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Lokalplan 1.90 (Kladde)

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastseetter regler om bebyggelse og anvendelse af arealer mv. inden for
planens geografiske omrade.

En lokalplan fastleegger de konkrete rammer for realiseringen af de mal, der er udstukket i
den mere overordnede kommuneplan.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke krav om handlepligt til at gennemfgre de forhold,
som lokalplanen beskriver. En lokalplan regulerer alene fremtidige forhold og aendringer.

Lokalplanen bestar af to dele; redegarelse og lokalplanbestemmelser.

Redeggrelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund, mal og indhold. Den
beskriver lokalplanomradets eksisterende forhold, hensigterne for den fremtidige
planleegning samt forhold til den overordnede og anden lovgivning.
Lokalplanbestemmelserne udgar den juridiske del af planen. Her opsummeres lokalplanens
indhold i bestemmelser, som er geeldende for alle ejendomme i lokalplanomradet.

Byradet skal sikre, at bestemmelserne overholdes.
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Redeggrelse

Lokalplanen indledes med en redeggrelse om, hvorledes lokalplanen forholder sig til
kommuneplanen og den gvrige planleegning. Herefter falger en beskrivelse, der forteeller om
lokalplanens hovedindhold. Endelig falger lokalplanens bestemmelser. Her findes de
bindende bestemmelser om den fremtidige udnyttelse af omradet. Lokalplanens
retsvirkninger fortzeller om planens direkte betydning, blandt andet for grundejere i omradet.
Til sidst fglger kort, illustrationer og bilag, for at gare det lettere at forsta
lokalplanbestemmelserne. Vaer opmaerksom pa, at efter en arreekke kan oplysningerne i
redeggrelsen om anden planlaegning og anden lovgivning mv. veere blevet foreeldede,
uanset at lokalplanens bestemmelser stadig er geeldende.
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Baggrund og formal
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Ishgj Kommune med byomrader og infrastruktur

Byradet gnsker at udarbejde en ny lokalplan for Strandgardsparken til erstatning for den
eksisterende lokalplan 1.17.

Baggrund for udarbejdelse af den ny lokalplan er, at lokalplan 1.17 ikke er tidssvarende og
indeholder bestemmelser, der mangler klarhed og entydighed. Lokalplanen er derfor en
sammenskrivning og preecisering af eksisterende dispensationer.

Byradet gnsker fortsat, at omradet skal anvendes til taet-lav bebyggelse, rekreative omrader,
parkering, institution og stiforbindelser, som binder de omkringliggende arealer sammen
med den gvrige by. Omradet er i dag fuldt udbygget og denne lokalplan giver mulighed for, at
der kan opfares et nyt faelleshus til omradets beboere.

Lokalplanomradets afgraensning er som vist pa kortbilag 2
Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er at bevare de baerende kvaliteter i omradet. De
bebyggelsesregulerende bestemmelser skal sdledes sikre, at eventuelle sendringer sker
med respekt for helheden i omradet. Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for de fremtidige
forhold i boligomradet, Strandgardsparken, bl.a. hvad angéar udhuse, skralderum,
terrasseoverdaekning, taghaeldning, hegn, tage, vinduer og farver/materialer af facader og
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udestuer.

Endelig har lokalplanen til formal at give mulighed for at opfare et feellehus.
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Eksisterende forhold

Afgraensning af lokalplanen, markeret med radt.

Lokalplanomradets afgraensning

Lokalplanomradet omfatter boligbebyggelsen Strandgardsparken, samt en institution,
teknikbygningen og en miljgstation. Omradet udger ca. 23 ha og afgreenses som vist pa
kortbilag 1 af vejene Ishgj Savej, Ishgj Parkvej, Ishgj Blv. og stien Ishgjstien.
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Lokalplanomradet er omfattet af matrikel, 9 fz, 18 a, 18 b, 18 e, 18 ff, 18 fg, 18 fi — 18 fg, 18
ga—189gg, 18 ha— 18 hg, 18ia— 18 ig, 18 ka- 18 kg, 18 la— 18 lg, 18 ma — 18 mg, 18 na —
18 n@, 18 oa— 18 0w, 18 pa— 18 pg, 18 qa— 18 q@, 18 ra— 18 rg, 18 sa— 18 sg, 18 ta— 18
tp, 18 tr— 18 tx, 18 tz — 18 tg, 18 ua — 18 ug, 18 va— 18 vg, 18 xa — 18 xn, 18 xp — 18 xu, 18
XX — 18 xg, 18 ya— 18 yg, 18 za — 18 zy, 18 eeg — 18 @er, 73 ¢, 73 h - 73 @, 73 aa — 73 af,
Ishgj By.

Zonestatus

Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone.

Det omkringliggende omrade

Umiddelbart nordvest for lokalplanomradet ligger parcelhuskvarteret Vibeholms Veenge, der
ligesom Strandgardsparken bestar af ejerboliger. Mod nordgst ligger boligbebyggelsen
Gadekeeret, som er et teet-lavt alment boligbyggeri med smalle stier, der snor sig igennem
omradets landskab. Sydgst ligger det boligbebyggelsen Vejledparken, med en blokstruktur
pa 5 etager. Imellem Strandgardsparken og Vejledparken, er der opfart nye reekkehuse,
hvilket giver et mere harmonisk skalaskift fra Strandgardsparken mod sydgst. Mod sydvest
graenser lokalplanomradet op til den grgnne kile, ved Ishgj Sgpark, som adskiller Ishgj og
Greve kommune.
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Den grgnne kile ved Ishgj Spark graenser op til lokalplanomradet

Anvendelse

Lokalplanomradet bliver anvendt til teet-lav reekkehusbebyggelse, institution, teknikbygning
og en miljgstation.

