemgas
samtlige analyser, registreringer og principperne
for de foreliggende konceptplaner. Resultatet og
foreslaede etaper, gennemgas i Kapitel 4

- Et greb - en made - et kickstart
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Vurdering af
succeskriterier

KAPITEL 3




KICKSTART FORSTADEN

SUCCESKRITERIERNE

Succeskriterierne - blev de opfyldt?

| forbindelse med opstart af projekt Ballerup Tra-
fikknudepunkt blev der opstillet en raekke succes-
kriterier. | dette kapitel gennemgas succeskriteri-
erne, og det vurderes, hvorvidt de er opfyidt.

Det overordnede succeskriterie for forundersggel-
sen er, hvorvidt forundersggelsen kan anvendes
som beslutningsgrundlag for at igangseette en
omdannelse af Banegardspladsen.

Der er udarbejidet en forundersegelsesrapport,

der analyserer en omdannelse af Banegardsplad-
sen. Rapporten giver et bud pa et projektforslag
der viser, at omdannelsen arf Banegardspladsen
kan meavirke ti, at der kickstartes en byfortaet-
ning. Der er dog en reekke udforadringer, der skal

loses for, at det er muligt.

Herudover er der en raekke succeskriterier, der hand-
ler om, hvorvidt selve kickstartsprojektet kan lykkes.

At vi ved, hvad der skal til for, at nye byrum/ Balle-
rup Bymidte (forstadsbymidte) kan geres attrak-
tiv.

Der er lavet byrumsanalyser, der viser, at der kan
skabes et byrumy/en byplads i/ en menneskelig ska-
/a. Der kan skabes et adynamisk multianvendeligt
byrum, der kan give oplevelser bade for de mange

0g de 3. For at pladsen kan blive et levende sted,

skal de lokale kreefter indarages og have mulighed
for at indtage rummet for derved at styrke idents-

teten arf rummet savel som byen.

At vi ved, hvad overskydende arealer kan anven-
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des til, for at medyvirke til en attraktiv by, der giver
mere liv og tiltraekker flere borgere.
Forundersogelsen viser, at de overskydende are-
aler skal anvendes ti/ et byrum med bebyggelse
[ kanten, og der skal opfores flere bygninger helt
centralt for at 13 flere mennesker til at bo og op-
holde sig i/ bymidten for at skabe mere by.

At vi ved hvilke funktioner, der skal/kan veere i
stueetagerne af nybyggerier/eksisterende byg-
ninger for at skabe liv og en attraktiv fortaettet
forstadsby.

Analyserne viser, at det er vigtigt, at stueetagerne
er fleksible, sa de bade kan huse bolig, erhverv og
detarthandel. Der har vaeret droftelser af, om det
er dagligvarer, uavalgsvarer eller mere hverdag-
sagtige funktioner, som vaskeri til boliger, /eege-
hus, borgerservice m.v., der er med til at skabe /v.
Jo flere forskellige funktioner, der kan integreres
og etableres i omradet, jo beadre. Det kan vaere en
udfordring, at 1a lejere til stueetagerne og aktive-
ret dem. Markedsanalysen viser, at der i ajeblik-
ket kun er eftersporgsel pa at opfore dagligva-
rebutikker. Biblioteket skal veere med ti/ at skabe
arrangementer og faci/liteter, og de eksisterende
lokale butikker skal kunne indtage arealer uden-
for butikkerne.

At vi ved, om det er rentabelt, at igangsaette en
omdannelse af Banegardspladsen. Dvs. en vurde-
ring af spin-off effekterne af en investering i nye
stationsnaere byrum. En vurdering af de markeds-
maessige forhold, dvs. om en fortaetning er reali-
serbar.

/soleret set er det ikke ekonomisk rentabelt at om-
adanne Banegardspladsen for Ballerup Kommune.
Undersogelsen viser, at en omaannelse, som den
vi anbefaler, ikke vil kunne gennem/fores udgifts-
neutralt, Projektet forudsaetter, at kommunen op-
kober en centralt beliggende grund, og anl/eegsud-
gifter til omaannelsesprofektet vil ikke kunne blive
deekket af indteegter ved grundsalg.

Bymidten er dog sa central en spiller i opfattelsen
af Ballerup, at et kvalitativt left her skal ses i et
storre perspektiv, som vil veere med til at lefte op-
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levelsen af hele kommunen. En investering her vi/
vaere en investering i kommunens fremtia.

/ forhold til en vurdering af de markedsmaessige
forhold og interesserede investorer, vurderes det,
at en omaannel/se af busterminalen vil gere bymjid-
ten sa attraktiv, at den vil tiltreekke disse.
Undersogel/sen viser, at der ved en fuld uadbygning
arf omradet vil blive behov for et parkeringshus. En
udgift, som man ikke kan paleegge investorerne,
hvis projektet skal vaere markedsmaessigt realiser-
bart. Men der kan vaere kommunal interesse heri,
nar det er et onske, at udvikle byen og kornmunen.

At vi ved om og hvordan, parkering bade til biler
og cykler kan handteres, dels til nybyggeri og ek-
sisterende p-pladser.

Parkering har veeret den helt store udforadring /
projektet. Som udgangspunkt er det for dyrt at
etablere parkering i keelder og 7 p-huse. Hvis vi
alene skal handtere parkering pa terraen centralt
/ omradet, vil vi kunne omdanne busterminalen
og opfare 2.700 m2 ny bebyggelse (bebyggel/-
sen langs byrummet / etape 7). En fortsetning ar
Banegdrdspladsen kan kun lade sig gore, Avis
der findes steder til parkering udenfor omradet,
og at der ved fuld bebyggelse etableres et par-
keringshus stationsnaert. Der er dog ogsd mu-
ligheder for at begreense behovet for p-pladser
ved at se neermere pa muligheden rfor p-soge-
systemer, handheevelse af p-restriktioner og at
a&nare p-normen.

At vi ved om, og hvordan regnvandshandtering
kan indpasses i omdannelsesprojektet.

Der er et potentiale til tx. at forsinke regnvandet
pa Banegardspladsen bade pa busterminalen og
den nye plads. Dette vi/ blive kvalificeret i et realr-
seringsprojekt

At vi ved, hvor stor en ny busterminal skal veere.

/ samarbejde med Movia har vi faet kvalificeret,
hvor stor en reduceret busterminal bor veere. Der
er I projektet arfsat areal til en busterminal, som
Movia finder kan fungere hensigtsmeaessigt ud ra
de / dag givne krav og forudsaetninger.

At vi ved, hvor busterminalen skal placeres. Even-
tuelt flere alternativer.

AFf hensyn til trafikken og ti/ det byrum, der on-
skes opfart pa de frigivne arealer, er den fremtidi-
ge busterminal placeret mod vest ved Posthuset.
Hermed kan byrummet placeres mod ost, hvitket
giver optimale forhold for at skabe liv ps plad-
sen og skabe synlighed til byen i evrigt. Fra bus
-terminalen vil man ogsa have god oversigt over
pladsen.

At vi ved, at infrastrukturen i gvrigt kan fungere
optimalt (busbaner, gang- og cykelstier og biler).

Busterminalen er placeret, sa busserne vil kunne
komme til og fra pa en fornuftig made samtidig
med at biler, gsende og cyklende ogsa kan hand-
teres.

At vi ved, hvilke arealer, der er tilovers til anden
brug.

Med udgangspunkt i placeringen af busterminalen
er der defineret et areal til et byrum, og pa arealer
/ naeromradet skal der bygges etagebebyggelser.

At vi ved, hvor meget, der kan bygges. Volumen-
studier.

Der er skitseret volumenstudier af ny bebygge/se,
der tager udgangspunkt i/ en byforteetning, der
kan give spaendende rum og gadeforieb. Projek-
tet er inddelt i etaper. Med et fuldt realiseret pro-
Jjekt kan der bygges 716.700 m2..

At vi har et gkonomisk overslag over projektet.
Der er lavet en oversiagsberegning af projektet,
der viser at en omdannelse arf Banegardsplad-
sen til en ny busterminal og et nyt byrum koster
50 mio. Der er endvidere lavet en cash-flow-be-
regning med indteegter og udgifter for Ballerup
Kommune.

At vi ved, om der er interesserede investorer.

Vi har ikke specifikt kigget pa dette, men det vil
blive det forste, der skal arbejdes med i naeste
fase.
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ET GREB - EN MADE - ET KICKSTART

Pa baggrund af analyser og studierne i kapitel 8,
er der skitseret et projektforslag til en omdannel-
se af Banegardspladsen. Visionen for Banegards-
pladsen er at skabe en minimeret terminal, en
byplads, der kan invitere til aktivitet og skabe en
visuel flot ankomst til Ballerup, og som sikrer di-

rekte forbindelse til Centrumgaden. Dette vil vaere
forste etape i en udvikling, hvor der kan ske en for-
teetning omkring stationen. En fortaetning, som er
inddelt i etaper. Bygningernes form og storrelser
har karakter af volumenstudier, for at fa et indtryk
af, hvor meget der kan bygges.

Busterminalen vendes
og minimeres. Adgang
til busserne forenkles

4" "4 Ballerup Byplads

;‘ . ‘: Busterminal
Cykelhub

., Aktive kantzoner

Ved ankomsten til Ballerup
Inde/ude synergi

4

[y Forside

ses busterminalen, bibliotek-

et og forbindelsen til Cen-

Karréen sluttes, der for-
teettes og der skabes
semiprivate gardrum

Bygningerne skaber en
reguleer gade for cyk-
ler, biler og gdende.

Linde Alle

trumgaden. Et levende byrum.

Bl Bagside

Byrumsprogram ved en fuld udbygning af de stationsneere arealer. Udformning af bebyggelser er alene baseret pa baggrund af
volumenstudier. Den endelige udformning af bebyggelser kan se helt anderledes ud.

5.400 m2
3.500m2
16.700m2

Busterminal
Byrum
Bebyggelser i alt
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ETAPER - MED FOKUS PAET
REALISTISK KICKSTART

Hvordan kickstarter vi en god udvikling i Ballerup?
Det er spgrgsmalet, som denne rapport besvarer.
En fuld udbygning, som rumprogrammet pa forri-
ge side skitserer skal ske i etaper, hvor det er den
enkelte etape, der er med til at skabe grobund for
den videre udvikling. Etaperne er vigtige for at re-
degore for en sandsynlig fremtidig proces.

Malet med hver etape er, at de er realiserbare

i forhold til terminal, parkering, udviklernes
ogkonomi og anlaegsbudget, og reekkefalgen heraf
er ikke afgerende.

Projektet forudsaetter, at der forteettes i stations-
omradet. Forteetning af vores bymiljger er nogle af
nutidens krav og potentialer, hvormed vi skal udvik-
le vores byer ind i fremtiden. Vi skal i fremtiden leve
mere baeredygtigt, hvilket blandt andet betyder, at
vi skal udnytte vores ressourcer bedre - og vi skal
forbruge mindre materialer, nar vi bygger, osv. Det-
te gores, nar vi bygger teet og stationsneert.

Med byfortaetning skabes der grobund for at styr-
ke bybygningsprincipperne i vores bymidter, sa der
skabes klare og veldefinerede bygader og byrum
samt enkle principper for byens mobilitetstyper.

Ved at skabe klare og veldefinerede bygader og by-
rum skabes der kvaliteter, der gogr det nemmere at
forstd byens struktur og identitet, og som ger det
nemmere at finde rundt.

Fortaetningen skal vaere med til at styrke oplevelsen
af byen, bade nar vi opholder os i byen, og nar vi be-
vaeger os rundt i byen. Fortaetningsprincipperne er
ligeledes enkle og styrende for, hvordan kommende
udviklere kan bygge i byen.

Fortaetningen skal derfor ses som nye potentialer,
der er med til at styrke byen som ramme for en ud-
vikling, som et sted for udfoldelse og aktivitet og
som en made at f& en ny samlet byidentitet.
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Kickstarten for udviklingen er malet - men en mar-
sterplan er i denne proces ikke ngdvendigvis svaret.
P& baggrund af analyserne er der undervejs lavet
nogle forudsaetninger, bl.a. for at kunne opfylde
kravet til parkeringspladser.

Projektets etapein

KICKSTART FORSTADEN

Udformning af busterminal

En forudsaetning for projektet har vaeret, at den ek-
sisterende busterminal skulle reduceres, men ikke
forringes. Den fremtidige busterminal skal vaere lige
sa effektiv og attraktiv for passagernes valg af den
kollektive transport.

Derfor har udformningen af busterminalen veaeret
vigtig, for at finde frem til de arealer, hvorpa der kan
ske en udvikling.

Der er i dialog med Movia udviklet et forslag til en
ny indretning af terminalen. | stedet for 16 separate
stoppesteder er der 4 stoppesteder, hvor linjerne
samles, efter hvilken retning de korer. Der er her-
med plads til 2-3 busser i hvert stoppested.

Udformning af busterminalen

Stoppestederne er drejet, sd der er oversigt til for-
partiet af busserne for passagerer, der kommer fra
stationen. Ved udkgrslen til Linde Allé er der place-
ret et depotomrade, hvor busser kan vente, hvis de
har et laengere ophold i terminalen. Chauffarfacilite-
ter kan evt. placeres i det planlagte nybyggeri.

Eksisterende busterminal areal: ca. 9.000 m2
Ny busterminal areal : ca. 5.500 m2

£

&
g
I

Linde Alle
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ETAPE 1

Behyggelse
Bebgagelse

Grundplan: 0m2

Total: 0Om2

Heraf Bolig: 0m2

Heraf detail/ erhverv: 0m2

Byfortaetningskvaliteter

En komprimeret busterminal etableres og giver
plads til en ny byplads for Ballerups borgere.

En direkte og synlig forbindelse mellem stationen
og Centrumgaden etableres.

