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Lokalplan 2.01 (Forslag)

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 eendringer.

Lokalplanen bestar af to dele; redegarelse og lokalplanbestemmelser.

Redeggarelsen 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 udggr den juridiske del af planen. Her opsummeres lokalplanens
indhold i bestemmelser, som er gaeldende for alle ejendomme i lokalplanomradet.

Byradet skal sikre, at bestemmelserne overholdes.
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Lokalplan 2.01 (Forslag)

Redeggrelse

| redeggrelsen beskrives baggrunden og formalet med lokalplanen, og der fortzelles om
lokalplanens indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsa for de miljgmaessige forhold, om
hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning.
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Lokalplanens baggrund
og formal

Baggrund

Ishgj er en naesten fuldt udbygget kommune, og derfor er der fokus pa at omdanne og forny
eksisterende byomrader, sa kommunen fortsat kan udvikles og veere et godt sted for dens
borgere at bo, leve og arbejde i.

Pa den baggrund omdannes det lille erhvervsomrade - nu Sydengen gradvist til et omrade
med forskellige byfunktioner og nye attraktive boligomrader med en forholdsvis intensiv og
bymaessig udnyttelse af arealerne. En grgn struktur prioriteres hgjt i denne udvikling.

Lokalplanomradet udgar en mindre del af Sydengen, hvis centrale placering taet pa Ishgj
Station og Ishgj Bycenter danner grundlag for en omdannelse af erhvervsomradet til et
omrade med blandede byfunktioner. En investor har i 2022 opkgbt ejendommene pa
Industriskellet 9-13, som lokalplanomradet er omfattet af, og har udarbejdet et projekt for
opfarelse af ca. 140 boliger. Projektet er udviklet i overensstemmelse med helhedsplanen
for Sydengen som blev vedtaget i 2022.

Lokalplanens formal

Det er lokalplanens formal at fastlaegge omradets anvendelse til boligomrade og gare det
muligt at realisere opfarelse af ca. 140 nye boliger som etagebyggeri og raeekkehuse mellem
Industriskellet og Ishgj Strandvej. Lokalplanen bidrager dermed til den planlagte
omdannelse fra erhverv til boligomrade, og byggeriet tilpasses det omkringliggende
omrade, hvor der flere steder allerede er realiseret boligomrader som etagebyggeri og
reekkehuse.

Lokalplanen skal sikre, at boligbyggeriet fremadrettet vil danne ramme om et levende og
attraktivt hverdagsliv, og derfor stilles der krav i lokalplanen til, at der skabes en hgj kvalitet i
byggeriets arkitektur samt i den grgnne profil pa de feelles udearealer. Bebyggelsens
kvalitet og karakter skabes gennem valg af materialer og i en variation i arkitekturen. Pa de
feelles udearealer skabes der kvalitet og karakter med rekreative klimatilpasningslgsninger,
biodiversitet, forskellige muligheder for ophold samt en bearbejdning af landskabet.
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| lokalplanen vil der veere fokus pa etablering af feelles faciliteter. Der stilles derfor krav til, at
der ud over opholdsmuligheder pa de feelles udearealer etableres supplerende
indendgrsfaciliteter (feelleslokaler), hvor beboerne har mulighed for at samles.

Lokalplanens formal er ogsa at sikre, at der etableres baeredygtige og klimatilpassede tiltag.
Tiltag som fx tilbageholdelse af regnvand, solceller, grgnne tage og forberedelse til
elladestandere pa alle omradets parkeringspladser.
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet og zonestatus

Lokalplanomradet er beliggende i byzone, udggr ca. 8700 m2 og er omfattet af matrikel
19dv, 19dx og 19dy Ishgj By, Ishg;j.

Lokalplanomradet er en del af Sydengen, det tidligere "Lille Erhvervsomrade". Omradet er i
en omdannelsesproces som forventes at forlabe over en arraekke i takt med, at

virksomhederne flytter fra omradet.
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Markering af omradet Sydengen VAR
Markering af lokalplanomradet Mﬁ|ESTDkaQrh_{)|d".__1;30[]_[i

Kort, hvor lokalplanomradet er markeret med bla og Sydengen er markeret med grgn

Anvendelse

Lokalplanomradet anvendes til erhverv.

Bebyggelse

Bebyggelsen bestar af erhvervsbygninger der udlejes til bilforhandler og bilvaerksted.
Bygningerne abner sig med glasfacader ud mod Ishgj Strandvej som kan ses pa
nedenstaende billede.
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iIfrhandIere med glasfacader ud mod Ishgj Strandvej

Bygningerne pa lokalplanomradet er opfart i bade én og to etager, og de fleste facader er
beklaedt med lyse og markegra facadeplader samt starre glaspartier. Bygningerne har en
typisk karakter af erhverv, og det er derfor ikke vaere muligt at genanvende bygningerne

som de fremstar i dag til boligbyggeri. Nedenfor er vist de eksisterende bygninger, hvor
hgjder og materialer kan ses.
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o

Eksistérehde bebyggeis:é

Ubebyggede arealer

Omradets starre udearealer er befaestet med asfalt og fliser og bliver anvendt til parkering.

Der er pa omradet starre terreenforskelle som vist pa nedenstaende billeder.

Ud mod Industriskellet og Ishgj Strandvej er der opsat et hgijt tradhegn.
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Omradets tradhegn ud mod Ishgj Strandve;.

Vej, sti og parkering
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Virksomhederne har indkarsel til lokalplanomradet fra Industriskellet og fra Ishgj Strandve;.
Indkarsel fra Ishgj Strandvej er i dag kun en indkarsel, og det er derfor ikke muligt at kare
fra lokalplanomradet ud pa Ishgj Strandve;.

Fra lokalplanomradet er der adgang til fortov pa Industriskellet og adgang til feelles gang- og
cykelsti pa Ishgj Strandvej.

Parkering foregar pa lokalplanomradet.

Det omkringliggende omrade

Lokalplanomradet bliver afgraenset af vejene Industriskellet mod vest og Ishgj Strandvej
mod gst.

Syd for lokalplanomradet ligger ogsa en nyere bolighebyggelse der blev opfart i 2020 og
mod gst to kulturforeninger. @st for lokalplanomradet ligger Ishgj Strandvej samt et
parcelhuskvarter. Mod vest ligger ogsa erhvervsbygninger og Industriskellet 10 der er
opkgbt af Ishgj Kommune, og som i fremtiden skal udlaegges til en grgn feelles plads.
Nordast for omradet ligger en bilforhandler med bilvaerksted og autolaker vaerksted samt en
dagligvarebutik.

Erhvervsbygningerne i det omkringliggende omrade er opfart pa forskellige tidspunkter og
fremstar meget blandet i materialer, farver og byggestil.

Byggestilen i det omkringliggende omrde fremstér meget blandet

Lokalplanomradet ligger placeret under 900 meter fra Ishgj Station samt Ishgj Bycenter.
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Fremtidige forhold

Zonestatus og anvendelse

Lokalplanomréadet ligger fortsat i byzone.

Anvendelse fastlaegges til boligomrade, caféer, mindre butikker, og kreative veerksteder.

Bebyggelse

Projektet for lokalplanomradet er udarbejdet med udgangspunkt i helhedsplanens
principper.

Bebyggelsen skal opfgres som etagebyggeri samt reekkehusbebyggelse i varierende
etagehgjder fra 2 til 5, hvor etagerne stiger fra Ishgj Strandvej og mod Industriskellet (fra
@st mod nordvest). Det betyder, at de hgjeste bygninger er placeret lsengst veek fra Ishgj
Strandve;j.

Placering af bygningerne skaber et stgrre centralt feelles gardrum, et faelles udeareal der er
mulig at tilga direkte fra Industriskellet samt intime stiforlgb ved reekkehusene.
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Illustration / bebyggelsesplan
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lllustration af projektet for Industriskellet 9-13

Projektet har sin egen karakter og identitet der skal bidrage til Sydengen med variation og
kvalitet i overensstemmelse med helhedsplanens principper, hvilket sikrer at omradet ikke
fremstar monoton.

Arkitektur

Facader og materialer

Bebyggelsen er udformet som etagebyggeri i varierende hgjder. Facader opfgres med
forskellige materialer der sammensaettes og med materialer der indfarves i forskellige
farver. Dermed bidrager facaderne til at understgtte oplevelsen af variation i arkitekturen.
Nedenfor ses flere eksempler pa mulige facader og samspil mellem materialer der skaber
et varieret og levende udtryk.
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Reference / Almen + Reference / Havnevigen

Eksempler pa facader i blandede materialer

Facader skal udfgres i et samspil med tegl, skifer eller trae, hvor enkelte elementer kan
udfgres i stal. Treebeklaedning kan opfgres med ubehandlet og naturlig overflade eller
malet/pigmenteret i klassisk farveskala som kgbenhavner grgn, okkergul og/eller svensk

rad. Eksempler pa facader i de naevnte materialer og farver kan ses pa nedenstadende
billede.
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Eksempler pa sammensatte materialer og farvede trae der giver et godt samspil i
arkitekturen

Opgange markeres tydeligt i facaden iht. beskrivelse i helhedsplanen. En starre dbning i
bebyggelsens nordvestlige hjgrne sikrer forbindelse til den grgnne feelles plads der er
planlagt pa Industriskellet 10. Denne abning vil sammen med andre opgange skabe flere
kig fra Industriskellet til bolighebyggelsens granne gardrum. Kantzone mellem bygning og
gade samt gavle mod Industriskellet kan med fordel beplantes for at etablere en gregn
forbindelse mellem lokalplanomradet og Industriskellet 10. Der stilles krav til i lokalplanen at
dele af bebyggelsens gavle skal beplantes.