Bebyggelse

Bebyggelsen i lokalplanomradet bestar primeert af Strandgardsparken, en teet-lav
bebyggelse med 515 raeekkehuse. Raekkehusene er opfert i 1970’erne, som etplans huse i
regde mursten og sorte vinduesrammer. Husene er oprindelig opfgrt med fladt tag, men
starstedelen har i dag faet et haeldningsstag pa 20 grader, enten bekleedt med mocca
eternit-bglgeplader eller sorte tagplader.

Reaekkehusene ligger som steenger pa mellem 5 og 10 boliger, hvor den ene facade vender
mod et gardareal, der indeholder parkering, legepladser og feellesbygninger, som er af
samme materiale som raekkehusene. Den anden facade vender ud mod en privat have,
hvorfra der er adgang til en grgn offentlig sti.
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Raekkehusenes facader od ave st fr Lunestin
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Raekkehusene set fra gardarealerne

Udover Strandgardsparken er der en institution bestdende af 3 kvadratiske bygninger med
rade murstensfacader ligesom reekkehusene, placeret i det nordlige hjgrne af lokalplanen.
Centralt placeret ovenpa bygningernes flade tage er der lyse treekviste. En teknikbygning, er
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nabo til institutionen og har en facade med lys treebekleedning gverst, og rade mursten
forneden.

Stedets karakter

Strandgardsparken er et af Ishgjs attraktive boligomrader og udger med sin enkle og
ensartede linjer et arkitektonisk veerdifuldt hele. Bebyggelsen har fra start veeret ensartet,
men med arene er der kommet variationer, uden at helheden er gaet tabt. Omradet har
forsat mange ensartede traek og er derfor sarbar overfor for mange tilfeeldige aendringer, i
forhold til at opretholde sine samlede kvaliteter.

Bebyggelsen er placeret i ensartede raekker, hvor der opleves en sammenhaeng mellem
bebyggelsen og udearealerne. Omradet har en arkitektonisk helhedsvirkning og
homogenitet, i form af at alle dgre, vinduer og facader har nogle feellestraek - de rgde
murstens facader og sorte dgre og vinduer.

Husene er et-plans vinkelhuse pé 117 kvadratmeter med ca. 65 kvadratmeter have og er
bygget i hulmursisoleret beton beklsedt med rgde mursten og med fladt tag. Stagrsteparten af
husraekkerne er siden starten af 1980erne udskiftet med 20 graders haeldningstag.

Ubebyggede arealer
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\

Kort over grgnne ubebyggede arealer i lokalplanomradet.

Lokalplanomradet har ubebyggede arealer i dens randomrader, som en gran buffer mellem
de omkringliggende veje, der afgraenser lokalplanomradet og bebyggelsen. De er
karakteriseret ved at vaere abne plaener med spredt beplantning. Derudover gar et grant
beelte tveers igennem lokalplanomradet, langs Lundestien fra Ishgj Sgve;j til Ishgjstien, med
graesplaener og spredt beplantning. Centralt i baeltet findes et rekreativt omrade, (byskoven)
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som er praeget af teet beplantning med bl.a. poppeltreeer, omkranset af en terraenvold med
buske. Derudover er der legepladser pa gardsiden mellem raekkehusene.

Overalt i lokalplanomradet er der granne passager, der gar pa tveers af boligreekkerne.
Disse passager er ikke klassificeret som stier, men bliver brugt som gennemgange. De
skaber god plads mellem boligraekkerne.
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De grgnne gennemgange mellem boligraekkerne
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) r ¢

Billede af det centrale greanne omrade i lokalplanomradet, "byskoven".
Hegn

De steder hvor flest grundejere har levende hegn, opleves bebyggelsen som en haveby, den
lave bygningshgjde er med til at forstaerke denne oplevelse af et grant boligomrade.

Side 15



Lokalplan 1.90 (Kladde)

Bebyggelsen i Strandgardsparken er meget ensartet, og for at skabe lidt variation, har
mange grundejere etableret faste hegn i forskellige farver og materialer.

Det faste hegn, sammen med det levende hegn, er med til at give omradet en fin diversitet.
Denne lokalplan vil holde fast i dette udtryk og vil derfor give grundejerne mulighed for at der
kan etableres faste hegn i udvalgte materialer og farver.

Flere grundejere har etableret faste hegn, som skaber en fin variation i omradet.

Miljgstation/genbrugspladsen

| den sydlige del af lokalplanomradet, pa matrikel 18b, er der i dag en miljgstation, som kun
ma bruges af Strandgardsparkens beboere. Der er indgangsvej til pladsen fra Ishgj Savej,
resten af matriklen er et feelles grant omrade, men bliver ikke brugt. Grundejerforeningen har
derfor gnsket at bruge resten af matriklen til et nyt feelleshus.
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Matrikel 18b, hvor der mulighed for at opfare et feelleshus

Vej- sti og parkeringforhold

Lokalplanomradets parkeringspladser er placeret mellem raekkehuse i gardarealerne. De er
forsynet af asfalterede adgangsveje fra de omkringliggende veje, Ishgj Boulevard, Ishgj
Sgvej og Ishgj Parkvej.

Lundestien er hovedstien i lokalplanomradet, der gar pa tveers af bebyggelsen fra Ishgjstien
til den grgnne kile. Fra Lundestien udspringer et stinet, der giver adgang til boligerne og

feellesarealerne.
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Fremtidige forhold

Lokalplanomradet

Lokalplanomradets afgreensning er som den eksisterende lokalplan 1.17 og er vist pa
kortbilag 2.

| lokalplanen opdateres de bebyggelsesregulerende bestemmelser, sdledes at den
oprindelige form og arkitektur overordnet set bevares samtidig med at det giver mulighed for
udbygning, sasom udestuer, skralderum og haveskure samt arkitektonisk tilpassede
gendringer af den eksisterende bebyggelse.

Zonestatus

Lokalplanomradet ligger fortsat i byzone.