Et nyt byrum etableres og indtages til nye aktivite-
ter. Biblioteket inviteres til at indtage kantzonerne,
og der byggemodnes pa pladsen, hvor den forste
bygning kan etableres i etape 2.

Forudsatninger

. Kommunen opkgber Posthusgrunden, og ud-
lejer til erhverv. P-pladser, der nedleegges pa
Banegdrdspladsen, kan flyttes til Posthusets

grund.
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Byliv
. Biblioteket bliver forstaerket i sin funktion af

bylivsgenerator.

. En bylivskoordinatorstilling etableres som skal
arbejde pa, at interessenter bliver inviteret til
at aktivere Ballerups nye byplads.

Parkering

20 p-pladser nedlaegges pa Banegardspladsen.

« 12 nye p-pladser etableres bag Lidl ved optime-
ring af den nuvaerende p-plads.

. P-pladser for etape 1: 224 inkl. 46 p-pladser
bag Posthuset.

. P-pladser efter etape 1: 216 - Posthuset udlejet
til erhverv giver en p-daekning pa 31 p-pladser,
hvorfor der er overskud af p-pladser i forhold
til p-normen.
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ETAPE 2

Bebyggelse
Grundplan: 520m2
Total: 2080m2

Heraf Bolig: 1040m2
Heraf detail: 520m2
Heraf erhverv: 520m2

Byfortaetningskvaliteter

Den forste bygning etableres pa pladsen, sa pladsen
indrammes. Der skabes derved 3 aktive kantzoner
og bygninger, der alle kan understgotte livet pa plad-
sen med deres aktive stueetager. Bygningens stue-
etager vil praege pladsens identitet, og skal derfor
vaere velovervejet. Bygningen har en ’perfekt’ sol-
side, der bade skaber gode muligheder for ophold
om dagen og pa de lange sommeraftener. Denne
mulighed skal udnyttes maksimalt.

Den farste bygning danner ligeledes kant mod vejen
ved Banegardspladsen/Linde Allé, s& der opstar-
tes et gadeforlgb/rum, med aktive programmer pa
begge sider af vejen.

Forudsatninger
. Kommunen ejer grunden, sa etape 2 er mulig og

kan igangsaettes.

penthouse

erhverv

erhverv

detail/ cafe

Grundplan: 520 m2

4 etager, total: 2028 m2

Heraf bolig: 1040 m2

Heraf detail: 520 m2

0& Heraf erhverv: 520 m2
—

F
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Byliv

* Endnu flere interessenter inviteres til at samar-
bejde om byens nye byrum.

. Ballerup Bibliotek vokser som bylivsgenerator
efter synergi-effekt med ny bebyggelse.

. Posthusets nu tomme lokaler udlejes midlerti-
digt for at facilitere opstart af mindre virksom-
heder i Ballerup Bymidte.

Parkering
e 20 nye p-pladser etableres bag Posthuset, ved

optimering af p-pladserne her. Hermed daekkes
behovet til den nye bygning pa Banegardsplad-
sen.

. P& hver sin side af Ballerup Centret bliver der
etableret cykelparkering, som er trygge og vel-
udstyrede med pumper og skabe.

. P-pladser for etape 2: 216

. P-pladser efter etape 2: 236
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ETAPE 3

bolig bolig

bolig bolig

bolig bolig

fleksible| |stueetage] ‘4\

Bebyggelse

Grundplan: 1440m2
Total: 5170m2

Heraf Bolig: 3730m2
Heraf detail: 0m2
Heraf erhverv: 1440m2

Byfortatningskvaliteter

Bebyggelsen i Etape 3 fortaetter vejen ved Ba-
negardspladsen/Linde Allé samt opstarter en
fortaetning omkring Bydammen.

At fortaette vejen ved Banegardspladsen/Linde
Allé vil medfare, at bygningerne relaterer sig
til gaden, og at der skabes et klart gadelayout,
klare bygningskanter med forsider og indgan-
ge og semiprivate gardrum, der understotter/
afslutter den eksisterende bykarré.

Forudsaetninger

De nordgstlige grunde indgar i etape 3.

Det er en forudsaetning, at der etableres sup-
plerende parkeringspladser uden for pro-
jekt-omradet for at opretholde den ngdvendige
parkeringskapacitet i bymidten, som beskrevet
pa side 72.

En del af grundene er privatejede. Det er en
forudseaetning, at grundejerne vil seelge deres

30 grunde.

Grundplan: 420m2
4 etager, Total: 1680m?2
Heraf Bolig: 1260m2

Heraf erhverv: 420m2

.

Grundplan: 553m2

4 etager. Total: 2212m2

Heraf Bolig: 1659m2

Heraf detail/ erhverv: 5563m2

—
Grundplan: 590m2
3 etager, Total: 1770m2
Heraf Bolig: 1180m2
Heraf erhverv: 590m2 K

Ligy
Grundplan: 430m2 .
Linde Alle

4 etager, Total: 1720m2
Heraf Bolig: 1290m2
Heraf erhverv: 430m2

\
{

Byliv

Biblioteket og Bylivskoordinatoren aktiverer
pladsen og udvider og udvikler fortsat deres
samarbejde/lokale netvaerk med forskellige

interessenter.

Parkering

Der opretholdes en parkeringskapacitet pa ca.
60 pladser bag Lidl. Der mangler 140 p-pladser,
der etableres uden for omradet.

P-pladser for etape 3: 236

P-pladser i omradet efter etape 3: 150
P-pladser nyanlagt uden for omradet: 140
P-pladser i alt til omradet: 290
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ETAPE 4

Grundplan: 300m2
3 etager, Total: 900m2

Grundplan: 360m2
Heraf Bolig: 800m2

3etager, Total: 1080m2
Heraf Bolig: 1080m2

- =

o
Q /@/
Y
AN
N
Grundplan: 710m2
4 etager, Total: 2840m2

Heraf Bolig: 2130m2
Heraf erhverv: 710m2

N 4

Grundplan: 1370m2
25x45meter, 2,5 etager

7 P hus

Bebyggelse

Grundplan: 25630m2
Total: 9460m2

Heraf Bolig: 7590m2
Heraf erhverv: 1870m2

Byfortaetningskvaliteter

Bebyggelsen i Etape 4 skaber en aktiv kant mod
Bydammen og afslutter pd en made en bykarré
med Lindevaenget-bebyggelsen. Afslutningen
af karréen betyder, at Lindevaeenget mod syd
bliver defineret med en kant og programmer,
der kan invitere til nyt liv langs Lindevaenget.
Karréen definerer ligeledes en ramme for et in-
dre gardrum, der kan tilbyde gode rekreative
kvaliteter for bebyggelsens beboere, samt nye
bebyggelsestyper som byhuse til familier.

Forudsatninger

Det er forudsaetning, at Posthuset rives ned.
Et P-hus etableres for at muliggere den fulde
udbygning.

8 Grundplan: 660m2
4 etager., Total: 2640m2
Heraf Bolig: 1980m2

Heraf erhverv: 660m?2

HydammE

Grundplan: 500m2

4 etager, Total: 2000m2
Heraf Bolig: 1500m2
Heraf erhverv: 500m2

bolig bolig

bolig bolig

bolig bolig

fleksible

stueetage|

Linde Alle

Byliv

Der er skabt et stationsomrade, hvor struktu-
rerne relaterer sig til gadestrukturen, og der er
skabt sammenhang gennem fortaetning med
varierede, fleksible bygningsvolumener.

Parkering

83 p-pladser nedlaegges pa terraen bagved og
nord for Posthuset.

Parkeringsbehovet i den nye bebyggelse
deekkes i et p-hus ved Lindevaenget med 124
pladser. Der indrettes desuden cykelparkering
i p-huset, som samtidig aktiverer p-husets
facade.

P-pladser i omradet for etape 4: 150
P-pladser i omradet efter etape 4: 191
P-pladser udenfor omradet: 140

P-pladser i alt til omradet: 331
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JKONOMI

Til beregning af omdannelsesprojektets gko-
nomi, er der udarbejdet et cash-flow diagram
for Ballerup Kommune med et overblik over de
samlede indtaegter og udgifter ved gennemfa-
relse af hele projektet over en 10-arig periode
fra 2015 til 2025.

Der er lavet overslagsberegninger pa, hvad det
vil koste, at omdanne Banegardspladsen med
en ny busterminal, et byrum, nedvendig infra-

strukturanlag, etablering af p-pladser mv.

Markedschecket i kap. 8 er brugt til at beregne
de kommunale indtaegter.

Forudsatninger for beregningerne:
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Overslaget er beregnet ud fra standardiserede
m?-priser for tilsvarende anlaeg, inklusiv projek-
tering og tilsyn.

Estimeret pris for nyt byrum: 3.500 kr./m2.

Estimeret pris for ny busterminal 2.500 kr./m2.

Parkeringshus: Der er regnet med 150.000 kr./
plads, hvilket forudsaetter, at p-huset er opfort af
standardmoduler.

Terreenparkering: Der er regnet med 25.000 kr./
plads. Udgifter til keb eller leje af arealer, som
kommunen ikke réader over, er ikke medregnet.

Salgspris: Der er taget udgangspunkt i en byg-
geretspris pa 1.100 kr./m?2 i hht markedsvurde-
ringsanalysen. Denne forventes at blive hgjere,
hvis projektet far den kickstartseffekt, som det
forventes.

Kgbspris for Posthuset: Der er taget udgangs-
punkt i den offentlige ejendomsvurdering (kilde:
www.ois.dk). Prisen er formentlig starre.

Lejeindtaegt af Posthuset: Der er regnet med en
lejeindtaegt pa 800 kr./m2og et udlejet areal pa
2.000 m2.

Der er forudsat et tidsforlgb, hvor etape 1 etable-
res i 2015, etape 21 2017, etape 312020 og etape
4i2025.

Det er forudsat, at Realdania betaler 50% af an-
laegsudgifter til busterminal og byrum i etape 1,

svarende til 25 mio. kr.

Alle @vrige anlaegs- og kesbsudgifter betales af
Ballerup Kommune.

Alle belgb er eksklusiv moms og prisniveau 2014.

KICKSTART FORSTADEN

BALLERUP TRAFIKKNUDEPUNKT

Udgift Udgift
RealDania Ballerup
Kommune

Indtaegt Netto
Ballerup Ballerup
Kommune Kommune

~

ETAPE 1

Nyt byrum

Busterminal

Bydammen

Radgivning
Bygherrepulje/ reserve
Inddaekning af fondsafgift
Kgb af Posthuset
Ombygning af P-pladser

\_ lalt

Lejeindtaegt

Salg af byggegrund

Lejeindtaegt
I alt

( ETAPE 2

Ombygning af P-pladser

Lejeindteegt

Salg af byggegrund

@vrig infrastruktur
Lejeindteegt
I alt

( ETAPE3 )

P-pladser uden for Projektomradet

Lejeindtaegt

Salg af byggegrund

@vrig infrastruktur
I alt

( ETAPE 4

P-hus ved Lindevaenget

I alt
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BAREDYGTIGHEDSTILTAG

Hvordan ser Kickstartsprojektet ud i et beere-
dygtighedsperspektiv?

Ballerup Kommune har stor fokus pa baeredygtig-
hedstiltag. Vi prioriterer bedre by frem for mere by,
hvilket vi vil geore ved at tilpasse og bygge nyt i de
eksisterende byomrader. Vi gnsker at gore de eksi-
sterende byomrader attraktive ved at omdanne og
forskenne disse, og pad den made er vi med til at
holde fast ved de baeredygtige tiltag. Ved at om-
danne og fortaette eksisterende byomrader frem for
at bygge nye, er vi med til at bevare byzonearealet
pad et minimum og dermed ikke g@re indhug i re-
kreative omrader eller dyrkningsarealer i det dbne
land. Ved at fortaette skabes der grundlag for flere
kollektive funktioner og mere kollektiv og baeredyg-
tig transport.

Ifolge Ballerup Kommunes Plan- og baeredygtig-
hedsstrategi fra 2012 gnsker kommunen at satse pa
mere baeredygtig transport. Dette indebaerer blandt
andet at bygge stationsnaert og at gang- og cy-
keltrafikken skal opprioriteres. Det skal vaere nemt
at veelge en kombination af cykel og tog/bus, og
faciliteterne for disse brugere skal derfor forbedres.

Ballerup Kommune har bl.a. deltaget i Formel
1-projektet, der handler om baeredygtig transport.
Kommunen gnsker at skabe bedre og mere direk-
te stiforbindelser i Ballerup Bymidte, som knytter
an til pladsdannelserne og bliver en naturlig del af
byrummet. Der er i projektet lagt vaegt pa at sikre
trygge og direkte stiforleb og attraktive cykelpar-

Et eksempel pa social baeredygtigghed. Ved at
skabe arrangementer kommer der liv.
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keringsforhold taet ved S-banen og den kommende
busterminal. Ved en gennemfarelse af projektet pa
Banegardspladsen bliver der skabt et trafikalt knu-
depunkt, hvor fokus i hoj grad er pd beeredygtig
mobilitet.

En omdannelse af Banegardspladsen er ligeledes
i trdd med kommunens Plan- og Baeredygtigheds-
strategi. Byen bliver fortaettet i et stationsnaert om-
rdde, man gentaenker en lgsning, hvor fokus er pa
de blgde trafikanter frem for pa bilerne, og der bli-
ver mulighed for at skabe en bedre synergi mellem
gaende, cyklister, bus- og togpassagerer. Dermed
far vi et godt alternativ til bilen. Beboerne i boliger-
ne har let adgang til S-tog og busser, hvilket giver
et incitament til at bruge den kollektive transport.