Tage

Bebyggelsen er teenkt med varierede tagformer, og tage opfegres derfor saledes, at
bebyggelse i 1-3 etager udfares med shedtag, ensidig haeldning eller sadeltage.
Bebyggelse pa 4-5 etager opfgres med ensidige k@benhavnertage. Sidstnaevnte kan
etableres med solceller pa den flade del af taget og/eller som integrerede solceller i taget.
Pa bebyggelse op til 3 etager kan der udfares mindre tagterrasser eller grgnne tage.
Tagterrasser placeres strategisk sa der skabes mindst mulig risiko for indbliksgener ift. det
eksisterende boligkvarter pa den gstlige side af Ishgj Strandve;.

Altangange ved etagebyggeri
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Ved flere af etagernes inderside etableres der altangange der giver adgang til boliger ved
etagerne. Altangangene udformes, sa de sikrer mulighed for ophold samt en frodig gren
karakter. Veern udfgres som gitter, helt eller delvis, for at sikre gode forhold for slyng- og
klatreplanter. Derudover udfgres altangange i materialer der sammen med beplantning
giver et varmt og hyggeligt udtryk.

Ekse
for beboerne

Indbliksgener

Bebyggelsens placering ud mod Ishgj Strandvej betyder, at der ikke skabes indbliksgener
ift. det overfor beliggende villakvarter mod gst. Nedenfor pa billedet ses fire studier, hvor
dronebilleder viser de indblik der vil veere mod villakvarteret i henholdsvis 2, 3,4 0g 5
etager. Ved fjerde og femte etage er billederne taget i en hgjde, der svarer til at sta pa
bygningernes tag, sa ogsa indblik ved fx opfarelse af tagterrasse er medregnet.
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Indblik fra 2. etage, 4,7 meters hgjde uden beplantning Indblik fra 3. etage, 8,9 meters hgjde uden beplantning

Indblik fra 4. etage, 12 meters hgjde uden beplantning Indblik fra 5. etage, 15 meters hgjde uden beplantning

- w—— = _

Ubebyggede arealer

Bygningsstrukturen skaber flere faelles gardrum med gode sol/skyggeforhold. Det starste
gardrum er beliggende centralt i etagebebyggelsen og afskaermet fra parkering og trafik.
Gardrummet er haevet, da der etableres parkering delvist under terraen i omradet. | sydvest
mod Industriskellet treekkes bebyggelsen tilbage, og her dannes ogsa et feelles udeareal,
det urbane rum der er mulig at tilga direkte fra Industriskellet. Derudover skabes der smalle
interne stiforlab pa terreen ved raekkehusbebyggelse samt altangange med mulighed for
ophold pa indersiden af etagebyggeriet.

Opholdsarealerne skal veere sanselige og fremsta frodige med stor variation i funktion,
materialitet og beplantningskarakter som beskrevet nedenfor. Der skal generelt lsegges
veegt pa et tilvalg af hiemmehgrende plantearter for at haeve graden af biodiversitet.

Det heevede gardrum

Terraenniveauet i det centrale gardrum er haevet, da der anleegges en parkeringskeelder
delvist under terreen. Et smabakket landskab skal skabe et speendende rumforlgb, mindre
nicher og mulighed for at starre traeer og planter kan plantes og bidrage med en frodig
karakter.

Belaegningen vil besta af naturlige materialer som trae, tegl, grus mv. for at undga stgrre
ensartede flader. Beplantningen vil besta af mindre flerstammede traeer der ikke kaster for
meget skygge. Der plantes ogsa buske, stauder og graesser i forskellige arter der skal
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bidrage til et mangfoldigt grant planteliv hele aret. Pa nedenstaende billede ses eksempel
pa en kombination af belaegning og materialer som kan give et levende og grgnt gardmiljg.

Eksempel pa -gé’ird.ru'm rﬁed strandeng'skarakter, Tegestuen Vandkunsten, Kgge kyst

Der sikres niveaufri adgang til gardrummet fra parkeringspladsen. Den niveaufri adgang
skal indarbejdes pa en naturlig made eller udformes som et speendende landskabselement
for ophold og leg.

Den urbane plads

| lokalplanomradets sydvestlige hjgrne treekker bebyggelsen sig tilbage og der skabes en
aben plads ud mod Industriskellet: Den &bne plads indrettes med beleegning i robuste
materialer, sa pladsen indrettes til boldspil. Der etableres ogsa opholdsmuligheder med god
solorientering. Pladsen far i funktion og beleegning en urban karakter og kan veere
mgdested for unge og starre bgrn i hele Sydengen.

Der plantes derudover treeer, og en gavl beplantes der far pladsen til at fremsta frodig og
gran.
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Interne stiforlgb ved reekkehusbebyggelse

Stiforlgbene ved reekkehusene beplantes teet og skaber et feelle udeareal der fungerer som
en forleengelse af de sma private forhaver.

Til beleegningen anvendes der en variation af naturlige materialer som trae, tegl, grus mv.
for at undga starre flader med ensartet beleegning. Der plantes frugttreeer, blomstrende
baerbuske, bunddeekkeplanter og sommerblomster der skaber et bredt fadegrundlag for dyr
og insekter, hvilket understgtter omradets grad af biodiversitet. Nedenfor ses et eksempel
pa, hvordan stiforlgbene kan se ud med tzet og varieret beplantning.

b

private fophavem b

i
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Stiforlgb med private forhaver og feelles stiforlgb der giver adgang til boliger og mulighed for
leg og ophold

Altangange ved etagebyggeri

Altangangene skal fremsta frodige, og der skal derfor sikres gode veekstbetingelser for
slyng- og klatreplanter der skaber en oplevelse af granne veegge. Derudover bliver det
muligt for beboere at pynte de mindre lommer til ophold med deres egne krukker og planter.
| afsnittet "Bebyggelse" er eksempler pa altangange vist.

Stgjskaerm

Stgjskeerm etableres som en grgn barriere mellem bebyggelsens gavle ud mod parkering
og Ishgj Strandvej. Barrieren vil besta af en blanding af smabygninger og beplantede gavle.
Beplantning kan her fx vaere blaregn. Nedenfor ses eksempler pa en stgjskeerm i
materialer. Nederst er ogsa vist eksempel pa gavl bekleedt med blaregn.

X
g
£
g
z
e
2

i o G E o

Eksempler pa materialer og beplantning til etablering af stgjskaerm

Side 19



Lokalplan 2.01 (Forslag)

Blaregn

Biodiversitet
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For at gge biodiversitet indarbejdes der flere initiativer i lokalplanen. Initiativerne indebeerer,
at der veelges arter der er tilpasset stedet og som primeert er hjemmehgrende. For at gge
biodiversiteten plantes der ogsa mange forskellige arter, sa fadegrundlagt er deekket aret
rundt. Hgj plantediversitet vil understatte en hgj diversitet af insekter, som igen vil udggre et
veesentligt fadegrundlag for rovinsekter, fugle og pattedyr. | det haevede gardrum
indarbejdes der endvidere sten, som er et godt levested for mange sommerfugle og andre
arter. Derudover indarbejdes der ogsa lavninger og dbne render som skal gare det muligt at
skabe adgang til vand, hvilket er et vaesentligt levevilkar for de fleste dyrearter.

Lokalplanen sikrer ogsa, at befeestede arealer ikke overskrider 62 %, og at den rette
maengde af regnvand dermed kan nedsives og dermed tilbageholdes pa lokalplanomradet.

Tryghed

Omradet aendrer karakter fra erhverv til boligomrade, hvilket pa sigt skaber flere timer med
mere liv og ager dermed trygheden. Der stilles ogsa krav i lokalplanen til, at feelles
udearealer, indgangspartier og parkeringspladser skal veere tilstraekkeligt belyst, hvilket skal
medvirke til at @ge graden af tryghed. Endeligt stilles der krav til, at hegn, bade levende og
fast, flere steder ma have en maksimum hgjde pa 120 cm for at sikre gjne pa stier og
udearealer generelt.

Vej, sti og parkering
Vej

Der etableres adgangsvej fra Industriskellet. Parkering og interne veje pa terreen etableres
langs skel mod @st og syd. Placeringen skaber pa denne made en afstand mellem
bebyggelse og Ishgj Strandvej samt det erhverv der fortsat er beliggende mod sydgst.

Parkering

Der etableres minimum én parkeringsplads pr. bolig, og herudover etableres et fastsat antal
handicapparkeringspladser. Parkeringspladser pa terreen (maksimalt 40 %) vil flere steder
blive anlagt i greesarmering for at bryde stgrre flader med gra asfalt.
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Eksempel pa parkeringsplads med graesarmering

Minimum 60 % af bilparkeringen skal etableres helt eller delvist under terreen. Dermed
frinolder og sikrer lokalplanen areal til feelles opholdsarealer, klimatilpasning samt
beplantning.

En hver tid geeldende Ladestanderbekendtggrelse skal overholdes, og det skal sikres at der
ved opfarelse af nye bygninger opstilles ladestandere til elektriske biler pa tilhgrende
parkeringspladser. Ved nybyggeri, hvortil der anlaeegges flere end 10 parkeringspladser, skal
alle parkeringspladserne forberedes til at kunne fa etableret ladestandere, hvilket er
tilfeeldet pa lokalplanomradet.