Anvendelse

Lokalplanomradet skal anvendes til boligformal, institution, teknikbygning, feelleshus samt
en miljgstation.

Lokalplanomradet opdeles i 3 delomrader; A, B og C i forhold til anvendelse, som vist pa
kortbilag 2.

Delomrade A anvendes til taet-lav boligbebyggelse, delomrade B anvendes til offentlig
institution og teknik bygning og delomrade C anvendes til feelleshus og miljgstation.

Bebyggelse

Lokalplanens bebyggelse bevares samtidig med, at der fastseettes bestemmelser for
fremtidige bygningsaendringer, der sikrer at det sker i harmoni med den eksisterende helhed
i lokalplanomradet. Dette for at sikre bl.a. opretholdelse af reekkehusenes rgde
murstensfacade, de sorte traegavle, de sorte konstruktioner mod garden, vindues
proportioner og oplevelsen af raekkehusenes feelles gardarealer og haver m.v.

Bebyggelsens facade mod gardarealerne sikres en ensartethed i materiale og farve, sa der
skabes en harmonisk feelles ramme i gardarealerne. Det omfatter bl.a. dare,
vinduesrammer, skralderum, galve m.v. som skal vaere malet i sort.

Ved facaden mod have er der mulighed for flere nuancer af farvevalg og tilbygninger, som
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giver et mere individuelt preeg.

Et nyt feelleshus kan anlaegges ved plaenen overfor miljgstationen, i den sydlige del af

lokalplanomradet. Bygningen skal have samme arkitektonisk udtryk som den eksisterende
bebyggelse i omradet.

Ved enderaekkehuse er der mulighed for et vindue i endegavlen, som vist pa billedet.

Ubebyggede arealer

De eksisterende ubebyggede grgnne omrader mellem boligerne bevares, for at understgtte
den grgnne karakter i lokalplanomradet. Samtidig gives der mulighed for at udvikle de
grenne omrader, sa de fremtidssikres i forhold til mulige nye behov og @nsker.

"Byskoven” der ligger centralt i Strandgardsparken ved Lundestien, kan ggres mere
indbydende og tryg, ved udtynding af buskads, samt bedre belysning. Det vil give lange kig
ud af omradet og skabe plads til flere aktiviteter, sa det bliver et staerkere samlingspunkt for
omradets beboere.

Haver

For at sikre stagrst mulig nedsivning og forsinkelse af regnvand med henblik pa
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klimatilplasning, er der fastsat bestemmelser om, pa hvor stor en del af den enkelte matrikel,
der ma udfares fast belaegning.

Hegn

For at sikre omradets diversitet, vil denne lokalplan abne for, at der kan opfares faste hegn i
raftehegn, plankeveerk eller to-pa-en hegn i farverne, svenskrgd, ngddebrun eller sort. Disse
materialer og farver er valgt pa baggrund af de eksisterende faste hegn i omradet, hvor det
vurderes, at de ovennaevnte hegnstyper passer bedst ind. For at holde struktur i
boligraekkerne, skal breedderne i det faste hegn fremadrettet vende vinkelret ud fra en
boligsfacade.
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Det faste hegn til
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Vej- sti og parkering

De eksisterende veje, parkeringspladser og stier inden for lokalplanomradet fastholdes med
deres nuvaerende placering.

Side 21



Lokalplan 1.90 (Kladde)

En afgrening af Lundestien skal fares som "natursti" med grusbelsegning igennem
"Byskoven” for at gge tilgeengeligheden hertil.

For at bevare det grgnne praeg rundt om i Strandgardsparken, ma der ikke udleegges
parkeringspladser ved de omkransende veje, Ishgj Savej, Ishgj Parkvej og Ishgj Boulevard
inden for lokalplanomradet.

Klima

Flest mulige af de naturlige lavninger inden for lokalplanomradet skal bevares, for at
handtere mest muligt overfladevand i omradet. Disse lavninger/overfladebassiner er feelles
friarealer og skal vedligeholdes af grundejerforeningen.

Pa grund af de stigende regnmaengder, der er blevet en stgrre udfordring de seneste ar, er
der i lokalplanen bestemmelser om befaestelsesgrad i private haver og feellesarealer, for at
hjeelpe med at forebygge og mindske skaderne af skybrud.

Solceller

Lokalplanen giver mulighed for at etablere solcellepaneler pa tage.
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Overordnet planleegning

En lokalplan ma ikke stride mod den overordnede planleegning, der er sammenfattet i
kommuneplanen. | det folgende beskrives den overordnede planlaegning, der er
bestemmende for lokalplanen.

Fingerplan

Ishgj Kommune er omfattet af Fingerplanen, som er et landsplandirektiv for
hovedstadsomradets planleegning. Ishgj by ligger i det ydre storbyomrade omgivet af de
indre kiler og kystkilen.

Fingerplanens principper handler om, at der sker en intensiveret udnyttelse af omraderne
omkring stationerne. Ifglge fingerplanen skal kommuneplanleegningen sikre, at byudvikling,
byomdannelse og lokalisering af nye funktioner placeres under hensyntagen til den
eksisterende og besluttede infrastruktur for at styrke den kollektive trafik og begreense
udleegning af ny byzone.

Lokalplanen er i overensstemmelse med principperne i Fingerplan 2019.