Social beeredygtighed er et grundlaeggende ele-
ment i Ballerup Kommunes identitet. Siden 2008
har visionen ”Vi satser pd mennesker” styret arbej-
det i kommunen. P& planomradet udmontes det i et
fokus pa at skabe nogle attraktive og levende by-
midter med plads til mennesker, hvor "det gode liv”
kan leves. Det er et mal at fa flere mennesker til at
opholde sigileengere tid i byrummene. Byens gaga-
de Centrumgaden bliver i stigende omfang brugt til
ophold. Ved at styrke sammenhangen til stationen
og byens nye byrum, ved at bygge taettere og samle
flere funktioner i faerre knudepunkter og give gode
opholdsmuligheder forstaerker vi den tendens.

Id‘if‘

i

Bibliotek pa Banegardspladsen. Man laner bager, mens man
venter pa bussen.
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Ved en omdannelse af Banegardspladsen vil der
blive skabt en oplevelsesrig stemning pa og om-
kring Banegardspladsen, hvor det er rart at faerdes
og opholde sig som fodgaenger og cyklist. Omra-
det omkring stationen bliver ikke bare et gennem-
gangsomrade, men derimod et levende byrum, hvor
oplevelser i den menneskelige skala er i fokus.

Udviklingen af et godt socialt miljg er direkte af-
haengig af beboernes tilfredshed og gleede ved at
bo i et omrade. For at der kan blive skabt et godt
naermiljs med engagement og opbakning fra be-
boerne, er det en forudsaetning, at de fysiske ram-
mer er attraktive og indbydende. En investering i
omdannelsen af Banegardspladsen, hvor fokus er
pa den menneskelige skala vil altsd kunne skabe et
ejerskab og et engagement, som vil fremme lysten
til at involvere sig, ikke bare pad Banegardspladsen,
men i hele Ballerup Bymidte.

@konomisk baeredygtighed er ogsd en forudseet-
ning for projektets gennemforelse. Det er derfor
vigtigt, at kunne etapedele projektet, sa det kan la-
ves i den takt, at der er offentlige midler og private
investorer til realisering. De enkelte etaper skal kun-
ne std som selvsteendige, afsluttede enheder, som
gor byen mere attraktiv. | takt med at byen bliver
mere attraktiv forventes markedsvaerdien gget,og
kan tiltraekke flere investorer. Kickstartsprojektet er
begyndelsen pa’den gode spiral’.

Eksempel pa LAR-l@sning, hvor overfladevand fra parkerings-
areal ledes til et gront areal og skaber vandlob

Flere boliger i bymidten, flere servicefunktioner,
abne facader, skaber bedre integration mellem
den abne stationsforplads og de lukkede butikker.
Abenhed og faerdsel betyder gjne i byrummet, som
er den vigtigste ingrediens til at skabe en tryg by.
Ved at tilpasse bystrukturen, s& Banegardspladsen
og Ballerup Bymidte bliver et sted, som indeholder
alle de daglige funktioner, kan behovet, for at bevee-
ge sig andre steder hen, reduceres. Dermed skabes
der grobund for mere byliv i neeromradet.

Sikring mod skybrud er den vigtigste indsats i Bal-
lerup Kommunes klimatilpasningsplan. Banegards-
pladsen ligger i faelleskloakeret omrade. Siden 2012
har Ballerup Kommune og Forsyning Ballerup sam-
arbejdet om analyse og strategi for klimatilpasning
i bymidten. Den fremtidige handtering af regnvand
forventes at bestd af faelleskloak suppleret med
bade rorsystemer og LAR-lgsninger. Der er et po-
tentiale pd Banegardspladsen bade pa plads og
terminal, som vil indgd i lgsningen f.eks. i form af
forsinkelse af regnvand.

Eksempel pa Lar-l@sninger, hvor der er lavet forsinkelses-

bassin
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KICKSTARTSEFFEKT

Forundersggelsesprojektet giver et forslag til en
omdannelse af Banegardspladsen. Den eksiste-
rende busterminal reduceres til en ny forbedret
busterminal, der bliver plads til en byplads og
fortaetningsbyggerier. Spgrgsmalet er, om pro-
jektet har en kickstartseffekt?

Kickstartsprojektet pad Banegardspladsen i Ballerup
har synliggjort en raekke af de udfordringer, som for-
steederne star over for. Forstadens idealer om den
lette tilgaengelighed med adskillelse af funktioner og
favorisering af de harde trafikanter ger, at vi i dag
star med visse problemstillinger, nar vi gerne vil ud-
vikle byen med fokus pa forskeonnelse af byrummene
og fremme af byliv.

Forstadens dimensioner er for store til at indkapsle
den menneskelige dimension i byrummene, hvilket
gor, at byen syner tom og uden liv. Den hgje parke-
ringsnorm, som forstaden har, gor det sveert at for-
teette byen og samtidig skabe nye attraktive byrum,
som ikke bare er parkeringspladser. Vi vil gerne veere
en attraktiv forstad, hvor de centrale pladser i byen
summer af liv, og det kraever, at de ovenstaende pro-
blemstillinger adresseres.

| analysedelen i kapitel 8 kommer en del anbefalin-
ger til, hvad der skal til for at aendre de stationsnzere
arealer i Ballerup til en levende og attraktiv by. Disse
anbefalinger er lagt til grund for et forslag til en om-
dannelsesproces, som beskrevet i kapitel 4.

Med en omdannelse af Banegardspladsen, som skit-
seret har vi mulighed for at fokusere pa det, som er
Ballerups identitet. Pladsen skal veere identitetsska-
bende og klar i udtrykket. Banegardspladsen er det
forste, man ser, ndr man kommer til byen med offent-
lig transport, og dermed det farste indtryk man far af
byen. Dette understreger vigtigheden af byrummets
udformning og identitet, som generator for udvik-
lingen af resten af bymidten. Kommunens motto "Vi
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satser pd mennesker” er et godt udgangspunkt for
en identitetsskabende omdannelse af Banegards-
pladsen og resten af Bymidten.

Omdannelsen skal skabe sammenhang i bymidten
og ske i gjenhgjde med afsaet i de menneskelige san-
ser. Dermed bliver rummene lette at laese og beha-
gelige at opholde sig i. Dette kan skabe grobund for
nogle bevaegelsesmgnstre, som har potentiale til at
skabe liv i hele bymidten.

Omdannelsesprojektets etape 1. der er omdannelse
af den eksisterende busterminal, til en reduceret bu-
sterminal og et nyt attraktivt byrum. Byrummet etab-
leres med aktiviteter, der er afstemt efter det som
brugerne gnsker. Der skal ske en aktiv indsats for at
invitere byens borgere og brugere med i udformning
og anvendelse af pladsen, og de skal veere med til at
drive pladsen fremadrettet. Biblioteket, der far faca-
de direkte ud pa pladsen, far en vigtig rolle i, at veere
med til at understotte aktiviteterne pa pladsen, og de
kan fa gavn, af de mange nye brugere.

Med ca. 20.000 pendlere pa stationen og byens bor-
gere i gvrigt er der basis for, at det nye byrum hurtigt
vil blive attraktiv. Der er grobund for, at pendlerne og
besggende far lyst til at ga videre ud i byen.

i B
I .
||

I

=

Visualisering af det nye byrum set fra stationen
mod Centrumgaden
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| etape 2, som bgr opferes samtidig med etape 1,
opferes en bygning pa pladsen mod nord, hvorefter
pladsen er omkranset af bygninger til tre sider, hvor
der kan ske aktiviteter i alle stueetager. Herved far
det nye byrum optimale leeforhold. Den nye bygning
danner ogsa kant mod vejen, hvorved der opstartes
et gadeforlab/rum mod eksisterende parkeringsare-
aler.

Med omdannelsen til ny busterminal og et attrak-
tivt byrum bliver der sat en udvikling i gang, der kan
kickstarte en byomdannelse til en by med mere by-
maessig karakter. Der mangler en fortaetning omkring
stationspladsen, for at give oplevelsen af egentlig by.

Bygningen i etape 2 anses for at veere interessant for
investorer pa grund af den stationsnaere placering pa
kanten af det nye byrum.

Ved at have placeret bygningen i etape 2 er der
grundlag for at lave en byfortaetning. Der foreslas
derfor en tredje etape, hvor der opferes byggerier nord
for busterminalen langs Banegardspladsen og mod
Linde Allé, som danner en karré med den eksisteren-
de bygning langs Centrumgaden. Herved skabes der
klare gade og rumforlgb, der skabes bykarréer.

Visualisering af nyt gadeforleb. Ny bygning i etape 2 ses til
hajre og bebyggelser i etape 3 til venstre

Der er foreslaet en fjerde etape pa posthusgrunden,
hvor posthuset rives ned og der opferes ny bebyg-
gelse op mod Bydammen og mod boligkarréerne
mod nordvest. Dette betyder, at Banegardspladsen
far en afsluttet facade, og bebyggelserne bliver kob-
let sammen med eksisterende boligkarréer.

Med byfortaetningen vil der blive skabt nogle klare
og veldefinerede bygader og byrum i en starrelse,
som passer til Ballerup. Dermed ggres det lettere at
forstd byens struktur og identitet, og det styrker op-
levelsen af byen, som et mere urbant centrum.

Et af problemerne i Bymidten i dag er, at de forskelli-
ge omrader indeholder konkurrerende funktioner, og
dermed kaeemper om de samme mennesker og om
det samme byliv. En lgsning pa dette er, at skabe kla-
re sammenhange i byen, hvor de forskellige funkti-
oner taler sammen. Det skal veere tydeligt, hvor man
kan handle, hvor man kan lege og hvor man kan nyde
solen - alt sammen samlet indenfor en overskuelig
radius.

Vitror pa, at en omdannelse af Banegardspladsen har
en kickstartseffekt. Ved at gere de stationsnaere are-
aler mere attraktiv og kunne udnytte det potentiale
af mennesker, der allerede er i byen, er der grobund
for at tiltraekke flere mennesker. Det vil vaere attrak-
tivt at bo helt centralt i Ballerup, med kort afstand til
stationen og til de mange kultur og uddannelsesin-
stitutioner samt til de mange erhvervsvirksomheder
i kommunen.

Der er grundlag for, at en omdannelse af Banegards-
pladsen kan vaere med til at tiltraekke investorer, der
har lyst til at investere i de kvaliteter, som Ballerup
Bymidte i fremtiden vil kunne tiloyde, og hermed
skabe den byfortaetning der skaber en attraktiv bo-
ligby.
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REALISERING AF

OMDANNELSE AF BANEGARDSPLADSEN

Forundersggelsen viser, at der kan ske en omdan-
nelse af Banegardspladsen til en attraktiv by med
byrum og bymeaessig bebyggelse. Den har imidler-
tid ogsa vist, at der er en lang raekke udfordringer
i projektet. Spgrgsmalet er nu, hvad skal der til
for, at omdannelse af Banegardspladsen kan re-
aliseres?

En omdannelse af de stationsnaere arealer i Balle-
rup vil @&ndre byens karakterer. En fortaetning, som
foreslaet, vil gore bymidten til en boligby, en by hvor
folk bor helt teet pa servicefaciliteterne og den kol-
lektive trafik. En omdannelse, som kan give byen en
teethed og en bymaessighed, hvor der i kraft heraf
skabes potentiale for liv bade i og udenfor butikker-
nes abningstider. Et liv, der er til gavn for hele byen.

En byomdannelse, som rapporten viser, kan vaere
med til at give byen det tiltraengte laft. En omdan-
nelse, som er nagdvendig, hvis vi i fremtiden gnsker
at deltage i konkurrencen med omegnskommuner-
ne om at tiltraekke og fasthold borgerne og de be-
sggende. En omdannelse, der kraever en kickstart,
en saltvandsindsprgjtning, for at der seettes ind pa
et tidspunkt, hvor en byomdannelse er tiltraengt.

Busterminalen har i flere a&r traengt til at blive re-
noveret. En renovering, som vi har sat i bero, da vi
igennem en arrackke har gnsket, at der skulle ske en
omdannelse af Banegardspladsen. Denne renove-
ring kan vi ikke blive ved med at udskyde.

Rapporten viser imidlertid, at der en raekke udfor-
dringer og beslutninger, der skal tages af Kommu-
nalbestyrelsen, fgr en realisering af omdannelsen af
Banegardspladsen kan ske.

Parkering

En af de sterste udfordringer for byomdannelsen
er parkering. Vi snsker at omdanne omrader, der i
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dag er parkeringspladser og gvrige vejareal. Vi gn-
sker at fastholde antallet af eksisterende p-pladser
samtidig med, at der skal etableres p-pladser til nye
bygninger. Det vil ikke kunne lade sig gore, hvis alle
parkeringspladser fortsat skal ligge helt centralt.

Derfor indebeaerer forslaget, at der etableres p-plad-
ser uden for det stationsnaere omrade. De centrale
p-pladser, der bliver tilbage i omradet skal primaert
anvendes af beboerne i aften og nattetimerne, og af
byens kunder i dagtimerne. Pendlerne, og dem, der
arbejder i byen skal parkere lidt leengere vaek. Her
kan veere tale om gature pd 5-10 minutter.

En forudseetning for omdannelsen af Ballerup
Bymidte har veaeret, at vi ikke laengere ville have
p-pladser pa terraen. Men hvis det ikke skal veere pa
terraen, sa skal det veere i konstruktion - p-kaeldre
eller p-huse. Markedsvurderingsanalysen viser, at
der ikke er gkonomi i p-huse, hvis investorer skal
betale for disse. En l@asning med p-huse vil derfor
enten vaere en ren kommunal udgift, eller der vil bli-
ve behov for parkeringsafgifter. Som situationen er
i dag og de neermeste ar frem, tror vi ikke pa, at det
vil veere realistisk med at opfere et parkeringshus i
Ballerup.

