Forslag

Lokalplan 1.72

Raekkehusene Musvitten, Jeegerbuen

2 O 1 5 ' Ishej Kommune
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Hvad er en lokalplan?

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

En lokalplan fastlegger de konkrete rammer for realiseringen
af de mal, der er udstukket i den mere overordnede kommune-
plan.

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 endringer.

Lokalplanen bestar af to dele; redeggrelse og lokalplanbe-
stemmelser.

Redeggrelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund,
mal og indhold. Den beskriver lokalplanomrédets eksisterende
forhold, hensigterne for den fremtidige planleegning samt for-
hold til den overordnede og anden lovgivning. Lokalplanbe-
stemmelserne udger den juridiske del af planen. Her opsum-
meres lokalplanens indhold i retningslinjer, som er galdende
for alle ejendomme i lokalplanomradet.

Byradet skal sikre, at bestemmelserne overholdes.



Lokalplan 1.72

REEGAEISE ..o 4

Lokalplanens fOrmal ............cccvvveveeiveveveeeeeeeeeee e 4
Eksisterende fornold ..o 4
Lokalplanomradets afgreensning............ccoceeeeeveeeeeeevsveevenennns 4
ANVENAEISE ... 5
BebYQOeISE. ..o 5
Ubebyggede arealer ... 5
Fremtidige fOrhold .........ccooeiiiiiii 7
ANVENAEISE ... 7
BebYQOeISE. ..o 7
Ubebyggede arealer ... 8
Overordnet planlzegning.......cccooeeeririeieie e 10
@vrig planleegning 0g 1oVGIVNING .....cooiiiiiiiieeee e 13
BEStEMMEISET ... 17
§1. Lokalplanens formal ...........ccccooveviieeeiinniccereenennns 17
§2.  Omrade 0g ZONEStAtUS ........ccvvverererirerereriiieeeeerererenans 17
83, UdStyKNiNG......cocvoveierieieisiseieeee e 17
84, ANVENCEISE.....oiiiiiccee e, 17
8 5.  Vej, sti og parkeringsforhold ..o, 18
86.  FOrSYNING ....ccocooriiiiiiiiirese e, 18
8 7. Bebyggelsens omfang og placering .........c.ccccooerveuennen. 19
§8. Bebyggelsens ydre fremtraeden..........cccceevveivieriennnen, 19
89.  KIimMa 0g ENErgi ..cooeerveiriirieirierieese e 20
810. Ubebyggede arealer.........ccccooeveiieneiineneineneee, 20
811, Belysning....ccooeoiiiniiiiiieere e 22
8 12. Forudsetninger for ibrugtagen .........cccoeoeevreneennen. 22
813.  Aflysning af servitutter..........coccoovereiiencinenecnen, 22
§14. Ophevelse af lokalplan ..........ccccccocervvieiiieicinienne, 22
815, REtSVIrKNINGEr ...covveveiiiccecee e, 23
MindretalSudtalelse ...........cooeieiiiii e 24
Kortbilag 1 Eksisterende forhold ...........ccccooviiiiiiiiiiiceeee 25
Kortbilag 2 Bebyggelsens omfang og placering ...........cccocvevveivennne 26
Kortbilag 3 Veje, stier 0g parkering.........cocoeeveveevieiieiieiieseeceennn 27
Kortbilag 4 Ubebyggede arealer ...........cocoovviviiiiiiiiiecicceeceee e 28
Bilag 1 Hlustration af facade ...........cooveveieiiiieiiieeee e 29
Bilag 2 MilJ@SCreening.......ccceoeiiiieiieieieeeee e 30
3



Ishgj Kommune med visning af Ishgj By og infra-
struktur. Den bld markering er placeringen for
lokalplanomradet.

-~

Jeegerstien med lokalplanomrade til vénstré:og
sterende reekkehusbebyggelse til hgjre.

Lokalplan 1.72

-~

eksi-

Redeggrelse

Baggrund

Daginstitutionen Musvitten blev nedlagt i slutningen af 2013
pé grund af sammenlagning med institutionen

Traekronerne. | 2014 indsendte Postfunktionzrernes Andelsbo-
ligForening (PAF) og Triarc Arkitekter et skitseprojekt pa 14
rekkehuse som et alment boligbyggeri pa den gamle instituti-
onsgrund.

En &ndring i anvendelsen af omradet kraever en ny lokalplan.