Der etableres 2 cykelparkeringspladser pr. 100 m2 boligareal, hvor 50 % skal overdeekkes.
Tagene pa cykelskurerne skal opfgres med beplantede tage.
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Lokalplan 2.01 (Forslag)

Sti

Pa lokalplanomradet etableres et internt stisystem der forbindes til bade Ishgj Strandvej
samt Industriskellet. Herfra er det muligt at bevaege sig sikkert til Ishgj Strandpark, Ishgj
Bycenter og S-togsbanen. Der etableres desuden flere tveergdende stier gennem
bebyggelsen som sikrer sammenhaengende forbindelser mellem boligerne og omradets
udendgrs opholdsarealer.

Klima

Lokalplanomradet er udpeget som oversvgmmelsestruet i Kommuneplan 2020, og der skal
derfor indarbejdes afveergeforanstaltninger der minimerer skaderne ifm. en oversvgmmelse.
| helhedsplanen for Sydengen stilles der krav til, at der indarbejdes LAR-Igsninger (lokal
afledning af regnvand) i hele omradet pa matrikler, langs vejene og pa pladser i omradet.
Formalet er at skabe en rekreativ merveerdi og bidrage til en tvaergdende gran forbindelse
og en samlet synergi for regnvandshandteringen gennem hele bydelen.
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LAR (Lokal Afledning af Regnvand)

For at sikre omradet mod ekstreme regnskyl og muligheden for at overholde den gaeldende
spildevandskoefficient indarbejdes regnvandsbede, wadier og lignende overfladiske og
rekreative lgsninger til lokal afledning og forsinkelse af regnvand pa egen matrikel. Grgnne
feelles udearealer og klimasikringslgsninger bidrager til at hgjne den rekreative kvalitet
betragteligt.

Grgnne tage

Lokalplanen stiller krav til, at der skal etableres grgnne tage pa overdeekkede
cykelparkeringspladser. Grgnne tage kan veere en del af den samlede lgsning for afledning
af overfladevand og giver desuden visuelle forbedringer for beboere, hvor der er kig til
tagflader. Granne tage understgtter ogsa gnsket om en hgj grad af biodiversitet i omradet.

Solceller

For at kunne opfare nyt byggeri der overholder geeldende energiregler/krav i
bygningsreglementet, kreever det at der etableres solceller. Lokalplanen ger det derfor
muligt at etablere solceller pa tage samt integrere solceller i bygningernes facader.
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Overordnet planlaegning

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

Fingerplan

Ishg] Kommune er omfattet af landsplandirektivet Fingerplan 2019 der fastlsegger de
overordnede rammer for den fysiske planlaegning i hovedstadsomradet. Det betyder, at
kommunen skal forholde sig til Fingerplanen, nar der udvikles stationsneert i de grenne kiler,
| transportkorridoren og uden for byfingrene i Ishgj Kommune.

Jf. Fingerplanen skal kommunen sigte mod en intensiveret udnyttelse af kommunernes
stationsnaere omrader og stiller derfor krav til, at kommuneplanlaegningen sikrer, at
byudvikling, byomdannelse og lokalisering af nye funktioner koordineres og placeres under
hensyntagen og i forhold til den eksisterende og besluttede infrastruktur. Herunder med
seerlig hensyntagen til den kollektive trafikbetjening. Dermed styrkes den kollektive trafik og
udleegning af ny byzone begraenses.

Lokalplanomradet ligger ca. 800 meter fra Ishgj station og understgtter en intensiveret brug
af omradet med hgj boligkoncentration.

Kommuneplan

Baggrund for kommuneplantilleeg nr. 3

Lokalplanomréadet, der er beliggende i det tidligere "Det lille erhvervsomrade" der i dag
kaldes Sydengen, er i Kommuneplan 2020 omfattet af ramme 1.E.2 der blandt andet
fastsaetter anvendelse til erhvervsomrade. En forudsaetning for realisering af lokalplan 2.01,
der gar det muligt at opfare et nyt boligomrade, kraever derfor, at der udarbejdes et nyt
kommuneplantilleeg.

En stor del af det resterende omrade af Sydengen er omfattet af kommuneplanramme
1.B.26 der udlaegger omradet til boligomrade iht. den tidligere helhedsplan. Rammerne
1.C.3 samt 1.C.4 er ligeledes placeret i Sydengen, og muligger anvendelse til butikker til
lokalomradets forsyning.
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Det samlede omrade er omfattet af helhedsplanen for Sydengen der blev vedtaget i 2022,
hvor nye principper for omradet ger sig geeldende, og hvor det overordnede gnske er, at
omdanne Sydengen til et omrade med blandede byfunktioner.

Der udarbejdes derfor et nyt samlet kommuneplantilleeg nr. 3 der erstatter bestemmelserne
I kommuneplanrammerne 1.E.2 , 1.B.26, 1.C.3 samt 1.C.4. Det nye kommuneplantillseg
udleegger rammen 1.B.34 Sydengen som nu vil omfatte en stgrre del af Sydengen.
Kommuneplantilleeg nr. 3 sikrer helhedsplanens principper for Sydengen.

Omradet for kommuneplanrammen omfatter matr.nr. 19et, 19ex, 19ge, 19ey, 19ez, 19ee,
19fa, 19fb, 19fd, 19fc, 19fe, 19ee, 19ei, 19qi, 19ek, 19el, 19em, 19em, 19en, 19gd, 19d,
19du, 19dx, 19dy og 19dz Ishgj By, Ishgj.

Indhold

Bestemmelserne i kommuneplantilleeg nr. 3 omfatter bestemmelser for
kommuneplanramme 1.B.34 og der fastsaettes bestemmelser om blandt andet anvendelse,
zonestatus, bebyggelsesprocent, maksimum hgjder mm. Tilleegget fastsaetter ogsa
retningslinjer for:

Parkering

Ang. parkering af biler og cykler i kommuneplanramme 1.B.34 skal der reserveres plads til
minimum 1 bil pr. bolig. Mindst 50 % af cykelparkeringspladserne etableres med
overdaekning enten i skure eller som en integreret del af byggeriet. Der skal etableres to
cykelparkeringspladser pr. 100 m2 boligareal, alternativt to cykelparkeringsplads pr. bolig.
60 % af parkering til biler etableres helt eller delvist under terreen.

Klima og oversvgmmelse

Lokalplanomradet er udpeget i Kommuneplan 2020 som et oversvemmelsestruet areal ift.
nedbgrshaendelser, hgj vandstand i Kage Bugt samt hgj grundvandsstand. Derudover
indgar hele Ishgj Kommune i risikoomradet for Kgge Bugt og er derfor udpeget som et af de
danske risikoomrader, hvor der er en potentiel vaesentlig oversvammelsesrisiko ift.
havvandsstigning og hyppigere stormflod.

Lokalplanen stiller krav om afveergeforanstaltninger som fx tilbageholdelse af regnvand pa
egen grund, og til at regnvand anvendes i rekreative og overfladiske lgsninger. Derudover
indeholder den gaeldende helhedsplan principper for planleegning af et klimaprojekt for hele
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Sydengen der sikrer arealer til tilbageholdelse af regnvand i omradet. Principperne for
projektet omfatter bade veje og Industriskellet 10 der i fremtiden skal udformes til en grgn
feelles plads, hvor der anlaegges regnvandsbassin.

En ny risikostyringsplan for hele Ishgj Kommune, der indeholder initiativer der skal
medbvirke til at reducere risikoen for oversvgmmelse fra stormflod fra havet, blev endeligt
vedtaget i oktober 2021.

Detailhandel
Der ma maksimalt opfgres 2 dagligvarebutikker i omradet.

Bruttoetagearealet ma ikke overstige 1.200 m2.
Enkeltstdende butikker skal som udgangspunkt placeres med en afstand p& min. 500 meter
fra andre butikker og omrader udlagt til butiksformal.

Lokalplan

Lokalplanens omrade pa Industriskellet 9-13 er omfattet af lokalplan 1.11.3 -
Erhvervsomrade ved Ishgj Strandvej. Lokalplanen ophaeves for det geeldende
lokalplanomrade ved offentliggarelsen af den endelige vedtagelse af lokalplan 2.01.
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dvrig planlaegning og
lovgivning

| udarbejdelsen af lokalplanen er der taget stilling til @vrig planleegning og lovgivning ud
over den overordnede planlaegning.

Museumsloven

| udarbejdelsen af lokalplanen er der foretaget en forhgring hos Kroppedal Museum for at
afklare om der findes arkaeologiske fund i omradet. Kroppedal har bekreeftet at der ikke er
registreret fund af arkeeologisk interesse i omradet. Hvis der mod forventning dukker
fortidsminder op under anlaegsarbejdet er fundet omfattet af museumsloven kap. 8 § 27,
stk. 2. Arbejdet skal standses i det omfang det bergrer fortidsmindet, og Kroppedal
Museum, Arkeeologi skal kontaktes.

Forud for pabegyndelse af bygge- og anleegsarbejder kan bygherren, int. Museumslovens §
25, anmode Kroppedal Museum om at tage stilling til, hvorvidt arbejdet vil bergre
veesentlige fortidsminder. Museet skal herpd, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en
udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes af
museet, mens udgiften til en eventuel stgrre forundersggelse afholdes af bygherre eller
den, for hvis regning jordarbejdet udfgres, jf. Museumslovens § 26, stk. 1-2.

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

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan medfgr af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast ejendom der
tilharer private eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller byplanvedtsegt og for
varetagelse af almene samfundsinteresser. Det er ikke forventningen, at lokalplanen farer til
ekspropriation.

Side 28



Lokalplan 2.01 (Forslag)

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter grundlovens § 73 kun ske i
tilfeelde, hvor almenvellet kraever det og mod fuldsteendig erstatning. Efter praksis geelder
desuden en raekke betingelser, som skal veere opfyldt ved en ekspropriation.