Kommuneplan

Lokalplanen er i  Kommuneplan 2020 omfattet af rammen 1.B5 -
"Strandgardsparken”. Kommuneplanen indeholder bade en reekke generelle retningslinier
for kommunens udvikling samt en raekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i
form af kommuneplanrammer. Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2020

1.B.5 Strandgardsparken
Hovedanvendelse Boligformal
Zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent 40

Maks. antal etager 1

Maks. 6 meter

bygningshgjde

Specifik anvendelse Teet-lav boligbebyggelse
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Bebyggelsesart Reekkehus

Parkering af lastbiler og st@rre varevogne over 3.500 kilo egenvaegt ma ikke finde

Seerlige sted. Der skal reserveres plads til min. 1% parkeringsplads pr. bolig inden for
bestemmelser omradet.
Lokalplanens  anvendelse er i overensstemmelse med kommuneplanens

rammebestemmelser. Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan nr. 1.17. Denne lokalplan
ophaeves ved offentligggrelsen af den endelige vedtagelse af lokalplan 1.90.
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@gvrig planleegning og
lovgivning

| udarbejdelsen af lokalplanen er der taget stilling til gvrig planlsegning og lovgivning ud over
den overordnede planlaegning.

Museumsloven

Der er ikke registreret fund af arkaeologisk interesse i omradet. Hvis der mod forventning
stades pa fortidsminder under anleegsarbejder, er de omfattet af museumsloven kap. 8 § 27,
stk. 2. Arbejdet skal standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Kroppedal
Museum, Arkaeologi skal kontaktes.

Henvendelser angaende spargsmal eller fund skal rettes til Kroppedal Museum, Kroppedals
Allé 3, 2630 Tastrup.

Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet ligger i det kystnaere byomrade og er dermed inden for de 3 km, som
kystnaerhedszonen daekker.

De eendringer der muliggares med lokalplanen, vil ikke kunne ses fra kysten da omradet
ligger bag hgjere beplantning og bebyggelse sdsom Vejledparken.

En visualisering er derfor ikke pakrzevet.

Servitutter

Der er i forbindelse med forarbejdet til lokalplan nr. 1.90 foretaget en gennemgang af
servitutter og deklarationer i omradet for at fa afklaret, hvilke der ikke er forenelige med
lokalplanen og derfor ma ophzaeves.

Den under den 12. april 1973 af Direktar Bgje Nielsen tinglyste deklaration med senere
tinglyste tillaeg vedr. anvendelse og udformning, punkterne 2,3,4,7,9,10,11 og 13 ophaeves i
forbindelse med vedtagelse af lokalplan 1.90.

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over andre tinglyste servitutter, der har
betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom pa, at ikke alle rar,
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kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder padbegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,
vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Stgj

Miljgstyrelsens geeldende vejledninger om stgj fra veje og jernbaner, stgjende fritidsanlaeg
og virksomheder skal overholdes i lokalplanomradet.

Trafikstgj

Det skal som minimum sikres, at stgjbelastningen i boligomrader ikke overstiger
Miljgstyrelsens vejledende regler om stgj fra veje og jernbane. Ved planleegning af nye
vejanleeg skal det tilstreebes, at de samme stgjgraenser kan overholdes i eksisterende eller
planlagte omrader til boligformal og anden stgjfglsom anvendelse.

Drikkevandsinteresser

Ishgj Kommune er omfattet af Vandomradeplan Sjeelland 2015-21.
Lokalplanomradet ligger i et omrade for drikkevandsinteresser (OD).

En del af Ishgj Kommune er udpeget som omrade med drikkevandsinteresser. | OD omrader
skal der i videst muligt omfang sikres en tilstraekkelig uforurenet og velbeskyttet
grundvandsressource. Det vil sige, at grundvandstruende aktiviteter skal veere begreensede
og skal ske pa naermere fastsatte vilkar.

Forsyning

Det er kommunens malsaetning at mest muligt vand handteres lokalt inden det ledes til
regnvandssystemet. Derfor opfordrer Ishgj Kommune til, at tagvand nedsives, safremt
jordbunds- og forureningsforhold tillader det, eller at det pa anden made handteres lokalt.
Befeestede arealer kan eksempelvis udfgres som graesarmerede flader.

Nedsivning af regnvand fra veje og parkering, tagvand fra byggeri og erhvervsbygninger
kreever tilladelse efter miljgbeskyttelseslovens bestemmelser.

Spildevand og regnvand, der ikke nedsives, eller pa anden made handteres lokalt skal
afledes til kommunens offentlige spildevandssystem i overensstemmelse med kommunens
spildevandsplan.

Ny bebyggelse indenfor lokalplanomradet skal tilsluttes Ishgj Forsynings kloaknet.

Side 26



Lokalplan 1.90 (Kladde)

Varmeplanlaegning
Lokalplanomradet forsynes i dag med Fjernvarme

Vandforsyning
Lokalplanomradet skal i henhold til vandforsyningsplanen forsynes fra Ishgj Forsyning A/S.

Klima og Energiplanlaegning

Pa grund af de stigende regnmaengder, der er blevet en starre udfordring de seneste ar, har
Ishgj Kommune vedtaget en Klimatilpasningsplan, som skal hjeelpe med at forebygge og
mindske skaderne af skybrud.

Det er muligt at lave en lokal afledning af regnvandet i lokalplanomradet, sa laenge det ikke
reducerer den offentlige tilgeengelighed i omradet.

Solceller

Lokalplanen giver mulighed for solceller i bebyggelsen, da solenergi er baeredygtig og
miljgvenlig. Samtidig underbygger det intentionerne om baeredygtighed og klimatilpasning i
bebyggelsen.

Renovation

Ishgj Kommunes affaldsplan tager udgangspunkt i en vision om en bedre udnyttelse af
affaldet. Det skal sikres, at ressourcerne i affaldet indsamles effektivt, sa en hgj grad af
genanvendelse bliver mulig, samtidigt skal det veere enkelt at sortere affaldet.

Ved nybyggeri skal der tages stilling til, hvordan affald kan afleveres pa en enkel made, og
hvordan affaldet sorteres effektivt og hensigtsmaessigt.

Bestemmelserne i kommunens regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald skal
overholdes.

Lov om miljgvurdering

| forbindelse med udviklingen af forslag til lokalplan skal der tages stilling til miljgvurdering af
lokalplanforslaget.