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at fastsatte bestemmelser for place-
ring, omfang og udseende af de 14 raekkehuse. Lokalplanen vil
desuden have bestemmelser for belaegning, tilgengelighed,
parkering samt belysning.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradets afgraensning

Lokalplanen omfatter matrikel 16gm, Ishgj By, Ishgj og en del
af det eksisterende parkeringsareal matrikel 7000u, Ishgj By,
Ishgj. Arealet udger ca. 1.900 m?. Lokalplanomradet er af-
greenset af Jeegerstien mod vest, som er en offentlig
gang/cykelsti med forbindelse til Vejlebroskolen, to forbindel-
sesstier (én ved den nordlige afgreensning og én ved den sydli-
ge), der forbinder Jaegerstien med den eksisterende bebyggel-
ses baghaver. Mod gst afgreenses omradet af adgangsvejen Jee-
gerbuen, der ud for lokalplanomradet ender ud i en felles par-
keringsplads.

Zonestatus
Lokalplanomradet ligger i byzone.

Det omkringliggende omrade

Lokalplanomradet er en del af bebyggelsen Jaegerbuen, som er
et omrade med ejerboliger i form af en reekkehusbebyggelse i
to etager og en enkelt reekke med ni gardhuse i én etage. Deres
boligstarrelse er pa ca. 138 m”. Rekkehusene ligger med haver
til begge sider. (Se luftfoto pé side 5.)

Bebyggelsen har et differentieret trafiksystem med med biltra-
fik og fodgeaengere/cyklister adskilt. Adgangsveje er fra Jeger-
buen og Vejlebrovej. Mens interne stier forbinder hele bebyg-
gelsen med Jeegerstien, som farer videre hen til naboomréadet
Ishgj Centrum, Ishgj Station og Ishgj Bycenter.

Hele bebyggelsen har facader af lys beton og saddeltage i
merk bglgeeternit med malede treelister i gavlens trekant. Vin-
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duer og dare er i mgrkt malet tree. Haverne er omgivet af sted-
segrgnne ligusterhaekke.

Umiddelbar nord for Jeegerbuen ligger Ishgj Centrum, som er
et af de farste etagebyggerier, fra da Ishgj blev udbygget om-
kring 1970. P4 den anden side af Ishgj Strandvej ligger
Strandomradet, der oprindeligt var et sommerhusomrade, og
som i dag har udviklet sig til et villakvarter.

Anvendelse
Lokalplanomradet anvendes i dag til offentligt formal.

Bebyggelse

Lokalplanomradet er bebygget med en institution i ét plan op-
fart i 1975, som resten af Jeegerbuen. Den er bygget med de
samme materialer som resten af omradet, beton, traebekleed-
ning ved gavl og med sort bglgetag. Bygningen er placeret i
matriklens nordlige hjarne parallelt med Jaegerbuens bebyg-
gelse med indgang fra Jaegerstien.

Som bygning har institutionen ingen kulturhistorisk beva-
ringsveerdi.

Ubebyggede arealer

Terrenet i lokalplanomradet falder fra vest mod gst. Det er i
niveau med Jeegerstien og har et fald pa 75 ¢cm ned mod den
syd-gstlige afgreensning ved parkeringspladsen ved Jaegerbuen.
Faldet er starst ved skellet mellem lokalplanomradet og parke-
ringspladsen.

Kig til institutionens legeplads set fra den feelles
parkeringsplads Institutionens legeplads ligger i den sydlige del af matriklen og

har en forhgjning, der blev brugt som en del af legepladsen.

|sh¢|‘$t§tl§n
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Lokalplanomréde og parkeringsplads sammen med
de eksisterende reekkehuse

Lokalplan 1.72

Beplantningen er ikke udpeget som bevaringsveerdig og kan
feeldes ved opfarelse af reekkehusene.

Vej, sti og parkeringsforhold

Lokalplanomradet ligger for enden af adgangsvejen Jaeger-
buen, som ender ud i en parkeringsplads. Jegerbuen er en
kommunal vej.

P4 tre andre sider stader lokalplanomradet op til Jeegerstien,
der er en del af det kommunale stinet og to stier, der forbinder
bebyggelsen med Jaegerstien.

Der er ingen eksisterende veje, stier eller parkering pa matrikel
16gm Ishgj By, Ishgj. Lokalplanomréadet er udvidet med en del
af det eksisterende parkeringsareal.
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Fremtidige forhold

| det folgende beskrives de fremtidige muligheder i omradet
som fglge af lokalplanen.

Lokalplanomradet

Intentionen med lokalplanen er at give mulighed for at opfare
14 reekkehuse til udlejning pé den tidligere institutionsgrund.
Bebyggelsen bliver opfart som en selvstendig syd/nord gaen-
de reekkehusbebyggelse i forlengelse af de eksisterende raek-
kehuse ud mod Jeegerstien. En bebyggelsesform der ligner den
omkringliggende bebyggelse i omradet, og derfor falder natur-
ligt ind i omgivelserne.