Ekspropriationen skal saledes veere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for
realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen vaere rimelig i
den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation herfor kan bl.a. findes i
"Vejledning om reglerne for ekspropriation efter planloven.".

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er kortlagt ift. jordforurening og Industriskellet 9 og 11 er registreret
kortlagt pa vidensniveau 1 (V1), hvilket betyder, at der er mistanke om forurening. Derfor
skal der laves forureningsundersggelser inden der bygges pa grunden. Ejere eller brugere
af forureningskortlagte arealer skal ansgge kommunen om tilladelse til sendring af
arealanvendelsen til bl.a. boligformal jf. Jordforureningslovens § 8.

Pa Industriskellet 13 er der ikke registreret jordforurening.

Bortskaffelse af jord fra lokalplanomradet skal anmeldes til Ishgj Kommune pa jordweb.dk.

Drikkevandsinteresser

Ishgj Kommune er omfattet af Vandomradeplan Sjeelland 2021 - 2027.
Omrade med drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger i et omrade for drikkevandsinteresser (OD). | OD omrader skal der
I videst muligt omfang sikres en tilstraekkelig uforurenet og velbeskyttet
grundvandsressource. Det vil sige, at grundvandstruende aktiviteter skal veere begraensede
og skal ske pa naermere fastsatte vilkar.

Lokalplanen muligger opfarelse af boligbebyggelse der ikke er en grundvandstruende
aktivitet.

Kystnaerhedszone

Side 29



Lokalplan 2.01 (Forslag)

Lokalplanomréadet ligger i byzone og i kystnaert byomrade, hvor der i dag er bygget. Jf.
Planloven skal der i lokalplaner der vedrgrer kystnaere byomrader redegares for, hvor vidt
ny bebyggelse og anleeg pavirker kysten visuelt.

Lokalplanomradet har siden 1960 erne veeret et erhvervsomrade, hvilket en 75 meter hgij
skorsten i den sydlige del af det omkringliggende omrade markerer. Omradet er en del af
Ishgj By, hvor der er opfart etageboliger med en maksimal bygningshgjde pa 22 meter.
Nordvest for lokalplanomradet ligger Ishgj Radhus med en maksimal bygningshgjde pa 35
meter. Set fra kystomradet placeres den nye bebyggelse péa lokalplanomradet heri mellem,
og vil med varierende bygningshgjder i et spaend fra 12 til 17 meter komplimentere det
omkringliggende byggeri.

Det er derfor vurderet, at en visualisering af byggeriet fra kysten ikke er ngdvendig.

Naturbeskyttelsesloven
EU-Habitatdirektivet

Habitatdirektivet handler om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.

Der er ikke registret nogen beskyttede naturtyper, jf. naturbeskyttelseslovens 83, indenfor
lokalplanomradet. Neermeste beskyttede naturtyper er strandengsarealer beliggende over
200 meter syd for lokalplanomradet. De beskyttede naturtyper vurderes ikke at blive
pavirket af lokalplanomradet.

Natura 2000-omrader

Det er myndighedens ansvar at sikre, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at
afggre om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Naermeste Natura 2000 omrade er habitatomrade og fuglebeskyttelsesomradet
"Vestamager og havet syd for”. Omradet er udpeget til traekfuglereservat. Det vurderes dog
pga. afstanden, at en omdannelse af et eksisterende erhvervsomrade til blandet
boligomrade ikke vil pavirke Natura 2000-omradet.

Mod nordvest ligger habitatomradet Vasby Mose og Sengelgse Mose. Det vurderes igen pa
baggrund af afstanden, at en omdannelse af et eksisterende erhvervsomrade til blandet
boligomrade, ikke vil pavirke Natura 2000-omradet. Ishgj Kommune vurderer, at der ikke
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skal foretages en egentlig Natura 2000-konsekvensvurdering, da lokalplanomradet ligger
langt fra Natura 2000 omrader.

Vurderingen medfarer, at der ikke skal foretages en egentlig Natura 2000-
konsekvensvurdering.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng beskyttelsesordning for en
reekke dyr og planter overalt i landet. De arter der er omfattet af beskyttelsesordningen
fremgar af habitatdirektivets Bilag IV.

De eneste arter som potentielt forventes at kunne forefindes pa lokaliteten, og som
potentielt kunne have yngle- og rasteomrader ved bygninger der nedrives, er arter af
flagermus. Realisering af projektet forudseetter, at den eksisterende bebyggelse beliggende
inden for omradet nedrives. Det vurderes dog ikke at bygningerne er egnet som yngle- og
rasteomrade for flagermus.

Kommunen har ikke kendskab til andre eksisterende Bilag IV-arter i lokalplanomradet. Det
vurderes, at lokalplanens indhold ikke vil hindre eventuel etablering af Bilag IV-arter i
omradet og ikke vil skade beskyttede arter fra direktivets Bilag IV.

Klima og energiplanleegning samt krav til
forsyning

Ishgj Kommune har udarbejdet en klimatilpasningsplan for hele regnvandssystemet i Ishgj
der skal sikre, at eksisterende regnvandsledninger fremover kan handtere regnvand fra
tage, karebaner og parkeringspladsarealer fra matriklerne.

Vand pa lokalplanomradet skal handteres efter spildevandsplanen, hvor der star falgende
om regnvand og spildevand:

Regnvand

Regnvand, der ikke nedsives, eller pa anden made handteres lokalt i lokalplanomradet skal
afledes til kommunens offentlige regnvandsledning i vejen. Regnvandet skal ledes hertil i
overensstemmelse med Ishgj kommunes spildevandsplan.

Spildevand
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Spildevand skal afledes til kommunens offentlige spildevandssystem i overensstemmelse
med kommunens spildevandsplan. Bebyggelse indenfor lokalplanomradet skal tilsluttes
Ishgj Forsynings kloaknet.

Vandforsyning
Lokalplanomradet skal i henhold til Vandforsyningsplanen forsynes af Ishgj Forsyning A/S.
Drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger i et omrade med drikkevandsinteresser (OD), grundvandet
beskyttes gennem den generelle miljgbeskyttelse.

Lokalplanen muligger opfarelse af boligbebyggelse, der ikke er en grundvandstruende
aktivitet.

Udslip af emissioner og stgj

Emissioner

Miljgmeessige gener fra virksomheder

| nerheden af lokalplanomradet ligger der fire virksomheder der har en form for drift der
medfarer, at de miljgmaessige gener i forhold til lokalplanomradet skal undersgges og i et
enkelt tilfeelde ogsa vurderes. Virksomhederne gennemgas i nedenstaende.

Erfurth — Industriskellet 6

Virksomheden er kategoriseret som et autovaerksted der arbejder i stal, rustfrit stal og
aluminium. Fagentrepriser, baerende stalkonstruktioner, gitterspaer, geleendere & vaern,
facader i stal, montage, svejseopgaver og lign.

Ved tilsyn i maj 2022 blev det konstateret, at virksomhedens afkast leverer emissioner i en
grad, der i lokalplanlaegningen er vurderet til ikke at pavirke projektet pa lokalplanomradet,
og at projektet heller ikke vil pavirke virksomhedens drifts- og udviklingsmuligheder.

Miljgstyrelsens greenseveaerdier for luftforurening overholdes dermed ifm. placering af
falsom anvendelse som fx boligomrade pa lokalplanomradet.

Triplan International A/S - Industriskellet 12
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Virksomheden er kategoriseret som et maskinvaerksted der foretager forarbejdning af jern,
stal og gips, med et hertil indrettet produktionsareal pa over 1.000 m2.

Ved tilsyn i december 2019 blev det konstateret, primeert pa baggrund af tidligere tilsyn fra
1998, at virksomhedens afkast leverer emissioner i en grad, der i lokalplanlaegningen er
vurderet til ikke at pavirke projektet pa lokalplanomradet, og at projektet heller ikke vil
pavirke virksomhedens drifts- og udviklingsmuligheder. Vurderingen er ogsa udarbejdet pa
baggrund af, at virksomheden siden 1998 stort set har stoppet sine aktiviteter ifm. at bygge
maskiner. Virksomheden foretager i dag naesten udelukkende ren produktion. Der er et
mindre veerksted til reparationer, og der er en CO2-svejseplads med punktsug. Denne
benyttes i begreenset omfang og kun til punktsvejsning. Udover produktionen er der pa
virksomheden lager, kontorfaciliteter samt kantine der ikke skaber luftforurening.

Miljgstyrelsens greensevaerdier for luftforurening overholdes dermed ifm. placering af
falsom anvendelse som fx boligomrade pé lokalplanomradet.

NGL NORDIC A/S - Industriskellet 10

Virksomheden er kategoriseret som saebe-/vaske-/renggringsm.fabrikker der producerer
slibemidler/polerkleeder til bl.a. metal og plast. Ligeledes produceres der saeber,
overfladebehandlingsmidler mv. Endelig findes der en salgsafdeling, der importerer
rentrumsbeklaedning til bl.a. medicinalindustrien.

Ved tilsyn i marts 2023 blev det konstateret, at virksomhedens afkast leverer emissioner i
en grad, der i lokalplanleegningen er vurderet til ikke at pavirke projektet pa
lokalplanomradet, og at projektet heller ikke vil pavirke virksomhedens drifts- og
udviklingsmuligheder.