Derfor forudsaettes det i projektforslaget, at der kan
anlaagges nye parkeringspladser pa terreen uden for
projektomradet. Disse pladser kan anvises pa kom-
munale arealer, og pa DSB og Banedanmarks arela-
er, hvor der i forvejen er parkeringsmuligheder, som
kan optimeres. Det kraever naturligvis en aftale med
disse parter. Det betyder, at parkeringer kan lgses
til og med etape 3 uden de store gkonomiske om-
kostninger. For at kunne gennemfare etape 4, sidste
etape, dér hvor byen far en helt bymaessig karakter
og karakter af en boligby, er det ngdvendigt, at der
etableres et parkeringshus. Denne etape ligger forst
langt ude i fremtiden, hvor der kan vaere sket rigtig
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meget i forhold til dagens situation, og dermed for-
udsaetningerne for betaling af p-huset. Alternativet
til et parkeringshus er ikke at opfere den fulde be-
byggelse som vist, men ved en udbygning pa 2.000
m2 mindre end de foresldede 9.500 m2 i etape 4,
vil parkering kunne handteres ved etablering af 60
p-pladser uden for omradet.

Andre muligheder for at regulere parkeringen i byen
kan veere at hdndhaeve parkeringsrestriktioner i by-
midten ved at etablere en kommunal parkerings-
vagt, eller at etablering af et parkeringssggesystem,
som kan reducere omfanget af unedvendig parke-
ringss@gende trafik. S& er der ogsa muligheden for
at genoverveje parkeringsnormen/antallet af eksi-
sterende parkeringspladser. Her skal den centrale
placering til den kollektive trafik pointeres ligesom
nem adgang til cykelstinettet. Det vil netop veere
i trdd med kommunens beeredygtighedsstrategi.
Ballerup Kommune er indstillede. Der er nu politisk
opbakning til at revurdere parkeringsparametrene.

Finansiering
Et andet springende punkt i en omdannelse af Ba-
negardspladsen, er kapital. Hvem skal betale hvad?

Realdania har sat Kickstartsprojekter i gang - for at
unders@ge mulighederne for at saette en udvikling
i gang i forsteederne. | ferste omgang har de med-
finasieret forundersggelsesrapporterne i 7 kommu-
ner.

Hvis Realdania finder at forundersagelsen for "Bal-
lerup Trafikknudepunkt”, har en attraktiv kickstart-
svaerdi, i sammenligning med de gvrige 6 kommuner,
er der en mulighed for at Realdania vil medfinansie-
re en realisering af forste del af projektet.

Det er etape 1, der er projektets kickstartsfase. Eta-
pen, hvor der er fokus pa at skabe attraktive byrum
og forbindelser. | folge beregninger af projektoko-
nomien vil en ombygning af busterminalen til en
ny mindre busterminal og en attraktiv plads koste
i omegnen af 50 mio kr. Der er ikke private grund-
ejere i omradet, og det er Ballerup Kommune, der
skal betale for en realisering. For at fa raderet over
storstedelen af de stationsnaere arealer er kommu-
nen interesseret i at erhverve posthusgrunden. Her-
med kan parkeringspladser pad grunden optimeres
og medga som offentlige p-pladser og kommunen
vil kunne leje huset ud, indtil der i etape 4 kan byg-
ges her, og vil dermed kunne fa en lejeindteegt. For
at kunne realisere etape 1 vil projektet derfor koste i
starrelsesordenen 63 mio. kr.

Dette er i overkanten af, hvad den kommunale
gkonomi har til rddighed, og udviklingen vil vaere
afhaengig af ekstern fondsstotte.

Kommunalbestyrelsen har tidligere besluttet, at al
fortjeneste ved grundsalg i Ballerup Bymidte, kan
anvendes til omdannelser i bymidten. Som marke-
det er i disse &r, og som markedschecket i denne
rapport viser, er der ikke mange penge bundet i
grundsalg. Hvis vi vil en forskennelse og omdannel-
se af bymidten skal Ballerup Kommune derfor af-
saette penge pa budgettet til projektet. Der er ved
at vaere politisk opbakning til, at der skal investseres
i byomdannelsen.

Det er en forventning, at en realisering af etape 1,
vil vaere med til at igangsaette en fortaetning i de
stationsnaere omrader. Ved at fa et attraktivt byrum
bygget sammen med pladsen, som skaber sammen-
haeng med Ballerup Centret, stationen, Centrumga-
den og biblioteket bliver omrddet aktiveret pa en
made, som det ikke er i dag, og der bliver skabt rum
for liv.
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Men for at give pladsen rum og kanter skal der ske
en byforteetning. En byforteetning som bliver en
naturlig forleengelse af omdannelsen af pladsen.
Projektet er opdelt i etaper, som vi finder er reali-
stiske at opfore. | de naeste etaper vil der vaere ind-
teegter ved grundsalg, og der vil veere udgifter til
infrastrukturprojekter. Indtaegterne ved grundsalg
er estimeret ud fra markedschekket i rapporten. Der
er naturligvis et hdb om at der i takt med byomdan-
nelsen vil blive skabt mere interesse for at investere
i Ballerup, og dermed hgjere salgsindtaegter. Dette
vil formentlig ogsa pavirke de @vrige omrader i by-
midten.

Det betyder, at der skal tages beslutning om, at hvis
der skal ske en omdannelse af Ballerup Bymidte, sa
skal der afseettes penge pa budgettet.

Investorer

Et forhold der er afgarende for, om der kan ske den
byfortaetning, som vi gnsker, er, at vi kan tiltraekke
investorer til projektet. Vi har endnu ikke gjort no-
get aktivt i forhold hertil, men det vil blive gjort i
naeste fase. Her er det afgesrende at investorerne
finder arealerne interessante, og at de finder at det
er rentabelt at investere i Ballerup.

Som markedschekket i rapporten viser, er det p.t.
dagligvarebutikker, der er interessante for investo-
rerne at opfare. Rapporten viser samtidig, at det er
vigtigt at skabe attraktive stueetager, hvor der sker
noget aktivt, s der opstar kantzoner, der kan give
liv. En udvikling pd@ Banegardspladsen skal ogsa
ses i en sammenhang med de eksisterende detail-
handelsenheder i byen, Centrumgaden og Ballerup
Centret. Det er vigtigt, at de enkelte detailhandels-
enheder understgtter hinanden.
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Markedschekket i rapporten naevner at en mulighed
for at fa gjort investorerne interesserede i Ballerup
kunne vaere, at Ballerup Kommune er villige til at
leje sig ind i stueetagerne. Dette er ikke en model,
som Ballerup Kommune ser som en mulighed. Bal-
lerup Kommune @nsker at investere penge i omdan-
nelsen, men selve det at fa udlejet bebyggelser ma
vaere investorenes opgave. Efter markedschekket
kan det derfor veaere sveert, at tiltreekke investorer.
Markedschekket i rapporten er pd baggrund af én
ejendomsmaegler med udgangspunkt i markedet i
dag. Vi tror pa, at dette kan andre sig ved at gare
de stationsnaere arealer attraktive og levende og
gore investorerne interesserede.

Realisering

At gennemfgre en realisering af projektet, som be-
skrevet i denne rapport, vil veere en unik mulighed
for at komme i gang med omdannelsen af Ballerup
Bymidte. Hvis vi ikke seetter gang i byudviklingen
nu, hvor vi maske har en medfinansiering, ved vi ikke
hvornar, der reelt kommer gang i udviklingen. Hvis
den overhovedet saettes igang.

Projektet kan veere med til at gere Ballerup mere
attraktiv, og fastholde og tiltraekke flere borgere og
beszgende.

Hvis vi ikke far i gangsat den gnskede byomdannel-
se, er vi bange for at vi mister konkurrencen til om-
egnskommunerne. Hvordan ser Ballerrup Bymidte,
saudi2025?

KICKSTART FORSTADEN

PROCES FOR REALISERING AF KICKSTARTSPROJEKTET

| tilfaelde af at Ballerup Kommune opndr medfinansering fra Realdania, kan den videre proces se sdledes

Politisk behandling i Juni 2014, om der pa budget 2015 afsaettes penge til omdannelse af Banegards-
pladsen og til keb af Posthusgrunden

Sommer/efterar 2014 - Aftale med Realdania om igangsaetning af omdannelsen af Banegardspladsen
Ballerup Kommune igangsaetter en proces for aktivt at tiltraekke investorer til projektet
Ballerup Kommune optager forhandlinger med Postdanmark om erhvervelse af posthuset

Ballerup Kommune igangsaetter en interessentinddragelsesproces med fokus pa at skabe et attraktivt
levende byrum. Herunder overvejelser om organisation/bylivskoordinatorstilling

Ballerup Kommune arbejder med @vrige problematikker som parkering, trafikstgj til boliger m.v. der i
@vrigt viser sig i projektet

Vinter 2014 /forar 2015 - Konkurrence om omdannelsesprojektet

Forar/sommer 2015 - Forberedelse af realiseringsprojektet for omdannelsen af etape 1, herunder ud-
budsmateriale til skitse- og anlaegsprojekt. Herunder draftelser med Movia, DSB, interessenter, investo-
rer om projektets gennemfarelse

Sommer/efterar 2015 - Skitse/anlaagsprojekt

Vinter 2015/forar 2016 - realisering

Sommer 2016 indvielse af nyt byrum og renoveret busterminal
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KONTEKST

Ballerup i en regional kontekst

Ballerup Kommune er en integreret del af hoved-
stadsregion. Siden midten af forrige drhundrede har
kommunens planlaagning og byudvikling veeret pa-
virket af naerheden til Kgbenhavn og har veeret en
del af forstadsudbygningen omkring storbyen.

| overensstemmelse med den oprindelige Finger-
plan har Kommunen tilstraebt en fornuftig balance
mellem by og land, som sikrer rekreative mulighe-
der for storbybefolkningen. For ikke at ende som en
ensidig boligkommune er der gennem arene arbej-
det for at skabe en vis balance mellem bosaetning
og erhvery, for ogsd at sikre en hensigtsmaessig
geografisk fordeling af regionens arbejdspladser.
Samtidig har mange institutioner af regional betyd-
ning, iseer inden for uddannelsesomradet, slaet sig
ned her.

Ballerups udvikling

Ballerup Kommune har naest efter Kgbenhavn den
storste koncentration af erhverv i hovedstadsregio-
nen. Erhvervslivet er her karakteriseret ved relativt
store vidensbaserede og internationale virksom-
heder. Placeringen af disse erhvervsvirksomheder
haenger i hgj grad sammen med tilgaengeligheden
og placeringen ved det overordnede vejnet. Der
kommer ca. 34.000 pendlere dagligt til Ballerup for
at arbejde.

Udviklingen af Ballerup Kommune tog for alvor fart
i 1960’erne, hvor der blev bygget omkring 2.000
boliger om &ret, og befolkningstallet steg. Samtidig
voksede Ballerup Bymidte og detailhandlen. By-
midten blev udviklet omkring handelsgaden og den
gamle station.
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Ballerup Kommune er en grgn kommune, hvor ca.
40 % af det samlede areal er abent land. Det abne
land anvendes i stigende grad rekreativt, og hoved-
parten er udpeget som regionalt friluftsomrade.

Der er oaser med naesten ubergrt natur, men ho-
vedparten baerer praeg af den naere forbindelse til
de tilstesdende by- og boligomrader. Den naere ad-
gang fra byomraderne til de rekreative omrader er
et stort aktiv for kommunen og borgernes fritidsliv.

Omradet, som Ballerup kan ndes indenfor ca 1 time

| &rtier har kommunens boligudbygning vaeret do-
mineret af en raekke storre bykvarter-projekter og
pa erhvervssiden er der ibrugtaget nye erhvervsom-
rader. Udbygningsmulighederne pa bar mark er taet
ved at veere opbrugt, og fokus er skiftet fra by-til-
vaekst pa abne arealer til byomdannelse. Derfor on-
sker vi at prioritere boligudbygning i de centrale by-
omrader med henblik pa at stimulere starre aktivitet
og mere liv i bymidterne.
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Ballerup har udover Lautrupparken en del attraktive
programmer og funktioner, som ses pa det overord-
nede kort over kommunen. Der er flere erhvervsom-
rader fordelt i kommunen, og det betyder, at Balle-
rups ressourcer i dag er spredt ud i hele kommunen,
og at infrastrukturen er praeget af bilbaseret pend-
ling. Vejenes starrelser og kapaciteten udger i dag
Ballerups barrierer - specielt hvis man som fodgaen-
ger besgger kommunen.

Tendenser

Hvis man laver brede vej, far man flere biler. Hvis
man skaber pladser og opholdsmuligheder i byen,
far man mere byliv og flere feelles oplevelser.

Problemer i dag

Ballerup er bygget op af infrastruktur, som handler
om at separere fodgaengere, cyklister og biltrafik-
ken.

Potentialer

Der er i Ballerup mange virksomheder og kulturin-
stitutioner, der fysisk ikke kan forbinde kommunen,
men som i hojere grad kan interagere pa tveers af de
infrastrukturelle barrierer.

Vi gnsker med dette projekt at dbne op for Balle-
rups potentialer, og det er gnsket, at projektet skal
styrke, synliggere og interagere med byens ressour-
cer. Pa den made vil Ballerups identitet blive synlig-
gjort pd Banegardspladsen.

DECENTRALISEREDE RESSOURCER (IDAG)

Ballerup har i dag mange vigtige virksomheder, kultur-og
uddannelsesinstitutioner der rent fysisk er isoleret og derfor
‘usynlige’ i hverdagens byrum.

HVORDAN BLIVER RESSOURCERNE IDENTITETS-
SKABENDE 0G SYNLIGE | BALLERUP BY ?

Hvordan kan Ballerups ressourcer tydeliggeres sa Ballerups
identitet styrkes og derved videreudvikles?