Grundstarrelsen er pd 98 m? og bliver bebygget med boliger i
to etager pd 90 m? i alt. De 14 raekkehuse har som de eksiste-
rende reekkehuse for- og baghave.

Raekkehusenes boligstarrelse og ejerskab vil tilfare kvarteret
en stgrre variation af boliger.

Bebyggelsen vil i modsetning til de eksisterende reekkehuse
ikke have egen parkeringsplads ved eget hus. Parkeringsplad-
ser bliver derimod anlagt som en udvidelse af den eksisterende
feelles parkeringsplads.

Inden for lokalplanomradet anlagges en sti, hvorfra der er ad-
gang til reekkehusene og forbinder til de eksisterende stier,
som lgber langs den sydlige og nordlige ende af lokalplanom-
radet.

Zonestatus
Lokalplanomradet ligger i byzone.

Anvendelse
Lokalplanomradet skal fremadrettet anvendes til boligformal.

Bebyggelse

De 14 reekkehuse er udformet, sa de pa harmonisk vis indpas-
ser sig i den nuvarende reekkehusbebyggelse i omradet. Deres
hgjde, udformning og materialemassige fremtoning tager ud-
gangspunkt i de omkringliggende bygningers udseende. Desu-
den giver placeringen af bebyggelsen gode private uderum
med en god solorientering, morgensol pa indgangssiden og af-
tensol p& havesiden. Pa begge sider af rekkehusene kan der
veere udhuse, hvor der er mulighed for opbevaring af bl.a. cyk-
ler og haveredskaber.

Facaderne vil fremstd i lys puds, vinduer og dgre i en mat
merk lakering. Tag udfares som saddeltag med profilerede
metalplader. Materialevalget skal signalere hgj kvalitet, sa be-
byggelsen bliver set som et positivt bidrag til omradet.



@verst: Facade mod Jegerstien og baghave.
Nederst: Facade mod nyanlagt sti og forhave
med udhus.

P& begge facader og udhus ses espalier som et
gennemgaende element i byggeriet.

Illustration: Triarc Arkitekter
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Facader pa begge sider af boligerne har et centralt parti af tree-
lister, der tillader individuel beplantning af facaderne og fun-
gerer som planteespalier. Pa facaden mod baghaven er der
desuden mulighed for at montere markiser med en fastlagt ud-
formning og stoffarve. Det betyder, beboerne har mulighed for
at traekke ind i skyggen om sommeren, og det vil forbedre an-
vendelsen af haverne.

Udhuse vil fremsta med planteespalier med vandret trzelis-
tebeklaedning pa fibercementplader, der giver mulighed for, at
planter kan vokse op af facaden. Derudover kan udhusene op-
fares med ensidet taghaldning eller med fladt grant tag. (Se
’Grenne tage’, side 9)

De beplantede facader pa udhus og reekkehusenes facader vil
give bebyggelsen et varieret og grent udtryk som kontrast til
den preecise facadearkitektur.

Ubebyggede arealer

Den eksisterende beplantning bevares ikke, fordi de hgje traeer
ud mod Jaegerstien vil skygge for de nye haver. Den gvrige
beplantning kan ikke indpasses i den nye bebyggelse. Dog vil
de individuelle haver blive indrammet af haekke ligesom den
omkringliggende bebyggelse, s& projektet beholder stedets
grgnne profil. Hekke skal vaere ligusterhakke, som er granne
hele aret.

Forhaverne bliver belagt med fliser, hvor fugerne giver mulig-
hed for at optage en del af regnvandet til nedsivning. Bagha-
verne far terrasser af fliser. Resten af haverne vil blive grenne
og beplantede med mulighed for et mindre udhus til diverse
haveredskaber.

Niveauforskellen mellem parkeringsplads og lokalplanomréadet
bliver udnyttet til beplantning af mindre buske eller lav be-
voksning, der skaber en gran og aben forbindelse mellem par-
keringsplads og sti. Samtidig fungerer det som et regnvands-
bed.

Langs skellet mod Jeegerbuen nr. 39 plantes en raekke traeer
sammen med bunddakke/mindre buske, sa skellet mellem de
to matrikler bliver gran. (Se kortbilag 4)

Vej, sti og parkering

Parkering til reekkehusene tilvejebringes ved en udvidelse af
den eksisterende parkeringsplads ved grundens skel mod
syd/gst. Her anlaegges 14 parkeringspladser, hvoraf den ene er
en handicapparkeringsplads med ekstra bredde.