Miljgstyrelsens graenseveerdier for luftforurening overholdes dermed ifm. placering af
falsom anvendelse som fx boligomrade pa lokalplanomradet.

| september 2025 overdrages ejendommen til Ishgj Kommune, og omradet aendrer herefter
anvendelse da det udlaegges til en grgn rekreativ plads til gleede for beboere i hele
Sydengen.

Volkswagen Ishgj/K.R.Autolakering — Industriskellet 3

Virksomheden er kategoriseret som et autoveerksted med tilknyttet autolakerer der arbejder
med reparation og lakering af biler.

Side 33



Lokalplan 2.01 (Forslag)

Ved tilsyn i marts 2023 blev det konstateret, at virksomhedens afkast leverer emissioner i
en grad der i lokalplanleegningen er vurderet til at kunne pavirke projektet pa
lokalplanomradet, og at projektet potentielt vil veere begraensende i form af skaerpende
miljgkrav til virksomheden. Dermed vil en realisering af lokalplanen pavirke virksomhedens
driftsmuligheder og raderum.

Miljgstyrelsens graenseveerdier for luftforurening overholdes dermed ikke ifm. placering af
falsom anvendelse som fx boligomrade péa det naboliggende lokalplanomrade.

Ishgj Kommune har derfor vurderet, at mulige lgsninger for filtrering og/eller andre
foranstaltninger skal defineres og etableres, sa Miljgstyrelsens graenseveerdier for
luftforurening overholdes, efter lokalplanen er vedtaget. Dette er ngdvendigt for, at der kan
udstedes en ibrugtagningstilladelse til projektet pa lokalplanomradet.

Stgj

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

| lokalplanprocessen er der udarbejdet undersggelser der har vist, at den ngdvendige
stgjafskeermning pa lokalplanomradet ikke pavirker eller skaber yderligere trafikstajgener
for det eksisterende boligomrade mod gst.

Trafikstgj

Miljgstyrelsen har opstillet vejledende greenseveerdier for trafikstgj i forskellige typer
omrader:

Omréde Graenseveerdi

Rekreative omrader i det &bne land,
sommerhusomrader, 53 dB
campingpladser o.l.

Boligomrader, barnehaver, vuggestuer, skoler og
undervisningsbygninger, plejehjem, hospitaler o.l.
Desuden

kolonihaver, udendgrs opholdsarealer og parker.

58 dB

Indendgrs i sove- og opholdsrum med abne
vinduer (fx med seerlig afskeermning udenfor 46 dB
vinduet, eller saerligt isolerende konstruktioner),
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Hoteller, kontorer mv. 63 dB

Generelt geelder det, at stajgraenserne skal overholdes alle steder i det omrade, man ser
pa. Herunder bade ved bygningsfacader og pa inde- og udendars opholdsarealer.
Parkeringsarealer og fortovsarealer betegnes dog ikke som stgjfglsom anvendelse, hvorfor
graenseveerdierne heller ikke skal overholdes pa de omrader. En lokalplan ma derfor kun
udleegge stagjbelastede arealer til stgjfalsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser
om etablering af afskeermningsforanstaltninger mv. kan sikre fremtidig anvendelse mod
stgjgener, jf. planlovens § 15a.

Der kan dog opsta gnske om at opfare boliger i eksisterende stgjbelastede byomrader, hvor
det er muligt at anvende lempede stgjregler jf. planlovens 8§ 15, stk. 2, nr. 26.
Miljgstyrelsens vejledning om stgj fra veje beskriver herom:

"2.2.2 Nye boliger i eksisterende stgjbelastede byomrader

| eksisterende boligomrader og omrader for blandede byfunktioner i bymaessig bebyggelse
kan der opsta gnske om at forny eller vitalisere boligkvarterer, herunder ogsa i forbindelse
med byfornyelse og sakaldt "huludfyldning” i eksisterende karrébyggeri, selv om
graenseveerdien pa 58 dB pa ingen made kan overholdes. Der kan ogsa i disse seerlige
situationer planlaegges nye, stgjisolerede boliger (og tilsvarende stgjfglsom anvendelse)
under forudseetning af, at det sikres at:

« Alle udendgrs omrader der anvendes til ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne har et
stgjniveau lavere end 58 dB. Det samme gaelder omrader i naerheden af boligen der
overvejende anvendes til feerdsel til fods (fx gangstier, men ikke fortove mellem boligen
0g vejen),

« Udformningen af boligernes facader sker, sa der er et stgjniveau pa hgjest 46 dB
indendgrs i sove- og opholdsrum med abne vinduer (fx med seaerlig afskeermning udenfor
vinduet, eller seerligt isolerende konstruktioner),

e Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens stille
facade og birum mod gaden.

For boliger o.l., hvor disse hensyn imgdekommes, skal det udendgrs stgjniveau ved
facaden ikke sammenholdes med de vejledende graenseveerdier. Bygningsreglementets
krav til indendars stgjniveau med lukkede vinduer (se afsnit 5.4) skal desuden veere
overholdt for at bygningen kan tages i brug."
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Pa lokalplanomradet er der beregnet et niveau af trafikstgj der pa bygningsfacader ud mod
Ishgj Strandvej vil overskride den vejledende stgjgreense pa 58 dB. Det vil dog veere muligt
at overholde Miljgstyrelsens greenseveerdier pa alle andre inde- og udearealer, hvor der
planlaegges for stgjfglsom anvendelse. Parkeringspladser og fortovsarealer er ikke
medtaget i beregningerne, da de ikke anses for at veere stgjfglsom anvendelse.

Ishgj Kommune har vurderet, at det pa lokalplanomradet er muligt at anvende lempede
stgjkrav jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 26, hvis der kan etableres
afskeermningsforanstaltninger mv. der kan sikre fremtidig anvendelse mod stgjgener, |f.
planlovens § 15a i omrader for blandede byfunktioner jf. planlovens § 11b, stk. 1, nr. 2. Det
skyldes at lokalplanomradet i kommuneplantillaeg nr. 3 kategoriseres som et omrade med
blandede byfunktioner. Kommuneplantilleegget vedtages samtidig med lokalplanen og er
geeldende for et stgrre omrade af Sydengen.

| kommunetillaegget fastseettes anvendelsen som fglgende: Generel anvendelse:
Boligomrade. Specifik anvendelse: teet-lav boligbebyggelse, etageboligbebyggelse, kontor-
og serviceerhverv, butikker til lokalomradets forsyning, publikumsorienterede
serviceerhverv, omrade til offentlige formal og kulturelle institutioner. Derudover vil
lokalplanens anvendelsesbestemmelser gare det muligt at opfare et boligomrade, hvor der
ud over boliger ogsa kan etableres liberalt erhverv, café, mindre butikker og kreative
veerksteder. @nsket om at udvikle Sydengen og lokalplanomradet som et omrade med
blandede byfunktioner falger principperne i helhedsplanen for Sydengen og vil bidrage til at
skabe mere liv i hverdagen i omradet.

For at lokalplanen kan sikre, at Miljgstyrelsens stgjgreenseveaerdier pa alle boligomradets
inde- og udearealer, undtagen ved facader, pa parkeringspladser og fortove, overholdes, og
at boligernes indendgrsarealer dermed isoleres tilstraekkeligt, vil kravet herom fremga af
lokalplanens § 11 Forudseetninger for ibrugtagen.

Stgj fra virksomheder

Virksomheder inden for lokalplanomradet er forpligtet til at overholde stgjgreenserne mod
tilstedende boligomrader og ejendomme og til selv at etablere de ngdvendige
foranstaltninger til overholdelse af geeldende stgjkrav.

Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne ikke pafarer
omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier der er geeldende iht.
kommuneplanens stgjbestemmelser.
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Ishgj Kommune har gennemgaet de omkringliggende virksomheder ift. udledning af stgj og
pa de eksisterende miljggodkendelser. Det er ud fra denne gennemgang vurderet, at
Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for stgjfalsom anvendelse som fx boligomrader ikke
overskrides.

Elbiler

En hver tid geeldende Ladestanderbekendtggrelse skal overholdes, og det skal sikres at der
ved opfarelse af nye bygninger opstilles ladestandere til elektriske biler pa tilhgrende
parkeringspladser. Ved nybyggeri, hvortil der anleegges flere end 10 parkeringspladser, skal
alle parkeringspladserne forberedes til at kunne fa etableret ladestandere, hvilket er
tilfeeldet pa lokalplanomradet.

Pa lokalplanomradet opfares der ca. 140 nye boliger, og der etableres minimum 1
parkeringsplads per bolig. Der skal ved realisering af lokalplanen derfor forberedes til
ladestandere ved alle parkeringspladser.

Renovation

Bestemmelserne i kommunens regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald skal
overholdes.

Lov om miljgvurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM), lovbekendtgarelse nr. 1225 af 25. oktober 2018 er lokalplanen og
kommuneplantilleeg omfattet af loven, idet planerne fastleegger rammer for fremtidige anlaeg
og arealanvendelser og udarbejdes som grundlag for myndighedens opgavevaretagelse.

Lokalplan 2.01 eendrer anvendelsen for et eksisterende lokalplanlagt omrade og medfgrer
samtidig, at der tilvejebringes et kommuneplantilleeg (nr. 3) for en stor del af Sydengen.
Kommuneplantilleegget opdaterer fastsaettelsen af principper for hele Sydengen. Herunder
blandt andet anvendelse og parkeringsforhold. Begge planer skal muliggere de principper
for byudvikling, som byradet har vedtaget for Sydengen med Helhedsplanen.