Lokalplanen er omfattet af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM), idet lokalplanen fastleegger rammer for fremtidige anleeg og
arealanvendelser og udarbejdes som grundlag for myndighedens opgavevaretagelse og er
som udgangspunkt omfattet af lovens § 8, stk. 1 nr. 1.

Side 27



Lokalplan 1.90 (Kladde)

Da planforslaget ma antages at vaere en plan for et mindre lokalt omrade, er den derfor
omfattet af miljgvurderingslovens 8 8, stk. 2, som foreskriver:

Myndigheden skal gennemfare en vurdering af, om lokalplaner kan fa veesentlig indvirkning
pa miljget, nar disse er omfattet af § 8, stk. 1, nr. 1 og kun fastleegger anvendelsen af mindre
omrader pa lokalt plan eller angiver mindre aendringer i sddanne planer eller programmer.

Der er derfor gennemfart en screening af planen. Screening af en plan skal ske med
baggrund i de kriterier, der er anfart pa bilag 3 til loven.

Afggrelse

Ishgj Kommune har udarbejdet en screening af lokalplan 1.90. P& baggrund af screeningen
er det Ishgj Kommunes vurdering at planforslaget ikke vil betyde veesentlige pavirkninger af
miljget og der derfor ikke skal udarbejdes en miljgrapport.

Screeningen er gennemfgrt med udgangspunkt i forslag til lokalplan og pa baggrund af de
relevante kriterier i lovens bilag 3. .

Screeningsafggrelsen er ikke en tilladelse, men alene en afggrelse om, at projektet ikke skal
gennem en miljgvurderingsproces med en miljgrapport. Screeningsafgarelsen kan paklages
inden 4 uger fra planforslagets offentligggrelsesdato.

Klagemulighed

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet.
Klagen skal indgives inden 4 uger efter offentligggrelsen af afggrelsen.

Du klager via Klageportalen, som du finder via Naevnenes Hus. En klage er indgivet, nar den
er tilgeengelig for Ishgj Kommune via Klageportalen. Nar du klager, skal du indbetale et
gebyr pa 900,- kr. for borgere og 1.800,- kr. for virksomheder, organisationer og offentlige
myndigheder.

Gennem Klageportalen sendes din klage automatisk farst til Ishgj Kommune. Hvis Ishgj
Kommune fastholder afggrelsen, sender kommunen klagen videre til behandling i nsevnet
via Klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklageneaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre
du forinden er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at

bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Naevnenes hus, som treeffer
afgagrelse om, hvorvidt du kan fritages. Se betingelserne for at blive fritaget

pa www.naevneneshus.dk
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Fristen for et eventuelt sggsmal ved domstolene er seks maneder fra dags dato jeevnfar §
62 stk. 1 i Lov om planlaegning.
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Bestemmelser

I henhold til lovbekendtgarelse nr. 287 af 16. april 2018 om planleegning med senere
loveendringer fastleegges hermed fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.
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§ 1 Lokalplanens formal

81.1 Formal

Lokalplanens formal er:

1.1 at fastsaette omradets anvendelse til boligformal, offentlig institution, teknik bygning,

miljgstation og feelleshus.

1.2 at tydeliggere de bebyggelsesregulerende bestemmelser, saledes at eendringer sker
med respekt for omradet som helhed.

1.3 at muligggre energi- og klimatilpasningslgsninger i omradet.

1.4 at bevare omradets opdeling med store friholdte faellesarealer.
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§ 2 Omrade og
zonestatus

§2.1 Afgraensning

Lokalplanomradet omfatter matr. nr.:

9fz,18a,18 Db, 18 e, 18 ff, 18 fg, 18 fi — 18 fg, 18 ga — 18 go, 18 ha — 18 hg, 18 ia— 18 ig, 18
ka- 18 kg, 18 la— 18 g, 18 ma — 18 mg, 18 na— 18 ng, 18 oa — 18 0g, 18 pa — 18 pg, 18 ga
—-18qg, 18ra—18rg, 18 sa— 18 sg, 18 ta— 18 tp, 18 tr — 18 tx, 18 tz — 18 tg, 18 ua — 18 ug,
18 va—18 vg, 18 xa — 18 xn, 18 xp — 18 xu, 18 xx — 18 xg, 18 ya — 18 yg, 18 za— 18 zy, 18
&eg—18eer, 73 ¢, 73 h - 73 @, 73 aa — 73 afIshgj By, Ishgi.

Lokalplanomradet er vist pa kortbilag 1.

Note - Afgraensning

Lokalplanen omfatter nuveerende og fremtidige ejendomme, dele af ejiendomme,
ejerlejligheder, umatrikulerede arealer og vejarealer inden for lokalplanens afgraensning.

8§2.2 Zonestatus

Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.
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§ 3 Udstykning

83.1 Matrikuleere aendringer

3.1.1. Udvidelse af ejendommene med matrikel nr. 18qgk, 18 gl, 18gm, 18qn, 18qgo, 18qp til
18 qq Ishgj By, Ishgj ikke ma foretages.

§3.2 Udstykning

3.2.1 Der ma ikke foretages yderligere udstykning i lokalplanomradets delomrade A og B.
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8 4 Anvendelse

84.1 Delomrade

Lokalplanomradet opdeles i delomrade A, B og C som vist pa kortbilag 2.

4.1.1 Delomrade A ma kun anvendes til boligformal med dertilhgrende parkering og
feellesomrader. Bebyggelsen ma kun besta af teet-lav bebyggelse i form af raekkehuse.

4.1.2 Delomrade B ma kun anvendes til teknik bygning samt offentlig institution.

4.1.3 Delomrade C ma kun anvendes til faelleshus og dertilhgrende parkering og en

miljgstation.
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§ 5 Bebyggelsens omfang
og placering

§5.1 Byggefelt

5.1.1 Der ma ikke opfares yderligere ny bebyggelse inden for lokalplanomradets delomrade
A og B, udover udestuer, overdeekkede terrasser, affaldsrum, udhuse.