Der vil blive anlagt en rampe fra parkeringspladsen op til stien
for gangbesvarede og karestolsbrugere.
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Stien i lokalplanomradet vil blive belagt med en jeevn flisebe-
leegning, der er velegnet for gangbesverede og karestolsbruge-
re.

Belysning

Lokalplanen giver mulighed for belysning pa husmuren ved
indgangsdgren og pa udhusene ved stien for at markere den
enkelte bolig og give tryghed pé stien. Armaturerne skal vere
ensartet, lavtsiddende og med nedadrettet belysning, sa de af-
giver en intimt lys. Lyskilden skal vaere LED-lys, da de er
energibesparende, og i trad med reekkehusene som er lavener-
gibyggeri. De giver en ogsa god farvegengivelse.

Lokalplanen sikrer, at parkeringspladsen bliver belyst med ga-
delygter, s& det er et trygt sted at feerdes. Stien og rampen sup-
plerer den overordnede belysning med pullerter, der har et
nedadrettet lys. Pullerter pa stien skal have et sammenspil med
belysningen pa udhusene, sa de supplerer hinanden.

Klima

Solceller

For at understatte de 14 reekkehuses beeredygtighed vil lokal-
planen muliggare at opsatte solceller pa begge sider af taget.
Solcellerne kan opszttes hgjt oppe pa tagryggen, sa de far en
karakter af et rytterlys.

Grgnne tage

Lokalplanen giver mulighed for granne tage pa udhusene i
forhaven, der kan forsinke regnvandet. Samtidig med at de kan
bidrage til omradets grenne profil. Det overskydende regnvand
fra taget vil blive ledt ned i stenvandrenden i stien med en
nedgravet faskine, der hjelper til nedsivning.

LAR (Lokal Afledning af Regnvand)

Der er foretaget jordboringer i lokalplanomradet, der har vist,
at jordbunden er leret, hvilket ikke giver gode forhold til lokal
nedsivning.

Der bliver i lokalplanen sikret areal til beplantning i baghaven
for at opnd naturlig nedsivning af regnvand i sterst mulig om-
fang. Derudover har haverne i skel haekke og bede, hvor der
ligeledes er mulighed for nedsivning.

P& grund af jordforholdene og de darlige forhold for nedsiv-
ning bliver der anlagt en dben vandrende i beleegningen pa sti-
en, hvorfra overskydende regnvand vil blive ledt videre til det
kommunale regnvandssystem, s& regnvand ikke render ud pa
parkeringspladsen og adgangsvejen.
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Overordnet planlaegning

En lokalplan ma ikke stride mod den overordnede planlag-
ning, der er sammenfattet i kommuneplanen. | det falgende
beskrives den overordnede planleegning, der er bestemmende
for lokalplanen.

Fingerplan

Ishgj Kommune er omfattet af Fingerplan 2013, som er et
landsplandirektiv for hovedstadsomradets planlagning. Ishgj
er beliggende i det ydre storbyomrade mellem den sydlige
grenne kile og kystkilen.

Fingerplanen abner mulighed for, at der kan ske en intensive-
ret udnyttelse af omraderne omkring stationerne. Ifglge finger-
planen skal kommuneplanlaegningen 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 begraense udleegning af ny
byzone.

Ishgj Station er udpeget som knudepunktstation for den kollek-
tive trafik og er centralt placeret i kommunen. Ved knude-
punktstationer skal der tilstreebes en bebyggelsestathed til
kontor og centerformal med en bebyggelsesprocent pa mindst
100 og til boligformal mindst 25 boliger pr. 10.000 m? (1 ha).
Ishgj Station vil endvidere blive fremtidig endestation for en
letbane, der karer mellem Ishgj og Lundtofte i nord langs Ring
3.

Lokalplanomradet ligger i en afstand pa 450 meter til Ishgj
Station og ligger dermed inden for det stationsnzre kerneom-
rade. Det giver mulighed for at udbygge omradet med byfunk-
tioner, som pa grund af arealudnyttelse, arbejdspladstaethed,
starrelse eller besggsmanstre har en intensiv karakter, herun-
der teet boligbebyggelse.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplan 2013.

Kommuneplan

Kommuneplan 2014 indeholder visioner for udviklingen i
kommunen, retningslinjer og rammebestemmelser for bystruk-
turen med erhverv og detailhandel, kulturarv, trafik, miljg,
klima og natur, der skal respekteres i lokalplanleegningen.

Lokalplan 1.72 Reekkehusene Musvitten, Jeegerbuen er i
Kommuneplan 2014 en del af rammen 1.B.13 Jsegerbuen.