Skab netvaerk - relationer pa tvaers
i kommunen. Inviter resourcerne til
at interagere pa tveaers i kommunen.
Synligggr kommunens resourcer
internt ved inddragelses- og
udviklingsdialoger og rekreative
events.
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DEN GODE BY

Vi onsker med dette projekt, at gore Ballerup til et
endnu bedre sted at vaere, at bo og holde til. Vi ha-
ber, at projektet vil vaere med til, at skabe nye rum
til mere byliv og aktivitet for byen og dens bor-
gere. Vi gnsker ikke kun at skabe en ny god plads
eller bare et nyt udviklingsomrade. Vi gnsker at
styrke Ballerup Bymidte som by, identitet og som
attraktiv kommune. Med omlaegning af trafikknu-
depunktet byder man velkommen til nye boliger
og erhverv, savel som til de besggende, der an-
kommer til Banegardspladsen i Ballerup.

Hvad skal byen kunne?

Hvad betyder det at lave en god by?

En god by er en inviterende by - en by hvor man mga-
des, et sted hvor vi kan handle, et sted hvor vi kan
arbejde, bo og rekreere. Et sted hvor vi kan vaere
aktive, hvor vi kan laere af hinanden og informere
hinanden. Byen skal veere en ’driver’, der i sin aben-
hed, dynamik og uforudsigelighed skaber vaekst og
synergi. Vi tiltraekkes af byen, fordi vi som sociale
mennesker gerne vil mades og indga i starre og va-
rierede sammenhange. Vi har som mennesker net-
vaerk og relationer, der skifter og aendres igennem
tid - i kraft af vores familie, vores arbejdsplads og
vores interesser. At bo i en by styrker relationerne
og er en forudsaetning for at dyrke relationerne.

Ballerup er historisk set en landsby med en station,
gagade og torvepladser. Men 60’ernes og 70’ernes
tendens om ’eget hus pa egen grund’, samt bilens
muligheder farte til, at forstadslivet i storbyens pe-
riferi blev attraktivt for familien Danmark.

Ballerup er nu en modernistisk forstadsby - taenkt
og bygget pa gode ideer om fremkommelighed og
mobilitet. Nar vi analyserer Ballerup i dag, sa er det
de modernistiske traek, der praeger byens udtryk
og struktur, hvilket samtidig er byens nuvarende
problemer. Selvom Ballerup har en bygade (Cen-
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trumgaden) i en menneskelig skala, sa er Ballerup
Bymidte hovedsagligt defineret af store parkerings-
arealer, brede veje, spredte funktioner og selvstaen-
dige bygninger pa store omrader med lav teethed.

Ved forste gjekast har Ballerup Bymidte en klassisk
bykerne-stuktur med fordelingsveje og en ring til
at lede trafikken omkring et center. Ved naermere
kig opl@ses vej -og gade hierarkiet, s& forstaelsen af
byens layout forsvinder. Vi ser bystrukturerne som
den fragmenterede og spredte forstad, som ogsa
kendetegner mange andre forstaeder:

. Brede veje

¢ Gron forteetning

. Bygninger og programmer, der er isoleret og
sveere at genkende og relatere til

. Mangel pa menneskelig skala

. En by hvor bilen er et must, og hvor parkering
dominerer oplevelsen af byen som sted.

Vi snsker med denne opgave, at styrke byens iden-
titet sadvel som funktionalitet. Vi gnsker at skabe
en by i den menneskelige skala, der er urban, teet,
dynamisk og robust for at styrke Ballerup Bymidte
som kerne i en fragmenteret by-kommune.

En omdannelse af Banegardspladsen skal veere
med til at styrke byens struktur, savel som at ska-
be et byrum og udviklingsprojekt for byens borge-
re, ressourcer og netvaerk. Med projektet gnsker vi
at seette fokus pa de fysiske muligheder, savel som
et socialt fokus, hvor netveaerk og lokale kreefter far
mulighed for at vaere med til at aktivere byen, dets
rum og dets borgere.
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Steder hvor man kan hvile benene og

| en god by er der pladser, hvor man kan mades .
nyde vejret

En god by kan veere aktiv bade om
dagen og om aftenen

| en sund by kan man bo, arbejde og
holde fri

| den gode by prioriteres byens liv
hajere end parkering.

Man inviteres til at opholde sig og til
at tage del i byens liv 55
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ET SLAG FOR BALLERUP BYMIDTE

| forbindelse med arbejdet omkring Bane-
gardspladsen i Ballerup, er den storre kon-
tekst ligeledes blevet analyseret. Derved
forstas stedet, byens rytmer og bevaegelses-
menstre i omradet. Selvom opgaven handler
om Banegardspladsen, gnsker vi med dette
opslag at anbefale tiltag til byen i en storre
skala. Derved far vores principper for stati-
onspladsen endnu starre relevans i forhold til
hele Ballerup Bymidte.

En by er dynamisk og transformere sig hele tiden.
Funktioner flytter, a&endrer karakter og bygninger
skifter ejere - hvilket hele tiden aendrer billedet

af, hvad byen og programmerne er og kan. For

at im@dekomme disse dynamikker og maksimere
potentialet af sddanne skift og aendringer, s& skal
byen vaere dynamisk, fleksibel og robust i sin struk-
tur og i maden at udvikle sig pa. Diagrammerne pa
naeste side er anbefalinger til, hvordan byen kan
styrke sin struktur, sd den i langt hojere grad bliver
et dynamisk sted i et robust gadehierarki, med et
fleksibelt indhold.

56

Skab et robust gadehierarki, der er fleksibelt i forhold til

indhold.
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Styrke forbindelserne i og pa tveers af Ballerup
Bymidte

Udviklingen af bymidten og reguleringen af trafik-
ken har skabt et centrum, der er sveert fremkom-
meligt. Byens struktur ber pa et overordnet niveau
genovervejes. Der skal arbejdes med, hvordan der
sikres god fremkommelighed, og hvordan man inte-
grerer alle mobilitetsformer i et robust gadehierarki.

Fortaet i centrum, men fortaet ogsa langs for-
delingsvejene

Ved at udvikle et mere robust gadehierarki er det
oplagt at understatte fordelingsvejene ved at skabe
guidelines for, hvordan disse ligeledes kan styrkes
igennem programmering og fortaetning.

Brug oplagte arealer til parkering

Arealer omkring banen og langs fordelingsveje er
oplagte arealer til parkering. Arealerne er i gaaf-
stand fra bymidten. Parkeringsarealer, der kan nas
inden for 5 minutters gaafstand er relevante og kan
i fremtiden veere med til at styrke balancen i gade-
hierarkiet.

Ankerbygninger og vigtige programmer skal
styrke byens fysiske netvaerk.

Beveaegelserne i byen og pa tvaers af byen kan
styrkes ved at hele byen programmeres og sam-
mensattes. P4 den made skabes der grunde til at
ga pa opdagelse og til at besgge byens saerlige
steder. Ved at skabe et robust netvaerk med rele-
vante programmer og staerke forbindelser, kan der
inviteres til bevaegelse, som skaber sammenhang
og identitet.
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VISION FOR BALLERUP TRAFIKKNUDEPUNKT

baltoppen 80

Visionen for Banegardspladsen i Ballerup er her
defineret i 6 principper, der skal sikre, at projektet
skaber bykvaliteter. Principperne kan i den videre
proces, guide processen og de kan ligeledes vide-
reudvikles, sa de bliver relevante for den kommen-
de arkitektur og landskabsbearbejdning.

Principperne for Banegardspladsen skal sikre at ste-
det udvikles, s& byen skaber de bedste forudseet-
ninger for oplevelsen i gjenhgjde og for den urbane
oplevelse af byens hjerte.

Vi skal sikre, at byen fungerer dér, hvor menneskene
er, at oplevelserne er klare, entydige og letforstae-
lige, nar vi bevaeger os som fodgaengere i et byland-
skab.

58

Vi skal sikre, at vi oplever byens dynamik, bylivet
og at vi inviteres til at deltage og interagere.

Vi skal sikre, at byen ikke er monofunktionel og
ensformig, hvor funktioner, programmer og rumlig-
heder er med til at skabe en bymidte, hvor mulig-
hederne er mange og diversiteten stor.

Byen skal veere et oplevelsesrigt sted for alle. Et
sted hvor skiftende aktiviteter og et rigt hverdags-
liv mgdes og sammen skaber en robust kerne, der
er vedkommende for borgerne.
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URBANE PRINCIPPER

Minimere busterminalen for at skabe rum til byliv
og mulighed for at udvikle bykvaliteter

Fortzet for at skabe et urbant
centrum, med byaktiviteter,
byfunktioner og byliv

Skab en ny byplads, et nyt madested for
Ballerups borgere og besggende
- Skab en god velkomst til Ballerup

Skab bygningsvolumener i relevant skala
- stationsomradet skal udvikles, sa det
understgtter den eksisterende byskala

Skab en direkte fodgaenger forbin-
delse mellem Ballerup Station og
Centrumgaden

Skab en tydelig forskel pa gaderum
og pladsrum/gardrum. Skab en klar-
hed i bevaegelsesmanstre.

s

Skab mulighed for synergi mellem funktioner ved
at samle programmer
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Fortaet for at skabe et urbant centrum, med
byaktiviteter, byfunktioner og byliv

Y +

Fortaetning i stationsomraddet er oplagt, da det er
muligt at minimere terminalen, hvilket ogsa give en
mere baeredygtig by, pa grund af afstanden til s-tog
og busterminal, og dermed mindre bilkgrsel. For-
teetningen skal skabe udviklingspotentiale. Dette
projekt skal udlgse et kickstart pa en sterre udvik-
ling i og omkring omradet. | kraft af denne fortaet-
ning vil en tilfersel af programmer og funktioner til
stedet bibringe flere mennesker, flere destinationer
og dermed et starre potentiale for et varieret og dy-
namisk byliv.

F.g“!'&r

Langt fra Teet pa

| Ballerup er mange bygninger i dag trukket vaek
fra vejen og arealerne foran bygningerne er brugt
til parkering. Dette ses ofte brugt mange steder i
forstaden, uafhaengig af konteksten, hvilket skaber
store og usammenhangende udearealer.
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En forteetning skal vaere med til at skabe et staerkere og mere
robust centrum i Ballerup.

Forside Bagside

Fortaetningen betyder, at bygningerne vil ligge skul-
der ved skulder, og at der skabes bygninger, hvor
forside, indgange og kommunikerende funktioner
placeres mod gaden og forholder sig mere privat
mod bykarreens semioffentlige gardrum.
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Skab en direkte fodgaengerforbindelse
mellem Ballerup station og Centrumgaden

Den direkte forbindelse mellem stationen og Cen-
trumgaden skal bade fungere som en visuel invita-
tion, og som et sted hvor byen leder fodgaengerne
videre. Stationen er en destination, hvor der kon-
stant er mennesker, der enten ankommer eller skal
videre, og derfor er der allerede et eksisterende liv,
som kan inviteres og styrkes. | kraft af at stationen
er en ventesituation, vil det vaere oplagt at bruge
det allerede eksisterende potentiale og invitere til
mere ophold og mere interaktion.

Brug bygninger, beplantning og belysning til at
skabe forlgb og oplevelser, som kan styrke pladsen
som rum men ogsd Centrumgaden som identitet.
Forbindelsen vil gore bevaegelsen mellem Centrum-
gaden og stationen mere direkte.

T W]

Visualisering af nyt byrum set fra stationen mod Centrumgaden. Bygningen til hajre er Ballerup Bibliotek. Pladsen for-
binder Stationen med Centrumgaden. Pladsens design formidler forbindelsen - Pladsen er velkomst, plads og sted for
ophold, aktiviteter og interaktion.
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Skab en ny byplads, et nyt madested for Ballerups
borgere

Skab en god velkomst til Ballerup

Med projektet skal der skabes en ny byplads i Balle-
rup centrum. En plads med en identitet som ikke pa
nuvaerende tidspunkt eksisterer i Ballerup. En plads,
der pa grund af beliggenhed og de omkringliggen-
de funktioner, kan blive byens nye hjerte. Pladsen
har dimensioner som en stor plads, og vil pga af sin
placering teet pa stationen blive en velbesggt plads.

Pladsen skal derfor udvikles ambitigst, sa det eksi-
sterende potentiale styrkes samtidigt med at nye
relationer, badde i den naere kontekst og i hele Balle-
rup, inviteres til ophold og interaktion.

Pladsen skal vaere et dynamisk byrum, der kan ska-
be gode oplevelser for de mange mennesker savel,
som for de fa.

Pladsen skal veere et multianvendeligt rum, der er
designet til at veere fleksibelt.

Pladsen skal vaere et rum for faellesskab, og der skal
skabes en made at facilitere brugen af rummet, sa
det gares nemt og tilgaengeligt, at indtage rummet
via events i bade korte og laengere perioder.

For at styrke identiteten af pladsen savel som byen
er det vigtigt at fa aktiveret lokale kreaefter til at bi-
drage med udformning og indhold af pladsen, sa de
0gsa har lyst til at indtage byrummet. De lokale skal
have ejerskab til stedet.
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Forsteerk forbindelsen mellem dissé€ ég Ballerup Bymidte, og
dermed tydeliggeres Ballerups identitet

N 60
308,

Skab en plads, der inviterer til ophold alle ugens dage
og hele &ret rundt. Det er ligeledes vigtigt, at pladsen fales
tryg dag som nat.

X

Skab en plads, hvor man mades - mader styrker relationerne
pa tveers af samfundets forskelligheder

------ > Byens rum. S—
ﬁe \j

Skab en organisation,der tager vare pa bylivet - en person der
bygger netveerk, og som styrer og hjeelper til, at bylivet drives
09 pladsen koordineres
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Skab en tydelig forskel pa gaderum og pladsrum/
gardrum. Skab en klarhed i bevaegelsesmonstrene

Ved at fortaette skabes der rammer om mellemrum-
mene. For at stramme op pa stationsomradet er det
vigtigt, at infrastrukturen og byrummene er klare i
deres udtryk og funktionalitet. Et byrum er afgraen-
set af kommunikerende bygninger, og gaden er et
bevaegelsesrum, hvor alle trafikformer er inkluderet
i designet. Dette enkle princip kan overfegres til hele
bymidten og vil medfare lokalt ejerskab til byrum-
mene, og at der skabes et inkluderende/balanceret
gade/vejnetvaerk.