5.1.2 | omrade C, ma der indenfor byggefeltet opfares et feelleshus med et dertilhgrende
udhus. Se kortbilag 3

85.2 Bebyggelsesprocent/Antal etagemeter

5.2.1 De enkelte boliger ma kun opfares med én etage og med et boligareal p4 maks. 120
m2 og et udhus.

5.2.2 Udhuse skal opfgres i samlede enheder i en etage. Arealet ma ikke overstige 4 m2
/bolig.

Feelleshuset

5.2.3 Feelleshuset ma kun opfares i ét plan og facadehgjden ma ved fladt tag ikke overstige
6 m. Ved bygning med taghaeldning méa hgjden til tagryg ikke overstige 6 m., hvor loftet kan
fares til kip.

§5.3 Generelt smabygninger

5.3.1 Der ma opfagres maks. 1 udhus og 1 drivhus pr. bolig.
5.3.2 Drivhuset kan placeres frit i haven dog 1 meter fra naboskel.
5.3.3 Udhuset kan placeres frit indenfor egen grund.

5.3.4 Udhuset ma maks. veaere 4 m2 i grundareal og have en maks. hgjde pa 1,80 meter til
overkant af tag.

5.3.5 Udhuset skal opfares med en grundplan pa enten 141 x 282 cm eller 200 x 200 cm.
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5.3.6 Placeres udhuset pa gardsiden, skal det males sort.

5.3.7 Der kan opfgres ét legehus, pr. matrikel, pa hgjst 4 m2 og med en maks. hgjde pa 1,80
meter. Dette kan placeres frit indenfor egen grund, dog 1 meter fra naboskel.

Udestuer og overdeekkede terrasser

5.3.8 En overdeaekket terrasse ma kun opfares ud mod haven pa det viste terrasseareal (se
figur 1), sdledes at udestuens facade flugter med den eksisterende bebyggelses ydermur.
Det er muligt at etablere én udestue, der svarer til terrassearealet ved hvert hus.

Terrasseareal Terrasseareal

Figur 1 Udestuer og overdaekkede terrasser ma kun opfares pa det viste terrasseareal.

5.3.9 Konstruktionen af overdaekket terrasse og udestue skal veere i tree og skal veere i
farverne sort, svenskrgd, gra (RAL 7035) eller hvid (RAL 9010).

Affaldsrum

5.3.10 Det er muligt at placere et affaldsrum mod gardarealet, placering af det er frit indenfor
husets facade, saledes det ikke deekker el-maleren.

5.3.11 Affaldsrum skal fremsta i sortmalede eternitplader og ma ikke have en dybde p& mere
end 0,42 meter ud fra husets ydermur. Det ma maks vaere 2,5 meter i bredden, 1,7 meter i
hgjden inderst mod husmuren og 1,55 meter i hgjden yderst, saledes at der er 20 graders
tagheeldning.
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Figur 2 Snit af udvendigt skralderum

Figur 3, snit af affaldsrummet.

5.3.12 Ved nye affaldsregulativer kan skralderummene opfares sadan, at de opfylder

kravene til affaldssortering.
5.3.13 Ved enderaekkehuse er det tilladt at opfare laeemur i rad mursten.

5.3.14 Endeveeg mod gardareal, ved enderaekkehus ma maks. veere 1,5 meter hgj og ma

ikke ga pa tveers. Det skal veere i sortmalet tree.
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8§ 6 Bebyggelsens ydre
fremtraeden

Hensigten med bestemmelserne for bebyggelsens ydre fremtraeden er at sikre en samlet
helhed og et ensartet arkitektonisk udtryk med overensstemmelse mellem materialer,
tagformer, farver mm.

§6.1 Udtryk

6.1.1 Feelleshuset skal have samme udtryk som den eksisterende bebyggelse i omradet.

86.2 Facader

6.2.1 Pa gardsiden geelder fglgende: Hoveddare, vinduer, skralderum, gavle, stern,
udhaeng, naboafgraensning i skel ved hoveddgr, nabo afgraensning i skel ved bryggersdegr,
treebeklaedning over bryggers og hoveddgr, skal fremsta sortmalede.

6.2.2 Pa havesiden geelder falgende: Overdaekkede terrasser, udestuer, haveskure,
treebeklaedningen over vinduespartiet i stuen, vinduer, der vender ud mod haven, skal veere i
falgende farver: sort, gra (RAL 7035), svenskrad( RAL 3009), hvid (RAL 9010)

6.2.3 Udestuer skal have mindst 75% af facaden som vindue.

6.2.4 Ved placering af et eller flere nye vinduer i bebyggelsens gavl mod haven, er der 3
starrelser af vinduer og 4 mulige placeringer at veelge imellem, se figur 4.

e Type 1 (A) og (B), Haijt vindue i mal 50 — 74 x 180 cm. kan opfgres med 2 vinduer eller et
alene. Ved 2 skal det veere symmetrisk ift. gavlens midte.

e Type 3, 118,8 x 98,8 cm. Skal veere centreret i midten af gavlen.

e Type 4 180 x 98,8 cm. Skal veere centreret i midten af gavlen.

el II|I L

= i
f 4

Side 38



Lokalplan 1.90 (Kladde)

4 - Skitse af mulige typer og placeringer af nye vinduer i havefacadernes gavl.

6.2.5 Vinduerne skal flugte med overkanten af eksisterende vinduer. De skal placeres i

samme dybde i facaden som eksisterende vinduer.

6.2.6 Vinduernes ramme skal veere af tree og veere sortmalede.

6.2.7 For hver bolig geelder det, at alle vinduer mod have samt evt. udestue skal veere i

samme farve.