10



Lokalplan 1.72

1.B.13 Jaegerbuen

Hovedanvendelse Boligformal

Zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent Maks. 45 for omrade som hele
Maks. antal etager 2

Maks. bygningshgjde 8,5

Bebyggelsesart Taet-lav

Sarlige bestemmelser Det er muligt at placere kon-

tor- og serviceerhverv i det

stationsnaere kerneomrade
A

seerlig betydning for lokalplanomradet har Kommuneplan
2014 generelle bestemmelser for tet-lav bebyggelser om par-
keringsnorm pa 1,5 parkeringsplads per bolig og grundstarrel-
ser ned til 200 m?, hvis der forefindes fallesarealer for den
samlede bebyggelse.

Lokalplan 1.72 Raekkehusene Musvitten, Jeegerbuen fastsetter
en parkeringsnorm pé 1 parkeringsplads per bolig, en grund-
stgrrelse p& 98 m? uden at have et fllesareal og far en bebyg-
gelsesprocent pa 75.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan
2014.

Der udarbejdes derfor et kommuneplantilleeg nr. 1 til Kommu-
neplan 2014. Det omhandler en gget bebyggelsesprocent og
specifikke bestemmelser for parkeringsnorm, grundsterrelse
og feellesareal for lokalplanomrédet.

I den forbindelse med vedtagelsen af kommuneplantilleeg nr. 1
vil lokalplanomradet fa sin egen kommuneplanramme.

1.B.25 Reekkehusene Musvitten

Hovedanvendelse Boligformal

Zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent Maks. 75 for den enkelte ma-
trikel

Maks. antal etager 2

Maks. bygningshgjde 8,5

Bebyggelsesart Teet-lav

Serlige bestemmelser Grundstarrelser for det enkelte

reekkehus er 98 m?

Parkeringsnormen er 1 parke-
ringsplads pr. bolig, hvoraf én
parkeringsplads skal anleegges
som handicapparkeringsplads

Lokalplan
Lokalplanens omrade er omfattet af lokalplan nr. 1.33 Rakke-
husbebyggelsen Jaegerbuen, Jeegergarden mv.

Anvendelsen for lokalplanomradet i lokalplan 1.33 Raekke-
husbebyggelsen Jaegerbuen, Jeegergarden mv. er offentligt

11



Lokalplan 1.72

formal. Der skal derfor udarbejdes en ny lokalplan, der &ndrer
anvendelsesbestemmelserne til boligformal, for at der kan op-
fares reekkehuse i lokalplanomréadet.

Lokalplan 1.33 Rakkehusbebyggelsen Jeegerbuen, Jegergar-
den mv. ophaves delvist ved offentliggarelsen af den endelige
vedtagelse af lokalplan 1.72 Rekkehusene Musvitten, Jeeger-
buen.
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@vrig planlegning og lovgivning

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

Museumsloven

I udarbejdelsen af lokalplanen er der foretaget en forhgring
hos Kroppedal Museum for at afklare om mulige arkeeologiske
fund i omradet. | den forbindelse er der ikke registreret fund af
arkeologisk interesse i omradet. Hvis der mod forventning
stedes pa fortidsminder under anleegsarbejdet er de omfattet af
museumsloven kap. 8 8 27, stk. 2. Arbejdet skal standses i det
omfang det bergrer fortidsmindet, og Kroppedal Museum, Ar-
kaeologi skal kontaktes.

Jordforureningsloven

Omradet er undtaget klassificering som ~lettere forurenet
jord”. De omrader, der bliver undtaget omradeklassificeringen,
er kendetegnende ved at veere yngre boligomrader. Det bety-
der, at der ikke skal ansgges om jordflytning, medmindre der
graves i offentlig vej eller omrader, der er klassificeret som
forurenet.

Kystnaerhedszone
Lokalplanomradet ligger i det kystnare byomrade og er der-
med inden for de 3 km, som kystnearhedszonen dakker.

Lokalplanen giver mulighed for 14 raekkehuse med en hgjde
pa 8,5 meter. De har samme hgjde som resten af bebyggelsen
Jaegerbuen og ikke vil kunne ses fra kysten.

En visualisering er derfor ikke pakravet.

Servitutter

Der er i forbindelse med forarbejdet til lokalplan nr. 1.72
Rakkehusene Musvitten, Jeegerbuen foretaget en gennemgang
af servitutter i omradet for at f& afklaret, hvilke der er foreneli-
ge med lokalplanen, og hvilke der ikke er forenelige, og derfor
ma ophaves.

Der er ingen servitutter, der ophaves med lokalplan 1.72
Raekkehusene Musvitten, Jegerbuen.

Drikkevandsinteresser
Ishgj Kommune er omfattet af Vandplan 2.4 for Kage Bugt.