Pa baggrund af, at de eksisterende rammer for planlaagningen aendres, er begge planer
omfattet af lov om miljgvurdering af planer og programmer, jf. lovens 8§ 8, stk. 1, nr. 1.
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Der er udarbejdet et afgreensningsnotat, som har veeret i hgring hos bergrte myndigheder.
Pa baggrund af afgraensningsnotatet udarbejdes der en miljgrapport der sendes i hgring
sammen med planforslagene. Miljgrapporten skal i hgring sidelebende med
kommuneplantilleeg og lokalplanen. | forbindelse med den endelige vedtagelse udarbejdes
der en sammenfattende redeggrelse, som offentliggagres sammen med offentliggarelsen af
Kommuneplantilleeg nr. 3 og lokalplan 2.01.
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Bestemmelser

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

81.1 Formal

Lokalplanens formal er at sikre at:

der opfares etagebolighebyggelse og reekkehuse med hgj arkitektonisk kvalitet,

der etableres udendgrs opholdsarealer med hgj kvalitet og en hgj grad af biodiversitet,
der etableres forbindelser mellem lokalplanomradet og det omkringliggende omrade,
der etableres baeredygtige tiltag samt klimatilpasningslgsninger.
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§ 2 Omrade og
zonestatus

§2.1 Afgreensning

Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa kortbilag_1 og omfatter falgende matrikler: 19dv,
19dx og 19dy Ishgj By, Ishgj

§2.2 Zonestatus

Lokalplanomradet ligger i byzone.
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§ 3 Matrikuleere
andringer

Matrikuleere aendringer méa kun foretages i det omfang at de er i overensstemmelse med
lokalplanens intentioner og formal.
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8 4 Anvendelse

Lokalplanomradet ma anvendes til boligformal, caféer, mindre butikker, og kreative
veerksteder. Alle former for anvendelse ud over boliger ma kun placeres langs veje og ud

mod Industriskellet 10.
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8 5 Bebyggelsens omfang
og placering

§85.1 Byggefelt og placering

Boligbebyggelse samt smabygninger skal placeres inden for byggefelter som vist pa
kortbilag_2.

Byggefelter og bygningshgjder som vist pa kortbilag_2 skal tydeligt markere sig som

seerskilte volumener ved fx forskydning i facade og etagehgjde.

85.2 Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma veere maksimum 110.

85.3 Bygningshgjde og etagefordeling

Bygningshgjden ma ikke overstige 17 meter og 5 etager.
Etagefordelingen skal opfares som vist pa kortbilag_2.

Etagehgjder skal stige fra Ishgj Strandvej og mod Industriskellet, s de hgjeste etager
placeres leengst mod vest som vist pa kortbilag 2.

85.4 Feelleslokale

Der skal etableres et feelleslokale i bebyggelsen pa minimum 40 mz.

§5.5 Altangange pa etagebebyggelsen

Mod gardsiden ma etableres altangange som kombinerede adgangs- og opholdsarealer.

Altangange ma ikke straekke sig over hele facadelaengden og der skal skabes
opholdsmuligheder i form af nicher med @gget dybde.

Nicher skal udformes sa de ikke forringer lysindfald for underliggende beboelsesenheder.
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85.6 Udhuse

Der ma opfares ét feelles udhus til opbevaring af redskaber til vedligeholdelse af faelles
opholdsarealer.

85.7 Affaldsstationer

Affaldsstationer skal placeres i de zoner der er vist pa kortbilag 2.

§5.8 Miljgstationer

Der skal opfgres én miljgstation til storskrald der skal placeres som vist pa kortbilag_2.

§85.9 Carporte/garager

Der ma ikke opfgres carporte eller garager i lokalplanomradet.

85.10 Udestuer og overdakninger

Der ma ikke opfagres udestuer eller overdaekning pa altaner og i haver.

§5.11 Byggelinje

Langs Industriskellet fastszettes en byggelinje fra matrikelskel pa 2,5 meter.

Note - Byggelinje

Ishgj Strandvej er via en servitut palagt en vejbyggelinje pa 20 meter fra vejmidte som
forbliver usendret.

§5.12 Sokkelkote

Bebyggelse der ikke er tilknyttet det haevede gardrum, hvor under den delvist nedgravede
parkeringskeelder er beliggende, skal opfares med en minimum sokkelhgjde pa 10 cm.

§5.13 Altaner

Der ma ikke opfgres altaner pa gavle der ligger i farste raekke ud mod Ishgj Strandve;.
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8§ 6 Bebyggelsens ydre
fremtraeden

86.1 Facader

Materialer, farver og variation

Facader skal udfgres hovedsagelig i naturmaterialer som blgdstraggne tegl i rede eller gule
nuancer, tree, skifer eller anden natursten. Dele af facader samt veern udfgres malet i en
traditionel farveskala som Kgbenhavner grgn RAL 9006, Mosgrgn RAL 6003, Irgran NCS
S3020-G10y, Mark rad RAL3009, Teglrgd/brunrad RAL 8004, Gammel okkergul NCS 5020-
Y20R og/eller Okkergul NCS 3060-Y20R. De mulige farver og materialer kan
sammenseaettes frit, men der skal pa facaderne fremsta et valg af forskellige materialer og
farver der skaber en arkitektonisk variation.

Der skal flere steder ggres brug af relief og forskydninger i facade fx som relief i tegl, tree
eller skifer pa klink.

Indgangspartier skal markeres med et skift i farve eller materiale ift. facadens
omkringveerende farve/materiale.

Vinduer skal vaere i aluminium og/eller tree. Trae og aluminium ma males i farverne: Sort,
hvid, Kgbenhavner gran RAL 9006, Mosgregn RAL 6003, Irgregn NCS S3020-G10y, Mark
red RAL3009, Teglragd/brunrgd RAL 8004, Gammel okkergul NCS 5020-Y20R og/eller
Okkergul NCS 3060-Y20R. Aluminium skal indfarves.

86.2 Altaner

Altaner ma ikke veere lukkede.
Altaner ma ikke overskride byggefeltet.

Altaner ma have et maksimalt fremspring pa 1,8 meter.
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Altaner og veern pa disse udfares malet i en traditionel farveskala som: Sort, hvid,
Kgbenhavner grgn RAL 9006, Mosgrgn RAL 6003, Irgran NCS S3020-G10y, Mgrk red
RAL3009, Teglrad/brunrad RAL 8004, Gammel okker gul NCS 5020-Y20R og Okkergul
NCS 3060-Y20R.

Underpladen pa alle altaner skal indfarves i samme farve som altanerne.

§6.3 Tag

Tage ma udfares som sadeltage, shedtag, tag med ensidig haeldning og ensidigt
kgbenhavnertage som vist pa skitse for tage.

Der opfares mindst to forskellige typer tag i bebyggelsen. Bygninger i 4-5 etager skal have
tage der straekker sig mindst ned over to etager i facade mod Industriskellet, for at sikre
nedskalering og variation i facade.

Tage udfgres i metalplader og i naturlige metalfarver som zink. Alternativt indfarvet i
Kgbenhavner gran RAL 9006, Mosgrgn RAL 6003, Irgrean NCS S3020-G10y, Mark rgd
RAL3009, Teglrad/brunrad RAL 8004, Gammel okker gul NCS 5020-Y20R og Okkergul
NCS 3060-Y20R.

Der kan etableres solceller pa bebyggelsens tage.

Der kan opfares tagterrasser pa bygningernes tage. Tagterrasser skal etableres pa tage,
hvor der skabes mindst mulig indbliksgener ift. de omkringliggende boligomrader.

Der kan opfares beplantede tage.

Note - Tag

2-3 etager 2-3 etager 2-3 etager 4-5 etager
Sadeltag Ensidig heeldning Shedtag Ensidigt Kebenhavnertag / bytag
solceller
. max17 m
kvist ovenlys -
kvist
. havegang || |
)/\‘ havegang \|H havegang \l\h havegang |
! 1 haavet
gardrum it
h d h d h d
avegace a\.rega e avega e t Tl. p|jnt 12 .

porl porl | B Ll
P-keslder

§6.4 Altangange pa etagebebyggelsen
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Veern ved altangange udfgres, helt eller delvist, som gitter for at sikre gode
vaekstbetingelser for slyng- og klatreplanter.

Altangange og gitter pa disse udfgres malet i en traditionel farveskala som: Sort, hvid,
Kgbenhavner grgn RAL 9006, Mosgrgn RAL 6003, Irgran NCS S3020-G10y, Mgrk red
RAL3009, Teglrad/brunrad RAL 8004, Gammel okker gul NCS 5020-Y20R og Okkergul
NCS 3060-Y20R.

Altangange skal beplantes med stedsgrgnne slyng- og klatreplanter af hjiemmehgrende
arter ud mod det haevede gardrum. Mod syd suppleres der med karaktergivende
blomstrende arter af blaregn mv.

86.5 Antenner og paraboler

Paraboler og antenner ma ikke veere synlige fra vej og skal placeres sa de er afskeermede
af omgivende haek eller fast hegn.

86.6 Udhuse

Udhus til opbevaring af redskaber til vedligeholdelse af feelles friarealer skal beklsedes med
lister af tree. Tagflader skal udfgres med tagpap og beplantning.

86.7 Affaldstationer

Affaldsstationer skal beklaedes med lister af tree og opfgres med grgnne tage.

§6.8 Miljgstationer

Miljgstationen skal bekleedes med lister af tree og med mulighed for gennemluftning.

86.9 Cykelparkering

Cykelparkering skal opfgres med sider i stalkonstruktion der er enten indfarvet i en af
folgende farver: Sort, hvid, kebenhavner grgn RAL 9006, Mosgrgn RAL 6003, Irgran NCS
S3020-G10y, Mark rad RAL3009, Teglrgd/brunrad RAL 8004, Gammel okker gul NCS
5020-Y20R og Okkergul NCS 3060-Y20R., bekleedt med lister af tree eller beplantet.