6.2.8 Ved enderaekkehuse kan der etableres et vindue i endegavlen, med fglgende

principper, se figur 5.

1. Vinduet skal have samme udformning og udseende samt fglge den samme hgjde og

underkant som de eksisterende vinduer pa husets gardfacade.

2. Det star grundejeren frit hvor pa gavlen vinduet skal placeres — dog skal der veere en
afstand pa mindst 0,5 meter til husets hjarner fra vinduehullets yderste abning mod

hushjgrnet, se figur 5.

3. Vinduet skal placeres i samme dybde som de eksisterende vinduer i husets gardfacade

4. Vinduet skal have ramme af tree i sort farve.

UDESTUE

—

Placeres med en minimumsafstand
pa 0,5 m til husets hjgrne fra
vinduets yderste abning

Figur 5 Princip snit af endegavl i et enderaekkehus med nyt vindue.

6.2.9 Salbeenke skal veere i skifer med en udkragning, der svarer til de eksisterende

salbzenke. En tegloverligger skal monteres i facaden i forbindelse med nye vinduer.
Overliggeren skal veere af samme teglsten som de eksisterende tegl.
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6.2.10 Der ma installeres 2 riste, pa hver facade side, mod haven og mod gardareal. Risten
skal integreres i facaden.

6.2.11 Bebyggelsens ydermur skal fremsta i radt blankt murvaerk, der ma ikke filses,
vandskures, pudses eller males pa husets facader.

6.2.12 Filsning indvendigt i forbindelse med terrasser og udestuer ma kun foretages i hvid
(RAL 9010) eller gra ( 7035). Hvis overdaekningen, eller udestuen senere nedtages, skal
filsningen, sa vidt muligt, fiernes og muren males i samme farve som resten af den rgde
murstensfacade.

6.2.13 Lukning af bryggersdgr er tilladt under fglgende forudsaetninger:
- Lukningen skal udfares i en muret lukning som det eksisterende murveerk pa facaden.

- Det er muligt at etablere et vindue gverst i murveerket, det nye vindue skal flugte med de
eksisterende vinduer og rammen skal fremsta i farven sort, som de gvrige vinduer.

Feelleshuset
6.2.14 Feelleshuset skal fremsta i radt blankt murveerk.

6.2.15 Vinduer og dare skal veere sortmalede og udfart i tree eller traelignende matrialer.

§6.3 Tag

6.3.1Tage kan udfgres med 20 graders rejsningstag eller som fladt tag. Tagene opfares i
enten sorte tagplader eller moccafarvede eternitbglge plader.

6.3.2 Hele raekken af reekkehuse skal have samme farve og tagtype.
6.3.3 Taggavle skal veere bekleedt med sortmalet trae.
6.3.4 Tagudhaeng ma inklusiv tagrende ikke overstige 30 cm. malt vinkelret pa muren.

6.3.5 P& huse med taghaeldning ma der maks. installeres 2 ovenlysvinduer pa hver side af
taget pr. bolig.

6.3.6 Skorsten skal placeres min. 2,5 fra naboskel og skal veere cirkuleere med sortmalede
jernplader.
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86.4 Skilte- placering, stgrrelse og belysning
af skilte

6.4.1 Reklameskiltning ma ikke finde sted

86.5 Antenner og paraboler

6.5.1 Der ma ikke opsaettes antenner eller paraboler, sa de er synlige fra terreenniveau ved

feellesarealer.
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§ 7 VeJ- sti og parkering

§7.1 Vej - Overkarsler

7.1.1 Vejene i omradet fastholdes med deres nuveerende placering. Kortbilag 4

7.1.2 Vejadgang til omradet skal forega via de eksisterende veje, Fyrrelunden, Granlunden,
Tjgrnelunden, Poppellunden, Elmelunden, Egelunden og Bggelunden.

7.1.3 Adgangsvej til feelleshus udleegges pa den eksisterende grusvej, og anleegges med
fast belsegning. Adgangen skal finde sted via Ishgj Savej_(se kortbilag 3)

8§7.2 Sti

7.2.1 Stierne i omradet fastholdes med deres nuveerende placering og bredde. Kortbilag 4.
7.2.2 De grgnne passager/gennemgange mellem raekkehusene skal bevares. Kortbilag_4.

7.2.3 Der skal overalt veere mulighed for adgang til de enkelte ejendomme fra havesiden.
Dette geelder ikke ejendommene matr. nr. 18gk - 18qq, 18sa - 18sd.

7.2.4 Der kan etableres en sti med grusbelaegning igennem "byskoven” fra Lundestien til
Poppellunden.

§7.3 Belaegning

7.3.1 De grgnne gennemgange mellem bebyggelsesraekkerne skal holdes granne og ma
ikke fa fast beleegning. Kortbilag 4

§7.4 Parkering
Delomrade A og B

7.4.1 Det eksisterende antal parkeringspladser opretholdes. Kortbilag 3
7.4.2 Parkering af personbiler ma kun ske pa de dertil indrettede parkeringspladser.

7.4.3 Parkering over 3500 kg, uindregisterede kagretgjer, campingvogne/lukkede trailere

Side 42



Lokalplan 1.90 (Kladde)

lastbiler og bade ma ikke finde sted.

Delomrade C

7.4.4 Ved faelleshuset skal der oprettes parkeringspladser til, hvad der svarer til 25 % af de
godkendte antal geester.
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§ 8 Ubebyggede arealer

88.1 Opholdsarealer

8.1.1 Indhegning af legepladser i gardarealerne skal veere med levende- eller fasthegn, med
farven sort. Indhegningen ma have en hgjde pa maks 1 meter.

8.1.2 Den centrale grgnne omrade ved Lundestien, "Byskoven” kan terreenreguleres +/- 1
meter samtidig med at beplantningen kan udtyndes og en natursti kan anleegges.