Omrade med drikkevandsinteresser
Lokalplanomradet ligger i et omrade for drikkevandsinteresser
(OD).

En del af Ishgj Kommune er udpeget som omrade med drikke-
vandsinteresser. | OD-omrader skal der i videst muligt omfang
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sikres en tilstraekkelig uforurenet og velbeskyttet grundvands-
ressource. Det vil sige, at grundvandstruende aktiviteter skal
veere begraensede og skal ske pa nermere fastsatte vilkar.

Forsyning

Spildevand og regnvand

Det er kommunens mélsatning, 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. Befaestede arealer kan eksempelvis udfgres
som graesarmerede flader.

Nedsivning af regnvand fra veje og parkering, tagvand fra
byggeri og erhvervshygninger kraever tilladelse efter miljgbe-
skyttelseslovens bestemmelser.

Spildevand og regnvand, der ikke nedsives, eller pé anden ma-
de handteres lokalt skal afledes til kommunens offentlige spil-
devandssystem i overensstemmelse med kommunens spilde-
vandsplan.

Lokalplanomradet ligger i et separatkloakeret omrade.

Der er foretaget jordboringer i lokalplanomradet, der viser, at
jordbunden er leret, og derfor ikke velegnet til nedsivning.

Bebyggelse indenfor lokalplanomradet skal tilsluttes Ishgj
Forsynings kloaknet.

Varmeplanlaegning
Omradet er i dag tilsluttet kollektiv varmeforsyning.

Vandforsyning
Lokalplanomradet skal i henhold til vandforsyningsplanen for-
synes fra Ishgj Forsyning A/S — Ishgj Vand A/S

Klima og Energiplanlegning

LAR og Klimatilpasning

P& grund af de stigende regnmangder, der er blevet en stgrre
udfordring de seneste ar, har Ishgj Kommune vedtaget en Kli-
matilpasningsplan, som skal hjalpe med at forebygge og
mindske skaderne af skybrud.

Lokalplanomradet er blandt de 25 udpegede omrader i kom-
munen, hvor beregninger viser, at der er starst risiko for, at
oversvgmmelser i forbindelse med skybrud giver skader.

Ved nybyggeri skal der tages stilling til, hvilke tiltag der skal
anvendes for at afhjeelpe konsekvenserne af de store regn-
meengder. Regnvand skal holdes pa egen grund. Det kan for
eksempel ske ved at forsinke det ved brug af grgnne tage, ind-
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retning af areal pa terreen med regnvandsbede, hvorfra vandet
kan fordampe, etablering af underjordisk bassin til opsamling
af regnvand samt sikre at fast beleegning er permeabel.

Solceller

Kvarteret Jeegerbuen har mulighed for at opsatte solceller pa
sydvendte tage inden for et givent felt. De 14 raekkehuse bliver
opfart som lavenergihuse. Det er derfor naturligt, at de ogsa
far mulighed for at opszatte solceller, som underbygger tanken
om beeredygtige boliger. Dermed tilpasser de sig ogsa ind i
den eksisterende bebyggelse.

Grgnne tage

Grgnne tage bidrager effektivt til klimatilpasning, fordi de kan
optage op til 60-80 % af arsnedbgren. De optager, fordamper
og forsinker regnvandet og aflaster dermed kloaker og spilde-
vandsanlag for store mangder af vand.

Derudover er grgnne tage smukke at kigge pa, fordi de sma
tagplanter (fx stenurter og huslgg) eendrer farve i takt med ars-
tidernes skiften.

Der gives i lokalplanen mulighed for grenne tage pa udhuse.

Brand og redningsforhold

Tilkerselsvejen til omradet og lokalplanomradet bliver ikke
&ndret ved lokalplanen, og derved kommer der ingen a&ndrin-
ger i de nuveerende redningsforhold.

Af brandsikkerhedsmassige arsager kan reekkehusene ikke fa
opfart yderligere tilbygninger end beskrevet i projektet.

Renovation

Ishgj Kommunes affaldsplan tager udgangspunkt i en vision
om en bedre udnyttelse af affaldet. Det skal sikres, at ressour-
cerne i affaldet indsamles effektivt, s& en hgj grad af genan-
vendelse bliver mulig, samtidigt skal det vaere enkelt at sortere
affaldet.

Der skal tages stilling til, hvordan affald kan afleveres pa en
enkel made, og hvordan affaldet sorteres effektivt og hen-
sigtsmaessigt.

Bestemmelserne i kommunens regulativer for husholdningsaf-
fald og erhvervsaffald skal overholdes.