Aktiv kantzone Fodgaengerzone Cykelsti Vejbane

Visualisering af nyt gadeforleb. Det er Stationsgarden langs Centrumgaden, der ses i baggrunden. Gaden skal kommunikeres i
enkle lasninger og invitere alle trafikformer samt skabe ‘et kant zone liv’

63



KICKSTART FORSTADEN  BALLERUP TRAFIKKNUDEPUNKT

Skab bygningsvolumener i relevant skala - udvikle
stationsomradet sa den understotter den
eksisterende byskala

Ballerup Bymidte har en skala, der bygger pa en by-
struktur, der er skabt, for bilen blev hver mands eje,
og for Ballerup fik sin identitet som erhvervs og in-
dustrikommune. Den gamle bykerne er stadig syn-
lig, og Centrumgaden er fra den tid, hvor Ballerup
var provins mere, end den var en forstad.

For at styrke den eksisterende bystruktur er det
vigtigt, at nyt byggeri understgtter denne skala, og
er med til at videreudvikle og feerdiggere bykarre-
en. Det er ligeledes vigtigt, at de nye byggerier har
aktive facader i stueetagerne, og at bygningerne
tilferer blandede programmer, sa stationsomradet
bliver mangfoldigt og attraktivt for mange.

Fleksible stueetager

Nye bygninger skal fremtidssikre omradet, og der-
for er det vigtigt, at stueetagerne er fleksible, sa de
kan huse bade bolig, erhverv og detailhandel.

Aktive kantzoner og kommunikerende facader

Nye bygninger skal etableres med aktive kantzoner
og kommunikerende facader, for at sikre at byg-
ningerne interagere med konteksten.
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Understot den eksisterende skala og feerdigger bykarreen
- der eksisterer allerede en karréskala, som med fordel kan
afsluttes, sa der opstdr mange fine bykvaliteter.

Skab aktive stueetager og bland funktioner, typologier og ak-
tiviteter for at fa mange gode grunde til at komme til Ballerup
Bymidte. Reference Lomma i Sverige - her ses reekkehusenes

bagside oven pa en aktiv gadefacade.

Skab fleksible bygninger som kan huse fremtidens aendringer,
ved at alle bygninger har 4 meter lofthajde i stueetagerne.
Dette er et princip set pa BOOT i Malmg.
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Mulighed for synergi mellem funktioner
ved at samle programmer

Bibliotekerne er i rivende udvikling pga informations udviklin-
gen - her et midlertidigt bibliotek pé Banegardspladsen i 2012

Nye programmer skaber nye destinationer og invita-
tioner i stationsomradet, hvilket vil styrke stations-
omradets identitet og potentialer. Jo flere forskel-
lige programmer, der kan integreres og etableres i
omradet, jo bedre. Programmer kan i sig selv skabe
et flow. Teenkes der i synergier mellem programmet,
kan der skabes et miljg, der kan pavirke positivt pa
bade bymiljget og pd vaerdien af hele omradet.

Butikker er flygtige programmer, der kommer og
gar, men seettes der aktivt ind i forhold til at kombi-
nere programmer, kan der skabes synergi, som ogsa
bidrager til veekst og relationer ’pa den lange bane’.

Omradets eksisterende programmer skal ogsa ind-
drages, s& de ligeledes bliver aktive og drivende
kreefter i stationsomradet. Biblioteket skal inviteres
til at skabe arrangementer og faciliteter, der kan
bruges udendegrs og de lokale butikker skal kunne z :
indtage arealer udenfor butikkerne, s& der skabes Aktivitetssteder for born skaber liv om efter middagen og i
mere synlighed og interaktion mellem ude og inde. weekenderne

Programliste - til overvejelse

Detailhandel - dagligvarer/udvalgsvarer
Borgerservice pa pladsen

lvaerksaettere i stueetagerne

Bolig med erhverv

Showrooms for erhvervslivet i Lautrupparken
Foreningslivet i stueetagerne - evt. som midlertidig
aktivering indtil der er skabt efterspergsel og veerdi

PR

or aeldre skaber liv bdde om dagen og i

Aktivitetssteder f
weekenderne
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Ballerup i lokal kontekst

Der er mange attraktive potentialer for by-, og kul-
turliv i Ballerup Bymidtes naere kontekst. Byen har
bade kulturinstitutioner og -faciliteter, der er aner-
kendte pad bade regionalt og lokalt niveau. De lo-
kale kulturinstitutioner har generelt hgje besggstal,
og der er ligeledes en bred diversitet af aktiviteter
i kommunen.

Kommunen har uddannelsesinstitutioner, skoler og
aktiviteter rettet mod bade unge, familier og de
eldre. Kommunen har et attraktivt erhvervsliv, der
fungerer i nationale relationer, sdvel som pa inter-
nationale planer. Dette skaber en unik situation, der
kan skabe grobund for veekst og dynamik. Mange
af kommunens ressourcer ligger i gdafstand fra hin-
anden og i naer relation til byens centrum. Men pa
trods af de mange gode, solide programmer og de
relative sma afstande, sa opleves byen som frag-
menteret pga. af dens infrastruktur og design.

Tendenser
Byer i dag arbejder hen mod nye sammenhange -
relationer og st@rre grad af synergi.

Problemer

Historisk har forsteederne en infrastruktur, der er
overproportioneret (fremtidssikret) og har separe-
ret biltrafikken fra cyklisterne og de gaende, sa der
derved er skabt flere barrierer og problematikker
for den lokale trafik.

Potentialer

Vi skal begynde at koble pa tvaers og i gjenhgjde.
Byen kan lgses i gjenhojde og den kan vaere inklu-
derende og inviterende. Hvis vi zoomer ud, ser pa
byen som helhed og ter teste, undersgge og udfor-
ske, hvordan vi skaber en bedre by, s har Ballerup
potentialerne. Det er disse, der nu skal synliggeres.

Skab en aben by - skab flow og
sammenhaang. Reguler trafikmangder
og bevaegelserne igennem et robust
gadehirarki. Inviter alle ind i byen.
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STEDSSPECIFIKKE ANALYSER

| December 2013 foretog Gehl Ar-
chitects en stikprgvetzlling for at
undersgge mangden af fodgaenge-
re og for at synligggre potentialet
for byliv. (Det skal navnes at tids-
punktet ikke er ideelt, der vil veere
mere byliv om sommeren, og én
teelling viser kun en indikation)

Stikprovetallinger

Illustration viser, at der er et stort po-
tentiale omkring Banegardspladsen,
da ca. halvdelen af alle de talte var
ved udgangen til Banegardspladsen.
Dette er et godt incitament for at
lave en plads, hvor man kan fa de rej-
sende til at blive ’lidt leengere’.

Teellingerne i Centrumgaden er re-
lativt lave, hvilket har noget med
arstiden at gore. Malet skal vaere at
styrke forbindelsen mellem stationen
og Centrumgaden, s& de er med til
at styrke hinanden som oplevelser
og som feelles identitet. Hermed kan
antallet af mennesker i den nordlige
ende af Centrumgaden blive starre.

Her skal naevnes, at om sommeren er
der flere isbutikker og caféer, der har
udeservering i denne ende, hvorfor
antallet af mennesker i denne del af
gagaden er noget hgjere end pa en
decemberdag.

Forbind stationens travle
liv med Centrumgaden -
udnyt det eksisterende
potentiale.
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KOMPARATIV  TE
FORDELING FRA
I 07:00- 22:00

Banegérdspladsen

07:00 - 22:00

N -

Illustrationen viser storrelsesforholdet mellem mennesker forskellige steder

i den centrale del af Ballerup. Stikprovetaellingen viser ca. 6.200 mennesker

pé Banegardspladsen. Taellinger af pendlerne har tidligere vist, at der er ca.
20.000 pendlere pa stationen dagligt.
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....... > FODG/ENGERE
@====  CYKLISTER

C— BIL/ BUS

.

Illlustrationen viser relationen mellem centrets interne gaderum, gagaden og
forbindelsen mellem Stationen og gdgaden

Bevaegelsesmonstre
Bevaegelsesmulighederne i dag er
meget styret af vejprofilerne og ve-
jenes hierarki. Vejprofilerne er de-
signet og disponeret efter hvem, de
‘primaere brugere’ er, hvilket skaber
et meget stift bevaegelsesmanster
i byen. Hold-an Vej er kun for biler,
Banegardspladsen i dag er kun for
busser, og Centrumgaden er kun for
gaende.

Skab mere flow. Aben
gade strukturen op.

Tillad alle trafikformer

pa vejene. Cykel, bil og
gaende skal veere i samme
rum. Dette vil styrke
fremkommeligheden.

Ballerup Centret og Centrumga-
den

Ballerup Centret organiserer events,
for at tiltreekke flere besggende.
Denne form for organiseret feaelles-
skab, skaber medejerskab og tryg-
hed for de handlende og butikkerne.
Ballerup Centret og Centrumgaden
har arlige feelles begivenheder. By-
livet skal dyrkes og drives, og hvis
lokale ressourcer understgttes, kan
der skabes en platform for lokal in-
teraktion.

Skab en bylivskoordinator-
stilling - en der kan
vedligeholde bylivet, og
som kan skabe en netvaerks
platform for byens
interessenter og borgere.

Skab et bedre samspil
mellem handelsenhederne.
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OPHOLDSMULIGHEDER

0G INDGANGE

Centrumgaden har mange bymaessi-
ge kvaliteter, idet den er fleksibel, ro-
bust og har en god skala. Centrum-
gaden har mange siddemuligheder
og har en hgj taethed af indgange,
der aktiverer gaden og skaber liv,
mader og aktivitet.

Den nye Banegardsplads skal under-
stotte bygaden og bylivet, sa Balle-
rup bliver endnu mere inviterende.
Centrumgaden og Ballerup Centret
konkurrerer om bylivet - men hvor-
dan kan de i stedet hjelpe hinanden
med at styrke Ballerups identitet?

Styrk Centrumgaden,

de gode oplevelser,

det dejlige sted i

solen. Dyrk naturen,
beplantning og arstiderne
igennem aktiviteter og
opholdsmuligheder.

Banegardspladen i skala
Banegardspladsen i dag virker for
stor og oplevelsen af at ankomme til
Ballerup bestar af busser og parke-
rede biler i lange baner.

Banegdérdspladsen i Ballerup er stor
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Byrumsskabende elementer i Ballerup Bymidte i dag

S

Banegérdspladsen i Ballerup er har ~ Banegardspladsen i Ballerup er pa stor-
samme storrelse som en fodboldbane relse med Radhuspladsen i Kebenhavn
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SOL/ SKYGGER

Banegardspladsen er pga. de omkringliggende
bygningers hgjde, godt eksponeret for solen. Sta-
tionsbygningen kaster dog nogen skygge pa plad-
sen. Dette bevirker, at de faorste 20 meter ud fra
stationsbygningen vil virke ’kolde’ og forbleeste, og
derfor ikke veere oplagt til ophold.

Skab rammer for de gode oplevelser
- skab et sted der kan invitere til
aktivitet, interaktion og skab ’det
dejlige sted i solen’
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PARKERINGSANALYSE

Banegardspladsen og de umiddelbare naarom-
rader med tilkersel fra Bydammen rummer i dag
178 parkeringspladser, hvoraf nogle har status
som afsaetningspladser.

Parkeringsforhold

Desuden findes ca. 45 pladser bag Posthuset, men disse er i gje-
blikket ikke offentligt tilgeengelige, og indgar derfor ikke i parke-
ringsregnskabet.

OFFENTLIG PARKERING

|
. PRIVAT PARKERING
|

T N

72

Ballerup Kommune fik i 2012 lavet en
analyse af infrastrukturen i bymidten.
| den forbindelse blev der foreslaet
en ny parkeringsnorm for nybyggeri
i bymidten:

1 plads pr. 50 m2 detailhandel
1 plads pr. 65 m2 erhverv
1 plads pr. 125 m2 bolig

Forudsaetningen for denne parke-
ringsnorm er, at pladserne er offent-
ligt tilgeengelige, og at der kan forega
dobbeltudnyttelse, dvs. at de samme
pladser f.eks. benyttes af beboere
om natten og af ansatte om dagen,
hvilket igen forudseetter, at der er
en blanding af funktioner i omradet.
Parkeringsnormen tager ikke stilling
til parkering i konstruktion (P-hus el-
ler kaelder) kontra pa terraen.

Kommunalbestyrelsen har efter-
folgende besluttet, at det er denne
norm, der skal bruges ved byomdan-
nelse i den centrale del af byen, un-
der forudsaetning af, at eksisterende
p-pladser, der nedlaegges ved nybyg-
geri og nye byrum, skal reetableres.

Dette er en af de helt store udfordrin-
ger i en forteetningsgvelse, som den
vi er i gang med. Vores konklusion
er, at det ikke er muligt at foresla en
udvikling af omradet ved Banegards-
pladsen med nybyggeri uden fglgen-
de forudsaetninger:
® At en del af parkeringsbehovet
daekkes uden for projektomradet,

® At parkeringsbehovet i senere eta-
per daekkes i konstruktion, hvilket
er vaesentligt dyrere end parke-
ring pa terraen. Alternativt opferes
knap sa meget bebyggelse.

KICKSTART FORSTADEN  BALLERUP TRAFIKKNUDEPUNKT

OFFENTLIG PARKERING
PRIVAT PARKERING

FORSLAG TIL NYE
P-PLADSER UDEN FOR
OMRADET

Vi har screenet mulighederne for at etablere supplerende parkering uden
for projektomrade, og har umiddelbart identificeret tre omrader med i alt
mulighed for etablering af ca. 200 P-pladser.