8.1.3 Eksisterende grgnne feellesomrader skal bevares som rekreative friarealer. Kortbilag 3

88.2 Haver

8.2.1 Hegn ved have skal veere placeret pa egen matrikel med en maks. hgjde pa 1.80
meter. Hegn ved parkeringspladsen ved institutionen, matr. nr. 18fi — 18fp ma maks veere 2
meter.

8.2.2 Faste hegn i lokalplanomradet skal veere af enten, plankevaerk, raftehegn eller
to-pa-en hegn. Hegnets breedder skal vende vinkelret ud fra en boligfacade.

8.2.3 Det faste hegn skal veere i en af fglgende farver:
Svenskrgd RAL 3009, ngddebrun RAL 8011 eller sort RAL 9005.

8.2.4 Pa den enkelte matrikel ma der udfares fast belaegning pa maks. 30 % af grundarealet
fratrukket det bebyggede areal (bebyggelsens "fodaftryk”).
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§ 9 Klima og energi

8.1 LAR

9.1.1 Der kan etableres regnvandshandtering i terraen pa feellesomrader.

§.2 Grgnne tage

9.2.1 Taget pa feelleshuset kan veere grgnt tag.

8.3 Solceller/solfangere

9.3.1 Solceller skal sa vidt muligt integreres i tagfladens arkitektur.
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8§ 10 Forsyning

810.1 Lednings- og forsyningsanlaeg

10.1.1 Lednings- og forsyningsanlaeg skal udfares som jordkabler pa alle delomrader.

810.2 Spildevand

10.2.1 Spildevand skal tilsluttes Ishgj Spildevand A/S

10.2.2 Regnvand, der ikke nedsives, eller pa anden made ikke handteres lokalt, skal afledes
til kommunens offentlige regnvandssystem i overensstemmelse med kommunens

spildevandsplan.
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§ 11 Grundejerforening

11.1.1 Samtlige ejere indenfor lokalplanomradet skal vaere medlem af en grundejerforening.

11.1.2 Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer skal godkendes af Ishgj Kommune.
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§ 12 Forudsaetninger for
Ibrugtagen

812.1 Ny bebyggelse

12.1.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, farend det er dokumenteret, at
bygningsreglementets stgjbestemmelser og Miljgstyrelsens vejledning om stgj fra veje, stgj
og vibrationer fra jernbaner samt stgj fra virksomheder mm. kan overholdes.

8§12.2 Delomrade C

12.2.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug uden Ishgj Kommunes tilladelse, far:

e Veje er anlagt i overensstemmelse med § 7

e Parkering er anlagt i overensstemmelse med § 7.3.4.

e Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter Ishgj Kommunes
anvisning.

Side 48



Lokalplan 1.90 (Kladde)

§ 13 Aflysning af
servitutter

813.1 Servitutter

13.1.1 Den under den 12. april 1973 af Direktar Bgje Nielsen, Ishgj By, Ishgj tinglyste
deklaration med senere tinglyste tillaeg vedr. anvendelse og udformning, punkterne
2,3,4,7,9,10,11 og 13 ophaeves i forbindelse med vedtagelse af lokalplan 1.90.

13.1.2 Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over andre tinglyste servitutter, der
har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p4, at ikke alle rar,
kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,
vandledninger, fijernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.
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8§ 14 Opheevelse af
lokalplan

§814.1 Endelig vedtagelse

14.1.1 Ved endelig vedtagelse af lokalplan nr.1.90 Strandgardsparken ophzaeves lokalplan nr.
1.17 Strandgardsparken.
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§ 15 Retsvirkninger

§15.1 Midlertidige retsvirkninger

Ved endelig vedtagelse og offentliggarelse af lokalplan nr. 1.90 Strandgardsparken
ophaeves lokalplan nr. 1.17 Strandgardsparken.

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma de ejendomme, forslaget
omfatter, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der geelder ifglge planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og
aendring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan
fortseette som hidtil.

Lokalplanforslaget er i offentlig haring i 8 uger. Nar denne frist for indsendelse af indsigelser,
forslag og kommentarer er udlgbet, kan der ifglge planlovens § 13, stk. 2 opnas tilladelse til
en udnyttelse af elendommen, som er i overensstemmelse med lokalplanforslaget.

De midlertidige retsvirkninger geelder fra den dato, hvor lokalplanforslaget offentliggares og
til den endelige vedtagelse af lokalplanen bekendtgares - dog hgjst i et ar efter forslagets
offentliggarelse ma ejendomme, for-slaget omfatter, ikke udnyttes pa en made, der kan
foregribe indholdet af den endelige plan.
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Lokalplan 1.90 (Kladde)

Vedtagelsespategnelse

§.1 Vedtagelsespategnelse

| henhold til § 24 i Lov om planlaegning offentliggeres forslaget til lokalplan af Ishgj Byrad
XX, XXXXX 20XX

Pa byradets vegne

Ole Bjarstorp / Kéare Svarre Jakobsen
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Lokalplan 1.90 (Kladde)

Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens

fysiske afgreensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og
anlaeg kan udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er

derfor ikke bindende.

Afheengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa veere andre bilag.
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Bilagsliste

Bilag 1 - Kortbilag 1 Eksisterende forhold
Bilag 2 - Kortbilag 2 Delomrader
Bilag 3 - Kortbilag 3 Bebyggelsens omfang og placering

Bilag 4 - Kortbilag 4 Veje og stier

Lokalplan 1.90 (Kladde)
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Bilag 1

Kortbilag 1 Eksisterende forhold
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Bilag 2

Kortbilag 2 Delomrader
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Bilag 3

Kortbilag 3 Bebyggelsens omfang og placering



Grgnne faellesomrader

Parkering
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Bilag 4

Kortbilag 4 Veje og stier



Vej

Sti med fast belaegning

Gennemgang

Lokalplanomradet