Lov om miljgvurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer,
lovbekendtggarelse nr. 939 af 03.07 2013 er lokalplanen omfat-
tet af loven, idet planen fastleegger rammer for fremtidige an-
lzeg og arealanvendelser og udarbejdes som grundlag for myn-
dighedens opgavevaretagelse.
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Hvorvidt lokalplanen skal miljgvurderes afhanger af, om pla-
nen fastleegger rammerne for fremtidige anleegstilladelser til
projekter, der er omfattet af lovens bilag 3 og 4 jf. § 3.1.1.

Der er udarbejdet en screening af lokalplanen jf. Bilag C.
Kommunen skal inden afgarelsen hgre bergrte myndigheder jf.
lovens § 4 stk. 3.

Ishgj Kommune har ved screening af lokalplan 1.72 Reekkehu-
sene Musvitten, Jeegerbuen i henhold til lov om miljgvurdering
vurderet, at de anvendelses- og bebyggelsesmuligheder, som
lokalplanen abner mulighed for, ikke vil medfare vaesentlige
miljgpavirkninger af omréadet. Pa denne baggrund er der truffet
afgarelse om, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport for
lokalplan 1.72 Raekkehusene Musvitten, Jeegerbuen.

Klagemulighed

Byradet har besluttet, at der ikke skal udarbejdes en egentlig
miljgvurdering. Afgarelsen kan paklages, for sa vidt angar ret-
lige spargsmal, hvorimod indholdet af screeningens vurdering
ikke kan paklages. Eventuelle klager rettes til Ishgj Kommune,
som videresender og kommenterer klagen til Natur- og Miljg-
klagenavnet.

Klagefristen er 4 uger fra annoncering af planforslaget, det vil

sige, at Ishgj Kommune skal have modtaget klagen senest den
8. juni 2015.
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Bestemmelser

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 587 af 27.05 2013 om planlagning
med senere lovaendringer fastleegges hermed falgende
bestemmelser for det i § 2 nevnte omrade.

§1.
11

1.2

1.3

8 2.

2.1.

2.2.

§3.
3.1

§4.
4.1

4.2

Lokalplanens formal
Lokalplanomradets anvendelse fastleegges til teet-lavt boligfor-
mal.

Lokalplanen fastleegger bestemmelser, der regulerer placering,
omfang og udformning af bebyggelse, sti og parkering.

Lokalplanen sikrer et ensartet udtryk i byggeriet, som er tilpasset
de omkringliggende bygningers form og materialeudtryk.

Omrade og zonestatus

Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa kortbilag 1 og omfatter
falgende matrikel 16gm, Ishgj By, Ishgj og en del af parkerings-
arealet pa matrikel 7000u, Ishgj By, Ishgj.

Lokalplanomradet ligger i byzone.

Udstykning

Den del af matrikel 7000u, Ishgj By, Ishgj, som lokalplanen om-
fatter, skal arealoverfares til matrikel 16gm, Ishgj By, Ishgj, for-
inden der kan meddeles byggetilladelse.

Anvendelse
Lokalplanomradet, som vist pa kortbilag 2, ma kun anvendes til
teet-lav boligbebyggelse samt fellesanlag.

Det er tilladt at drive virksomhed som liberale og service er-
hverv, der almindeligvis kan udfare i beboelsesomrader under
forudsetning af:

- At virksomheden drives af den, der bebor den pagaldende
bolig.

- At virksomheden efter Byradets skgn drives pa sadan en
made, at ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke
forandres, herunder ved skiltning eller lignende, og at omra-
dets karakter af boligomrade ikke brydes.

- Atvirksomheden ikke medfgrer ulemper for de omkringbo-
ende

- At virksomheden ikke medfarer behov for parkering i omré-
det, der ikke er plads til inden for lokalplanomradet.
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§5.
5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

§ 6.
6.1.

6.2.
6.3.

Vej, sti og parkeringsforhold
Sti
Der udlagges arealer til sti, som vist pa kortbilag 3.

Stier skal udfgres med fast beleegning sdsom betonfliser i en
bredde pa minimum 1,5 meter.

Tilgengelighed
Trappen fra parkeringsplads til sti skal minimum have gelender i
den ene side.

Kommentar:
Hvis trappen har en bredde over 1,1 meter, skal den ifglge byg-
ningsreglementet have geleender i begge sider.

Trappen fra parkeringsplads til sti skal vaere belyst. Armaturet
skal veere en pullert og have et nedadrettet lys.

Der skal anleegges en rampe fra parkeringsplads til sti, som vist
pa kortbilag 3.

Rampen skal have en haldning pd maksimum 1:20.

Rampen skal udfares med fast beleegning sasom betonfliser i en
bredde pa minimum 1,5 meter.

Parkering
Cykelparkering skal ske pa egen reekkehusgrund.