Omraderne ejes af Ballerup Kommune, Banedanmark og DSB. Omraderne
er alle i dag mere eller mindre udlagt til parkeringspladser, som vil kunne
optimeres.

| det efterfglgende forslag er det saledes forudsat, at der i 3. etape af om-
dannelsesprojektet etableres ca. 140 P-pladser i to af disse omrader.

Derudover peger vi pd muligheden af at udnytte bymidtens parkeringsres-
sourcer bedre gennem en raekke andre virkemidler, som bl.a. er foreslaet i
det tidligere infrastrukturanalysearbejde.

Det drejer sig om:

® Opstramning og forenkling af parkeringsrestriktionerne i bymidten for
at gore det lettere for bilisterne at anvende p-pladserne pad den mest
rationelle made.

Specielt kan det overvejes at ind-
fore en tidsbegraesning pa f.eks.
en time pa de hardest belastede
pladser mellem Bydammen og
Centrumgaden.

Etablering af et parkeringssggesy-
stem, som kan reducere omfanget
af unedvendig parkeringssggende
trafik.

Bedre handhaevelse af parkerings-
restriktioner i bymidten gennem
etablering af en kommunal parke-
ringsvagt.

Udpegning af seerlige omrader til
pendlerparkering i samarbejde

med DSB.

Vurdering af om den fastsatte
p-norm kan reduceres yderligere.
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BUSTERMINALEN

Den eksisterende busterminal pa Banegards-
pladsen er indrettet med 4 perroner med 4 stop-
pesteder pa hver, ialt 16 stoppesteder. Busser
kan keore uafhaengigt til og fra alle stoppesteder.

Terminalen betjenes af 12 buslinjer, hvoraf de 10 har
endestation, og de 2 er gennemkgrende. | en myld-
retidstime afgar op til 61 busser fra terminalen, heraf
op til 37 pa kun 3 linjer 350S, 400S og 5008, der
0gsa har langt de stgrste passagertal. Busserne an-
kommer og afgar bade ad Linde Allé og Bydammen.

Indretningen med separate stoppesteder har flere
fordele, bl.a. er det meget let for passagererne at
finde det rigtige stoppested. Men samtidig er las-
ningen pladskraevende. Saledes viser en tilstedevae-
relsesanalyse, at der maksimalt er 11 busser i termi-
nalen samtidigt.
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“"Antal busser i terminalen i spidstimen kl. 7-9”
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STUDIETUR TIL ISHOJ

Til inspiration og en del af processen har projekt-
teamet vaeret i Ishgj, for at se en nyetableret buster-
minal.

Ishgj kompaktterminal blev abnet i 2012 og har en
kapacitet, der svarer til halvdelen af busterminalen i
Ballerup. Terminalen er en @-lgsning, der ligger di-
rekte i forlaengelse af Ish@j Storcenter og stationen.

Terminalen og det omgivende byggeri er etableret
som dele af den samme helhedsplan. Der er lagt
vaegt pa ikke kun at opna en velfungerende trafikal
lzsning, men ogsa et nyt velfungerende byrum. Der
er bl.a. arbejdet med at placere byggeriet, sa det
indrammer pladsen, og sikre at der kom butikker og
en café i stueetagerne, hvilket er med til at skabe
aktivitet i stueetagerne og pa pladsen.

Falgende bullits er en kort opsamling af pointerne
fra Ishgj:

Velfungerende bus-g, gode ventefaciliteter, at-
traktiv opholdsfaciliteter, gron i sommerhalvaret

Aktive stueetager, blandede funktioner

Velorganiseret cykelparkering

Passagerer bruger ikke fodgaengerovergangen

Bygningens svalegange begraenser passiv over-
vagning og forringer lysforhold i boligerne

Kedelige bagsider med p-pladser taet pa boliger

| dele af planen er 'tryghed’ problematisk, parke-
ringsarealer pa bagsiden, mgrkt omrade

Rampeanlaegget skaber en stor barriere

belysning og program-sammensaetning er ikke
optimale

Velorganiseret cykelparkering, der fales tryg og dben

Vente-komforten er i top

Passagerne leber i alle retninger
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TERMINALEN - SKITSESTUDIER

Pa disse 2 sider er terminalstudierne kort beskrevet,
for at give et indblik i processen. Studierne beskriver
problemer og potentialer i de enkelte skematiske

| skitseudviklingen af den fremtidige bustermi-
nal var der mange bud og intentioner til, hvor-
dan busterminal kan udformes. Der har veeret

skitseret mange forskellige lgsninger, som er forslag.
blevet droftet og videreudviklet.

1.1

1.2

Terminalstudie 1.1 09 1.2

e .
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Holder sig naesten indenfor det eksi-
sterende vejanlaeg

Efterlader meget areal til bebyggelse
Mulighed for at etablere direkte for-
bindelse mellem Ballerup station og
Centrumgaden

Der frigives plads foran biblioteket -
funktionerne derfra kan inviteres ud i
byrummet

Vejen skal max krydses én gang
Busserne der ligger langs facaderne
kan veere de travleste og dermed
veere med til at aktivere disse

Sterstedelen af busserne holder leen-
gere end 50m vaek fra stationen
Trafikeen med de 8 stoppesteder
bliver en meget lang barriere mellem
ost og vest

2.1 /
N

BUS HOLDEPLADS
[ reRRON

2 L I

N

Terminalstudie 2.1 0g 2.2

En stor del af stoppestederne lig-
ger langs facader, hvilket muliggar
interaktion mellem de rejsende og
bygningerne

Storstedelen af stoppestederne ligger,
sa man ikke behgver at krydse vejen
Holder sig naesten indenfor det eksi-
sterende vejanlaeg

Efterlader meget areal til byrum/be-
byggelse

Mulighed for at etablere direkte for-
bindelse mellem Ballerup Station og
Centrumgaden

Der frigives plads foran biblioteket -
funktionerne herfra kan inviteres ud i
byrummet

Det er svaert at udnytte pladsen pa
trafikeen

En del stoppesteder ligger laengere
end 50 m veek fra stationen
Vanskeligt at skifte ml. 2 buslinier
Busstoppestederne er spredt

......

................

Terminalstudie 3

Alle stoppesteder ligger i forbindelse
med en facade

Der er ingen trafikeer som efterlader
@de, ubrugelige omrader

Man ankommer til Ballerup by i stedet
for Ballerup busterminal. Busserne er
mindre synlige, nar de bliver en del af
gaden

Efterlader meget areal til bebyggelse
Muligger mere stationsnaert bebyg-
gelse

Bebyggelse pa sydsiden af ny busga-
de understreger bevaegelsen mellem
Ballerup station og Centrumgaden

En del stoppesteder ligger mere end
50 m vaek

Det er ikke muligt at vende bussen og
kare tilbage hvor man kom fra, i tilfael-
de af, at det er bussens endestation

......

................

Terminalstudie 4.1, 4.2 0g 4.3

c .

De fleste stoppesteder ligger indenfor
50 m fra stationen

Terminalerne er meget kompakte og
efterlader meget areal til ny bebyggel-
se, dvs. bedre mulighed for fortaetning
Mulighed for at etablere direkte for-
bindelse mellem Ballerup station og
Centrumgaden

Der frigives plads foran biblioteket -
funktionerne derfra kan inviteres ud i
byrummet

Da terminalerne er kompakte er tra-
fiklasningerne hajst sandsynligt mere
komplekse

Man kan hurtigt komme til at skulle
krydse vejen flere gange for at na et
stoppested
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TERMINALEN - VALG

Ud fra de mange terminalstudier fandt vi frem
til to koncepter, som blev bearbejdet videre.
De to koncepter er baseret pa to meget for-
skellige grund-idéer.

1. Busterminal i gaden
2. Busterminal pa pladsen

1. Terminal i gaden

Koncept 1 bygger pa en Terminalstudie 3, med
idéen om, at hvis der skabes stoppesteder i en
gade, vil det klassiske store dbne terminalomra-
de blive elimineret, og i stedet opnas en stram/
travl gade, hvor ankomst og venten vil ske i et
rum med mange kvaliteter og funktioner.
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2. Terminal som plads

Koncept 2 byder pa et mere traditionelt busom-
rdde og busterminal. Et stort dabent rum med
visuel forbindelse og lamelafstigningsperroner
med ventezoner og et centralt beliggende taxa
og kys- og kgromréade.

Valg af koncept

Kvaliteterne i de to forslag er drgftet med Mo-
via. P& baggrund af de forskellige droftelser
blev det besluttet, at koncept 2 er den l@sning,
der giver de bedste kvaliteter i forhold til at
have overblik og sammenhang i bymidten.
Dette koncept er derfor blevet viderebearbej-
det, og er det forslag, der indgar i forundersgz-
gelsen i Ballerup, som gennemgaes i kapitel 4
- Et greb - en made - en Kickstart.

4.2
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MARKEDSCHECK

For at finde ud af om projektet overhovedet er
realiserbart, er der foretaget et markedscheck af
markedsvilkarene i Ballerup p.t.

For et vurdere om en a&ndring af Ballerup Stations-
plads vil kunne kickstarte den gnskede byudvikling,
er der i denne delanalyse foretaget en vurdering af
hvilke markedsmaessige forhold, der skal til for at
gore det attraktivt at investere i nye byggerier i By-
midten ved Banegardspladsen.

Undersggelsen viser, at efterspargslen efter boliger
og kontorer i Ballerup Bymidte er relativ lav, men at
der kan vaere muligheder for udvikling af omradet.
Fortjenesten ved en traditionel projektudvikling
vurderes at ligge i den lave ende i forhold til, hvad
der er gnskveerdigt.

Det er derfor veerd at fokusere pa investorer, der
selv udvikler byggesagerne, og hvor der ikke er de
samme forventninger til fortjeneste pa selve udvik-
lingssagen. Investor har i denne konstruktion mu-
lighed for at fa en lille "upside” ved at fa del i den
lille fortjeneste til udvikleren og samtidig opna det
gnskede afkast pa selve udlejningssagen.

Der kan med en beliggenhed s& centralt vaere en
udfordring ved udlejning af stueetagerne, seerligt
hvis disse ikke skal anvendes til butikker herunder
dagligvarer. Modeller, hvor huslejen er ’sikret’ f.eks.
via kommunal anvendelse, vurderes at ville vaere
befordrende for investeringslysten.

En vaesentlig forudsaetning er, at parkeringen Ilgses
af kommunen, idet der ikke er en efterspgrgsel pa
et prisniveau, der kan give det forretningsmaessige
grundlag for at bruge ressourcer pa etablering af
parkering i konstruktion (P-hus eller kaelder). Det
skal understreges at der er stor usikkerhed om om-
kostningsniveauet som kan andre situationen posi-
tivt sdvel som negativt.
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Undersggelsen

Undersggelsen har taget udgangspunkt i en vur-
dering af efterspgrgslen, lejeniveauer, afkastkrav,
salgspriser og deraf afledte byggeretspriser for
projektudvikling/salg af boliger, kontor, dagligvarer
og udvalgsvarer i Ballerup Midt. Undersggelsen er
foretaget af EDC Poul Erik Bech med kommente-
ring af COWI. | forhold til rummmelighed, er der taget
udgangspunkt i de volumenstudier, Gehl Architects
har udarbejdet til forundersagelsen.

Udgangspunktet har veaeret, at der i forbindelse med
udvikling af Banegardspladsen og naeromradet vil
blive etableret en central ny "byplads” med byrum
og en mere synlig kobling fra stationsforpladsen til
gagaden med udvalgsbutikker og publikumsorien-
terede serviceerhverv og blandede funktioner mv.
Dette vurderes at ville have en positiv virkning pa
efterspargslen efter bade boliger, kontorer og bu-
tikslokaler pa sigt.

Parkering

Uanset anvendelsesform, er det en forudsaetning, at
udgifter til parkering ikke skal afholdes af investo-
rerne.

De indledende vurderinger peger pa, at en investor/
developer ikke kan fa tilstraekkelig god forretning ud
af at bygge, hvis han palaegges et krav om at etable-
re parkering enten i P-hus eller i kaelder. Udgifterne
til disse anlaeg kan ikke hentes ind via huslejen eller
prisen, og det vil derfor veere en ekstraudgift devel-
operen paleegges.

Nedenfor er - ud for de forskellige anvendelsesfor-
mer - angivet dels den forventede byggeretspris
uden udgifter til etablering af parkering samt den
forventede byggeretspris, séfremt, der stilles krav
om parkering i konstruktion.
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Boliger

Eftersporgslen efter boliger er i gjeblikket lav i Bal-
lerups omegn. Den store koberefterspargsel som
der p.t. eri Kgbehavn, har ikke bredt sig til Ballerup-
omradet, hvilket ogsa ses pa de aktuelle salgspriser.
Disse er marginalt lavere end for samme periode
sidste ar.

EDC vurderer at ejerlejligheder, vil kunne afsaettes i
nuvaerende marked til en gennemsnitlig pris pa ca.
21- 22.000 kr./brutto m2, og vil kunne udlejes for
ca. 1.350 til 1.450 kr./brutto m2, med et afkastkrav
fra investor pa et niveau omkring 5,25 - 5,50 %.

COWI har udarbejdet et investeringsbudget for op-
forelse af 5,000 m2 boliger der viser, at hvis der kan
opnas en gennemsnitlig salgspris pa 22.000,- kr./
etm?2 vil der vaere ”plads” til en fortjeneste pa ca. 10
% til en projektudvikler og en byggeretspris pa ca.
1100 kr./m2.

Samme case er ogsd beregnet som udlejningsboli-
ger med en bruttohusleje pa bruttohuslejen op pa
ca. 1.400,- kr. /etm2, og et afkast pa 5,36 %, hvilket
0gsa giver en byggeretspris pa ca. 1.100 kr./m2. For-
udsaetningen for disse beregninger er, at de samle-
de byggeomkostninger inklusiv modning ligger pa
kr. 11.700 pr. m2. Omkostninger og byggeretspriser
er eksklusiv moms.