Overdaekket cykelparkering skal opfares med gragnne/beplantede tage.
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86.10 Tekniske anlaeg

Tekniske anleeg og installationer skal pa bebyggelser op til 3 etager vaere inddaekkede
saledes, at de indgar som en integreret del af bygningens arkitektur.
Pa gvrige bygninger skal tekniske anleeg og installationer etableres med en indrykning fra

facadelinjen pa min. 1,5 meter.
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8§ 7 Ubebyggede arealer
og beplantning

Bebyggelsens placering pa lokalplanomradet skaber flere faelles udearealer, der hver er
planlagt ud fra tilhgrende principper. De fremstar derfor ogsa med deres egen beplantning,
funktion, udtryk og karakter. De forskellige feelles opholdsrum betegnes som "Det heaevede
gardrum®”, "Det urbane rum", "Stiforlgb ved raekkehusbebyggelsen” og "altangange ved
etagebyggeri". Bestemmelserne for hver feelles udeareal beskrives derfor ogsa opdelt.
Derudover beskrives bestemmelserne for fasthegn, terraenregulering, belysning og oplag.

§7.1 Heevede gardrum

Gardrummet skal etableres efter principperne pa kortbilag_3.
Der skal etableres et landskab med variation i hgjdekoter.
Der skal etableres mindre nicher flere steder i gardrummet for ophold og aktivitet.

Der skal etableres flere starre plantehuller, hvor der skal plantes enten traeer, buske stauder
og graesser. Herunder: flerstammede, lys-abne treeer som Sydbgag, lldlgn, Baermispel og
Askebladet lgn. Der plantes buske som Rgd Hyld, Dvaerg Fyr, Rosmarin pil, ZAble- og
Hunderose. Der plantes graesser og stauder som Mosebunke, Blaaks, Russisk Salvie,
Havesandrgr, Lyng Aster mv.

Belaegning skal veere af tree, tegl eller grus. Belaegningen kan ogsa i mindre dele besta af
beton/betonfliser.

Der ma ikke etableres starre flader/omrader med belaegning/beplantning af ensartet
karakter som beton, fliser eller almindelig grees.

Der sikres niveaufri adgang til gardrummet fra parkeringspladsen. Den niveaufri adgang
skal indarbejdes pa en naturlig made eller udformes som et speendende landskabselement
for ophold og leg.

Der indarbejdes stensaetninger i gardrummet der bidrager til en gget biodiversitet.
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87.2 Urbane plads

Den urbane plads skal etableres efter principperne pa kortbilag_3.

Der skal etableres fast og robust beleegning, sa det er muligt at etablere boldspilsbane.
Der skal etableres opholdsfaciliteter med god solorientering.

Minimum én gavl skal beplantes med klatre- og/eller slyngplanter.

Der skal plantes traeer. Herunder: Navr, Koreansk ask, Hvidtjgrn og Frynseeg.

87.3 Stiforlgb ved raeekkehusbebyggelsen

Belaegning skal veere af trae, tegl eller grus.

Der plantes min. 1 tree pr. 5 m. Der plantes forskellige sorter af aeble, blomme og peere. Der
skal plantes haekplanter som Bgg og Klatre Hortensia i kantzonerne. Derudover plantes der
forskellige sorter af Ribs, Surbeer, Blabzer mv. Bunden daekkes af nektargivende stauder
som Skovjordbeer, Leegebaldrian, Isop, Julerose, arter af Storkenseb og Hgstanemone. Der
suppleres med saning af og sommerblomster og tuadannende graesser.

Der ma ikke etableres starre flader/omrader med belaegning/beplantning af ensartet
karakter som beton, fliser eller almindelig grees.

87.4 Altangange ved etagebyggeri

Gitter skal beplantes med stedsgrgnne slyng- og klatreplanter hjemmehgrende arter ud
mod det haevede gardrum. Mod syd suppleres der med karaktergivende blomstrende arter
af blaregn mv.

§7.5 Belysning

Pullerter pa stier og opholdsarealer ma have en hgjde pa maksimum 1,2 meter.
Belysningen pa parkeringspladser skal veere nedadrettet og ma ikke vaere bleendende.
Der skal vaere belysning pa facaderne der markerer indgangsdeare.

Der skal veere belysning ved miljgstation samt affaldsstationer.
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87.6 Hegn

Hegn skal pa lokalplanomradet veere levende hegn med en maksimum hgjde pa 1,60
meter.

| naboskel skal der adskilles med fast hegn i tree. Det faste hegn ma her veere maksimum
1,60 meter hgj.

| matrikelskel mod matrikel 19d og 19dz skal der afskeermes med fast hegn i tree i minimum
1.20 meter der skal beplantes med stedsegrgnne klatreplanter. Bestemmelsen geelder dog
ikke for omradet langs den Urbane plads, hvor der i stedet afgraenses med cykelparkering
og treeer. Der skal langs den abne plads dog afskaermes med et mindre tradhegn, for at
sikre, at bolde ikke rammer de biler der holder ved den naboliggende parkeringsplads mod
syd.

§7.7 Oplag

Der ma ikke etableres udendgrs oplag i lokalplanomradet.

§7.8 Stgjskaerm

Stajskeerm ud mod Ishgj Strandvej skal opfgres som en blanding af smabygninger og
beplantede gavle.

Stajskeermen skal beplantes pa inner- og yderside med forskellige arter af vedbend,
blaregn, vildvin og arkitektens trast. Minimum 50 % skal veere stedsegrgnne. Der skal
plantes 5 pr. lbm.

87.9 Befeestede arealer

Befaestelsesgraden pa lokalplanomradet er 0,62 for omradet som helhed.
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8§ 8 Ve]j, sti og parkering

§8.1 Vej

Adgangsvej til omradet skal ske fra Industriskellet som i vist i princippet pa_kortbilag 2.

Intern vej i lokalplanomradet udleegges som privat feellesve;.

Overgange pa veje, som vist pa_kortbilag_3 skal markeres tydeligt i belaegningen.

§8.2 Sti

Der skal etableres en offentlig intern stiforbindelse gennem lokalplanomradet til Ishgj
Strandvej og Industriskellet.

Der skal etableres flere interne og tveergaende stier gennem bebyggelsen som sikrer
sammenhangende forbindelser mellem boligerne og omradets udendgrs opholdsarealer.
Interne stier skal veere belagt med grus eller anden fast belaegning.

| det haevede gardrum skal stierne have organiske og bugtede forlgb.

88.3 Parkering

Parkeringsarealer inklusiv vendepladser skal etableres som vist pa kortbilag_2.
Antal parkeringspladser
Der skal etableres mindst 1 parkeringsplads per bolig.

Der skal udover parkeringsnormen etableres mindst 3 handicapparkeringspladser og
mindst 2 bushandicapparkeringspladser.

Parkeringspladsernes omfang

Almindelige parkeringspladser skal veere minimum 5 meter lang og minimum 2,5 meter
bred.

Parallel parkeringspladser skal veere minimum 5 meter lang og 2 meter bred.
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Handicapparkeringspladser skal have en leengde pa 5 meter ved en bredde pa 3 meter.

Handicapparkeringspladser til bus skal have en leengde pa 8 meter og en bredde pa 3,5
meter. De bagerste 3 meter af parkeringspladsen kan ligge pa feerdselsareal.

Langtidsparkering af starre kgretgjer og lystfartgjer

Der ma ikke forekomme langtidsparkering af starre karetgjer og lystfartagjer med en
egenvaegt pa over 3.500 kg som campingvogne og bade.

Bestemmelsen geelder ikke kortvarig parkering i forbindelse med flytning, renovering eller
lign.

Beleegning
Almindelige parkeringspladser skal etableres med betonarmeret grees.

Handicapparkeringspladser og bushandicapparkeringsplads kan etableres med fliser eller
anden fast belaegning.

Nedgravede parkeringslgsninger

En delvist nedgravet parkeringskeelder ma maksimum etableres 1,2 meter over terraen.
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§ 9 Klima og energi

89.1 LAR

Regnvand skal forsinkes inden for matriklen, saledes at der maksimalt afledes regnvand
svarende til en samlet aflgbskoefficient pa 0,5.

De interne forsinkelseselementer skal dimensioneres til at kunne tilbageholde en 5 ars
haendelse jf. serviceniveauet i spildevandsplanen.

Regnvandshandteringen skal forsinkes indenfor lokalplanomradet.

Regnvand skal opsamles i overfladiske forsinkelsesbassiner og/eller regnvandsbede og
afledes/fordampes/anvendes synligt pa de feelles opholdsarealer mellem bygningerne.

Overfladevand fra parkerings- og vejarealer skal ledes til eksisterende regnvandssystem.

§9.2 Grgnne tage

Der skal etableres beplantede grgnne tage pa alle overdeekkede cykelskure.

§9.3 Solceller

Der kan etableres solceller pa tagflader. Derudover kan der etableres integrerede solceller i
bygningens facader.

Opferes der solceller pa facader skal de integreres i arkitekturen.
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§ 10 Forsyning

810.1 Lednings- og forsyningsanlaeg

Lednings- og forsyningsanlaeg skal udfgres som jordkabler.

§10.2 Spildevand og regnvand

Spildevand skal tilsluttes Ishgj Spildevand A/S via eksisterende spildevandsstik.

Overfladevand fra matrikler, herunder tage, parkerings- og vejarealer, ledes, efter
forsinkelse jf. gaeldende aflgbskoefficient for omradet, til eksisterende regnvandsstik.