Byggeretspris for bolig med etablering af parkering
pa terraen forventes at kunne ligge pa ca. 1.100 kr./
m2.

Byggeretspriser for boliger med etablering af par-
kering i P-hus forventes at kunne ligge pa ca.-1.400
kr./m2. Dvs. developer skal have penge for at kebe
byggeret.

Kontorer
EDC vurderer at efterspgrgslen efter kontorer og
butikslokaler til udvalgsvarer lige nu ogsa er lav,
hvilket giver sig udtryk i flere tomme lokaler i naer-
omradet.

Det er EDC’s vurdering at kontorer kan udlejes for
en gennemsnitlig lejepris pa ca. 1.200 kr./m2 inklu-
siv drift. Afkastkravet vurderes at veere ca. 7,0 %,
men dog lavere ca. 6,50 % ved en solid, starre lejer.

Byggeretspris for erhverv med etablering af parke-
ring pa terraen forventes at kunne ligge pa ca. 900
-1.200 kr./m2.

Byggeretspriser for erhverv med etablering af par-
kering i P-hus forventes at kunne ligge pa ca.-1.750
kr./m2.

Butikker

| praksis vil byggefelterne skulle sammensezettes af
flere forskellige anvendelser, hvor der f.eks. etab-
leres butikker i stueetagen og kontorer pd ovrige
etager. Nedenstaende er der vurderet pa bygge-
retspriser for udvalgsvarer- og dagligvarebutikker,
hvor byggeretsprisen er beregnet forholdsmaessigt
i forhold til et samlet kontor og butiksanvendelsen,
omkostninger, leje- og afkastniveau.

EDC vurderer at lokaler (placeret pa eller meget taet
ved handelsstraget) til udvalgsvarer kan udlejes for
en gennemsnitlig lejepris pa ca. 1.300 - 1.350 kr./
m?2 inklusiv drift. Afkastkravet vurderes at veere ca.
6,5-7,0 %.

Byggeretspris for udvalgsvarelokaler med etable-

ring af parkering pa terreen forventes at kunne ligge
pa ca.3.600 kr./m2.
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Byggeretspriser for udvalgsvarelokaler med etable-
ring af parkering i P-hus forventes at kunne ligge pa
ca. -1.500 kr./m2.

Dagligvarebutikker

EDC vurderer at danske og internationale daglig-
varekaeder stadig er interesseret i strategisk gode
beliggenheder, bl.a. med stor befolkningstaethed
og stationsnaerhed, og at dette er en medvirkende
arsag til, at EDC vurderer, at der vil veere en god
eftersporgsel efter en dagligvarebutik lokalt ved
Banegardspladsen.

Det er derfor EDC’s vurdering at lokaler til dagligva-
rer kan udlejes for en gennemsnitlig lejepris pa ca.
1.700 - 1.800 kr./m2 inklusiv drift. Afkastkravet vur-
deres at veere ca. 6,25 -6,50 %.

Byggeretspris for lokaler til dagligvareudsalg med
etablering af parkering pa terraen forventes at kun-
ne ligge pa ca.10.000 kr./m2.

Byggeretspriser for lokaler til dagligvareudsalg med
etablering af parkering i P-hus forventes at kunne
ligge pa ca.5.000 kr./m2.

Dagligvarebutikker gnsker normalt ikke parkering
i konstruktion, hvorfor der kan forventes en lavere
husleje ved p-husparkering end ved terraenparke-
ring. | ovenstdende beregning er indregnet samme
husleje i de to parkeringsscenarier. Hvis der indreg-
nes 20 % mindre husleje som fglge af parkering i
konstruktion vil det betyde en reduktion af bygge-
retsprisen til ca. 500 kr./m2.

Samlet case med 1.000 m2 dagligvarer og 500 m2
udvalgsvarer i stueetagen og 10.000 m2 kontorer
pa ovrige etager

Investeringsbudgettet viser, at hvis lejeniveauerne
for kontor, dagligvarer og udvalgsvarer er som an-
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givet ovenstaende og det samlede afkast saettes til
6,7 %, vil der med ca. 10 % i fortjeneste til en projekt-
udvikler kunne opnas en byggeretspris pa ca. 1.800
kr./m2. Det er en forudsaetning, at casen ikke bela-
stes af udgifter til parkering i konstruktion.

Hvis der etableres parkering i P-hus bliver bygge-
retsprisen samlet -1.100 kr./m2.

Dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne er medvir-
kende arsag til at haeve byggeretsprisen, idet der
kan opkraeves hgje huslejer og byggeomkostninger-
ne er forholdsmaessigt billigere end kontorbyggeri.
Omkostninger og byggeretspriser er eksklusiv
moms.

Garanteret husleje pa dele af byggeriet

Lejemal i stueetagen i en sa bycentral kontekst kan
veere en udfordring, safremt stueetagen ikke kan el-
ler skal anvendes til butiksformal. Der kan veere er-
hverv, der ser en fordel i den starre synlighed, der
folger med et lejemal i gjenhojde, men der vil veere
en udfordring seerligt i forhold til etablering af boli-
ger. Nogle investorer gnsker ikke at blande boliger
og erhverv.

Disse udfordringer vil muligvis kunne reduceres via
formgivningen, men en anden markedsmaessig til-
gang er at stille en huslejesikkerhed op for devel-
operen. Hvis kommunen kan sikre anvendelsen ved
at leje lokalerne, kan en del af risikoen tages fra de-
veloperen, som maske netop pga. sveert udlejebare
stueetager, ikke kan se forretningsideen i en samlet
investering i omradet. Hvis developer kan sikre sig
en ankerlejer i en eller flere etager vil det @ge pro-
jektets muligheder.

Afkastmulighederne i omradet er ikke sa hgje, og
det vil derfor veere afgerende at alle muligheder for
at reducere developer og investors risici aktiveres.
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INTERESSENTINDDRAGELSE

| forbindelse med Kickstart Banegardspladsen

har Ballerup Kommune holdt mader med de inte-
ressenter, der har direkte beregring med arealerne
pa og omkring Banegardspladsen. Formalet med
moderne har veeret, dels at orientere om kommu-
nens gnsker for Banegardspladsen og Kickstarts-
projektet og dels at hore de naermeste og direkte
interessenter om deres gnsker for udviklingen.

Ballerup Kommune har holdt mgder med Trafiksel-
skabet Movia, DSB S-tog, Post Danmark, MKP Ejen-
domme Aps, Ballerup Bibliotek, Ballerup Centret/
Datea, Lidl og Handelsforeningen Centrumgaden.

Folgende er et sammendrag af de afholdte mader,
hvor synspunkterne pa fokusemnerne gengives.

Hvordan tiltraekker man liv til Banegardspladsen?
De helt store traekplastre pad Banegardspladsen i
dag er Fitness World og Biblioteket. Biblioteket og
dets mange kulturtilbud tiltraekker blandt andet
borgere, som ikke bor i umiddelbar naerhed af byen.
Det vil vaere oplagt at skabe nogle kvalitetstilbud
- maske en miniudgave af Torvehallerne. Der kom-
mer mange til Fitness World og Fiskehandleren er
velbesagt, hvilket underbygger tesen om, at der er
kunder til ”den sunde kvalitetsbaserede livsstil”.

En anden made at skabe mere liv pd kunne veere
at flytte nogle kommunale funktioner ned pa Bane-
gardspladsen, eksempelvis borgerservice. Det giver
mening, at en sadan service ligger dér, hvor borger-
ne kommer, f.eks. kan borgerservice teenkes sam-
men med biblioteket.

Der skal tilstraebes en blandet boligmasse i de nye
boliger, der bliver opfart. Seniorboliger skaber ikke
ligesd meget liv, som ungdomsboliger. Der bliver
her gjort opmaerksom pa de interessekonflikter, der
kan opsta ved en blandet boligmasse, men skal der
skabes liv, m& man handtere disse.

En anden mulighed for at tiltraekke liv til Banegards-
pladsen er ved at arbejde med omradets identitet.
Pladsen skal veere i borgenes bevidsthed, sa de bru-
ger den. Det skal vaere en plads, hvor mange by-
funktioner er samlet og livet leves. Det skal vaere
let at orientere sig pa hele pladsen, sa man kan se,

hvornar ens bus eller tog afgar, s& man med ro i ma-
ven kan nyde de mange tilbud, som pladsen giver.

Hvad skal der vaere i underetagerne?
Detailhandlen i byen er bekymret for, at der kommer
detailhandel pa Banegardspladsen. Det bliver deri-
mod forsldet, at der laegges liberalt erhverv i under-
etagerne, f.eks. ét stort laege-/sundhedshus.

Ballerup Bibliotek

Ballerup Bibliotek ser gerne, at der bliver dbnet op
mod Banegardspladsen, da de gerne vil vaere syn-
lige, der hvor menneskemangden er. | forbindelse
med omlaagningen af Banegardspladsen, er de be-
kymret for, at de mister noget af den gennemgang,
der er i biblioteket i dag. Flere vil sikket vaelge vejen
gennem det nye byrum, og dette er endnu en moti-
vation til at blive mere synlige mod Banegardsplad-
sen.

Der er interesse for at dbne Bibliotekets facade op
mod gdgaden og integrere bygningen med Cen-
trumgaden, f.eks. ved at etablere butikker i stueeta-
gen mod Centrumgaden og abne facaden ved hjeelp
af glasfacader. Formalet med en sadan ombygning
skulle veere at fa butikker pa begge sider i gdgaden,
og dermed fa mere liv i hele gagaden.
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Ballerup Posthus

Ballerup Posthus’ postbutik pd Banegardspladsen
flyttede sidste ar til en dagligvarebutik i Centrum-
gaden. | huset har Post Danmark fortsat postsorte-
ringen i Ballerup Kommune. Post Danmark ser ger-
ne, at postsorteringen flytter fra Banegardspladsen,
hvis der kan findes en attraktiv lokalitet et andet
sted i byen.

Udvikling af Centrumgaden

Det skal besluttes, hvad man vil med Centrumga-

den. Skal det vaere en aktiv handelsgade eller méske

noget helt andet? Hvis man gnsker at styrke gaden
som en aktiv handelsgade, skal der ggres noget. Et
af de store traekplastre i gaden i dag er Lidl, som pa

grund af ind- og udgangsforhold traekker en del liv

til gaden. Forslag til at gegre Centrumgaden attrak-

tiv som handelsgade i fremtiden:

. Lejemalene gores storre, ved sammenlaegning
af butikker.

. Bibliotekets nuvaerende lukkede facade bygges
om, og der opfares butikker langs facaden for
pa den made at aktivere den del af Centrumga-
den. Dette vil hgjst sandsynlig hjaelpe pa han-
delen i hele gaden.

. Der tillades bilkarsel.
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Detailhandien
Detailhandlen i Ballerup siger, at det er kritisk, hvis
man skaber mere konkurrence andre steder i byen.
Detailhandlen er bekymret for de strukturaendrin-
ger (bl.a. e-handel og discountbutikker), der er i
samfundet, og hvad disse betyder for detailhande-
len. Derfor stilles der spgrgsmalstegn ved, om Bal-
lerup har plads til mere detailhandel. Detailhandlen
skal koncentreres, ikke spredes.

Busterminalen

Hgj tilgeengelighed er et vigtigt n@gleord for buster-
minalen. Der karer i dag mange busser pa pladsen,
og der bliver ikke feerre i fremtiden. For passagerne
er det vigtigt med god rejsetid, hgj fremkommelig-
hed, god trafikinformation, korte skifte-tider, korte
gaafstande og gode, trygge ventefaciliteter. | for-
hold til pladsbehovet bliver busserne bade mindre
og sterre i fremtiden, fra 8 til 15 meter. Derudover
kan der i fremtiden komme et behov for at skabe
plads til cykler ved busstoppestederne, da der i gje-
blikket kares et forsosg hos MOVIA med at tage cyk-
ler med i busserne.
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Da tryghed og gode venteoplevelser er vigtigt for

Movias passagerer, er Movia meget interesserede

i projektet. Der er god opbakning til, at bustermi-

nalen udformes som en @, dog rejser MOVIA visse

problemstillinger, der er vigtige at tage med i over-
vejelserne:

« Adgangen til gen skal overvejes, sd busserne
ikke kolliderer med de blgde trafikanter. Der-
udover skal passagerne ikke blokere kgrebanen
alt for mange steder.

e Bus-ger bliver ofte sa store, at der ikke er nok
passagerer til at fylde dem ud og skabe tryg-
hed. Derfor kan man lave en funktion pa oen,
som kan skabe liv, eksempelvis én cafe.

. Det er en klar fordel, at der kun laves én g, da
der ved flere ger bliver for meget fodgaenger-
trafik pa karebanen.

. Udfordringen ved kompaktterminaler er driften
- der skal gores plads til depot til busserne og
chaufferbiler.

Parkering

Mange af interessenterne er bekymrede for, at par-
keringsarealet bliver reduceret ved omdannelsen.
Der bliver givet udtryk for, at man gnsker sig flere
p-pladser, end der er i dag, og at til- og frakerslen
godt kan geres mere effektiv. Der er, ifolge flere
interessenter, mange ulemper ved parkering i kon-
struktion, sa som:

. Dyrt i bygningsomkostninger.

. Dyrt i drift og vedligeholdelse.

e« Skaber utryghed.

. Mange tor ikke at kere ind i et parkeringshus.

For de handelsdrivende er det vigtigt, at kunderne
har let adgang til butikkerne. Det er dog ikke n@d-
vendigt med tre-timers parkering, som der er i dag.
Derimod ville to-timers parkering veere at foretraek-
ke.

Interesse for det videre projekt

De interessenter vi har talt med stotter generelt
projektet med omdannelse af busterminalen, sa
laenge det ikke gar ud over egne interesser. Flere af
dem har 0gsa en interesse i at indga et samarbejde
omkring konkrete arealer.
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