810.3 Vand

Lokalplanomradet skal i henhold til vandforsyningsplanen forsynes fra Ishgj Vand A/S.
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§ 11 Grundejerforening

Hvis der sker en udstykning til eller oprettelse af ejerlejligheder, skal der oprettes en
grundejerforening med medlemspligt. Grundejerforeningen skal varetage de feelles arealer

og anliggender.
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§ 12 Forudseetninger for
Ibrugtagen

8§12.1 Ny bebyggelse

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.

Pa lokalplanomradet er det muligt at anvende lempede stgjkrav jf. planlovens § 15, stk. 2,
nr. 26, hvis der kan etableres afskeermningsforanstaltninger mv. der kan sikre fremtidig
anvendelse mod stgjgener, jf. planlovens § 15a i omrader for blandede byfunktioner jf.
planlovens § 11b, stk. 1, nr. 2. Der skal derfor etableres ngdvendige
afskeermningsforanstaltninger, saledes at Miljgstyrelsens stgjgraenseveerdier indvendigt i
boliger overholdes, far end bygningerne kan tages i brug.

Pa lokalplanomradets naboliggende grund ligger der i dag et autoveerksted med tilknyttet
autolakerer der arbejder med reparation og lakering af biler. Ved tilsyn i marts 2023 blev det
konstateret, at virksomhedens afkast leverer emissioner i en grad, der i lokalplanlaegningen
er vurderet til at kunne pavirke projektet pa lokalplanomradet. Miljgstyrelsens
graenseveerdier for luftforurening kan derfor ikke overholdes, safremt der placeres falsom
anvendelse som fx boligomrade pa det naboliggende lokalplanomrade. Mulige lgsninger og
afveergeforanstaltninger skal derfor defineres, dokumenteres og etableres, sa
Miljgstyrelsens graenseveerdier for luftforurening overholdes, inden der kan udstedes en
ibrugtagningstilladelse.

Far en ibrugtagningstilladelse kan gives, skal der etableres afvaergeforanstaltninger ift.
oversvgmmelse af regnvand der sikrer byggeriet mod en 100 ars regnhaendelse. Den
tekniske lgsning herpa skal ogsa dokumenteres. En mulig lgsning kan fx vaere en fastsat
sokkelkote.

Bebyggelsen skal veere tilsluttet vandveerk og det offentlige kloaksystem.
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§12.2 Anleeg af vej, parkeringsareal, sti og
feelles udearealer

For bebyggelse kan tages i brug skal:

 parkering, vejadgang og stier i omradet veere anlagt efter bestemmelserne i § 7,

e beplantning, landskab og regnvandshandtering veere etableret efter 8§ 8 og § 9,

* bebyggelsen separatkloakeres og tilsluttes kloaksystemet efter Ishgj Kommunes
anvisning.
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8§ 13 Servitutter

§13.1 Aflysning af servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over andre tinglyste servitutter der har

Lokalplan 2.01 (Forslag)

betydning for bygge- og anleegsarbejder. Der gares opmaerksom pa, at ikke alle rar, kabler

eller ledninger er tinglyst. Derfor skal relevante forsyningsselskaber hgres, inden

jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,

vandledninger, flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Nedenfor ses en servitutoversigt gaeldende for omradet, hvor der ogsa er vist de servitutter

der skal ophaeves ifm. endelig vedtagelse af lokalplan 2.01

Ejer:
Ejendommen Industriskellet 9 ApS

CVR-nr. 28506465

Skou Ejendomme Ishgj ApS

CVR-nr. 28506465

Servitutredegarelse
Sag 21798

Industriskellet 9-11-13, 2635 Ishgj
Matr.nre. 19dv. 19dx og 19dy Ishaj By, Ishaj

T

Den 2023.02.04

Berge Tvilum

Landinspekior Berge Tvilum

Twllum Landinzpaktarfirma A%
Herredsvejen 14, 3400 HEersd

Telefon: 4325 1100

btbvium.dk
Mo bvium. gk

T

Tvilum

Dafo: 2023.02.04 T\Fil um
11_G_261 (07.08.1962 907132-11 Dok om grundejerforening my Sav i Pilgt tll at vaere mediem af en grundejerfarening omfatet at Ishig] Kommune Aflyses | ny kkalplan
omrddet mallem Ishelvel, GI. Kege Landeve], Lile Velled og 5- 201
panearealal.
11_G_638 [24.09.1953 1124511 Dok om byggeinies my 19dv, 120, [19dv, 190,  [Vedr. Dyggeinjer langs Gl. Kege Landeve] obennavns Amts Vejinspetorat  |[Ingen
15dy 15dy
11_@_172 [05.04.1356 TE11 Dok om adgangsbegramnsning my |19y, 190k, |13y, 19dx, vedr. adgangen Ul hovediandaye| nr. A 2 | Kebenhavns Kebennavns Amtsrad Ingn
15y 18dy amisrdoskreds, GlLiege Landeve) pd strasiningen 113 staden
Kananhawns graense ved Flazkekmoen ti
Roskiige amisridskreds graense ved Lile Veped (km £,513 -
17.455).
4 11_G_261 [18.07.2005 0752-11 Dok. om Mispensation fra byggelinia  (10dv, 190x | 154y, 150% P3 glendommens matr.nr . 19dv oJ 190% begge sha] By, Isha)  (Kobemnavns Amts Veinspektorat  (Ingsn
kan ger etablerss haqn, & reklameskit, befeetet areal,
regrvandsorende og regrvandsiedninger | byggeliniearealet ved
1andeve] 508, {Isho| Strangve]) pd dennes vestige side |6t ca.
17.165-17.225 km.
1 11_G_247 [07.08.1962 10310-11 Dok om grundejerforening my Sdx 1 5dx Filgt tll at vesre mediem a1 en grundejerforening omfatet at Ishg] Kommune | Aflyses | my lokalplan
omridet mallem Isheve], Gl Kage Landeve), Lile Velied og 5- 201
baneareaial.
1 11_G_523 (O7.DB.1852 10312-11 Dok om grundejerforening mv iady 1ody Pilgt 2l at veere medlem af en grundejerforening omfatiet af Ishe| Kommune

omrddet mellem ishelvel, Gl Kege Landevel, Ll Velied og 5-
banearealet.

[ Aflyses | ny okalplan
2m
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§ 14 Retsvirkninger

814.1 Midlertidige retsvirkninger

Ved endelig vedtagelse og offentliggerelse af lokalplan 2.01 Boligomrade, Industriskellet 9-
13 opheeves dele af lokalplan 1.11.3 Erhvervsomrade ved Ishgj Strandve;.

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 8§ 17 et midlertidigt foroud mod udstykning, bebyggelse og
agendring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan
fortseette som hidtil.

Lokalplanforslaget er i offentlig hgring i 8 uger. Nar denne frist for indsendelse af
indsigelser, forslag og kommentarer er udlgbet, kan der ifglge planlovens § 17, stk. 2 opnas
tilladelse til en udnyttelse af eiendommen, 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, forslaget omfatter, ikke udnyttes pa en made, der kan
foregribe indholdet af den endelige plan.
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Vedtagelsespategnelse

Vedtagelsespategnelse

| henhold til § 24 i Lov om planleegning vedtages forslaget til lokalplan af Ishgj Byrad 5.
september 2023.

Pa byradets vegne

Borgmester Kommunaldirektar
Merete Amdisen / Kare Svarre Jakobsen
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Kort og bilag

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

fysiske afgraensning og disponerering af omradet.

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

derfor ikke bindende.

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa vaere andre bilag.
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Kortbilag 1 Lokalplanens
afgraensning og
eksisterende forhold
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Kortbilag 2 Bebyggelsens
omfang og placering

L | E N

Bilag 2 - Bebyggelsens omfang Industriskellet

Signatur:
inkall :
Byggegrense =00 sieesasssass

Grundaftryk, planlagt
bebyggelse

f—— Byggefek === o=ssmssssssee
Port —

Indkarsel —_—

Stiforbindelse Gl

Areal til Vej og

parkering

Byggefelt: Renovation, foe—

miljastation, cykelskure —_

2 etager (N

w1 | O e,

3etager ST
4etager ———

5 etager

L]

Ishaj Strandvej

ISH@J
Baolighebyggelse for Bygherre Tanmia A'S og Momentumplus pa Industriskellet § ishaj
g - b " afs, ig

E pepirfarmat: 42«30cm
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Kortbilag 3 Ubebyggede
arealer

- - -

Bilag 3 - Ubebygget arealer

[' signatur:
Lokalplansomradde = = ceccccccaas
— Stajskarm —
= Belagteflader
Graes og stauder
: % ) Stauder og sten
; Armeret graes
Vandrende L
. Buske tilpasset karakter »
. Hazk -
Vejtraser .
Karaktertraeer C:I
Frugttraer &
ISH@J
Bolighebyggelse for Bygherre Tanmia A/S og Momentumplus pd Industiskelet | ishaf
el afs,

I popirformat: 42x30cm
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Kortbilag 4 Situationsplan

: -+ — 7|

Bilag 4 - Bebyggelse

uuuuuuuuuu
Fraishus

apgang

ISH@J 1:500
Bolighebyggelse for Bygherre Tanmia A/S og Momentumplus pd Industiskelet | ishaf
Ip g - feg ol als, forelablg

| popirformat: 42x300 m
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Skyggediagram

Industriskellet /skyggediagram marts/jevndegn Industriskellet /skyggediagram juni

20, Juni ki 12.00

21. marts ki 15.00 21, marts ki 17.00
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Miljgrapport
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