Der skal anleegges parkeringspladser svarende til mindst én par-
keringsplads per bolig, hvoraf én parkeringsplads er en handi-
capparkeringsplads, som vist pa kortbilag 3.

Parkeringspladser skal mindst veere 5 meter dybe og ma ikke ve-
re overdaekkede.

Der etableres en parkeringsplads til handicapbrug med en stor-
relse pd mindst 3,5 x 5 meter

Karearealet ud for parkeringspladser skal udfares med en bredde
pad minimum 7 meter.

Der ma ikke henstilles eller parkere lastbiler, varevogne med
egenvaegt pa mere end 3.500 kg, uregistrerede biler camping-
vogne, bade eller trailere.

Forsyning
Lednings- og forsyningsanlaeg skal udferes som jordkabler.

Spildevand skal tilsluttes Ishgj Spildevand A/S.
Regnvand skal i videst mulig omfang nedsives pa egen matrikel.
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87.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

1.7.

8 8.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsen skal opfares som tat-lav boligbebyggelse inden for
byggefeltet, som vist pa korthilag 2.

Der ma opfares op til 1.300 m? etagemeterareal.

Boligerne skal opfares med to etager.

Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 meter.

Hver bolig kan opfare et udhus pd maksimum 8 m? i indgangs-
haven og et udhus pd maksimum 4 m? i baghaven og placeres,
som vist pa kortbilag 3.

Hgjden pa udhuse ma ikke overstige 2,5 meter.

Yderligere smabygninger ma ikke opfares.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Raekkehuse

Bebyggelsens ydre fremtreeden skal veere i overensstemmelse

med facadetegningerne i lllustration 1.

Taget skal udfgres som symmetriske saddeltage med en held-
ning pa 15-30 grader.

Taget skal udfgres med enten falsede metalplader, bglgeplader i
metal eller fibercement og tagpap med lister.

Taget skal veere ensartet i farve, som skal veere med en belaeg-
ning i aluzink eller i farven sort.

Kommentar:
Aluzink er en belaegning, der bestar af aluminium og zink. Den
giver en overflade, der er naturlig og blank og minder om sil-

vermetallic.

Tagbeklaedning ma ikke vere reflekterende og ma ikke have en
glansveerdi hgjere end 10.

Tagrender og nedlgb skal udfgres i zink eller have zinkoverflade.

Ventilationsind- og udtag skal placeres pé tagryg, som vist pa il-
lustrationsbilag 1.

Ventilationsind- og udtag skal have en hgjde pd maksimum 50
cm.

Ventilationsind- og udtag skal have samme farve som tagfladen.

8.10. Facader skal fremsta i hvid puds.
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8.11.

8.12.

8.13.

8.14.

8.15.

8.16.

8.17.

8.18.

8.19.

8.20.

8.21.

§9.
9.1.
9.2.

9.3.

§ 10.
10.1.

10.2.

Facader skal suppleres med espalier i tree i et omfang, som vist
pd illustrationsbilag 1.

Espalier skal fremsta ensartet ubehandlet eller i farverne hvid,
gra eller sort.

Vinduer og dare skal fremstd ensartet i bebyggelsen i farverne
mark grd RAL 7016

Det er tilladt at opsatte markiser over vinduer/dgre i stueetagen
med en stoffarve i lys gra. Markiser og farver skal veere ensartet i
hele bebyggelsen.

Udhuse
Udhuse skal udfares af grd cementfiberplader og have en vandret
treelistebeklaedning som et espalier.

Espalieret pa udhuse skal fremstd ubehandlet eller malet i skala-
en fra hvid til sort. Det skal vare ensartet for hele bebyggelsen.

Tagene skal udfgres ensartet med fladt tag eller tag med ensidig
haldning mod sti.

Tagbekleaedning skal veere udfgrt som pa boligen eller med et be-
plantet tag.

Adgang
Der skal veere niveaufri adgang til det enkelte reekkehus fra sti.

Skiltning og parabolantenner
Skiltning og reklamer ma ikke opsattes.

Parabolantenner skal placeres pa terreen under en hgjde pa 1.8
meter.

Klima og energi
Der kan etableres beplantede tage pa udhusene i forhaven.

Der skal opsettes solceller og —fangere pa reekkehusenes tag,
som vist pa illustrationsbilag 1.

Der skal etableres vandrende pa stien, som vist pa kortbilag 4.

Ubebyggede arealer
Beplantning og ubebyggede arealer skal fremstd, som vist pa
kortbilag 4.

Belegning
De enkelte grunde mé& maksimalt have belaegning pa arealer, der
svarer til 12 m? p& havesiden og 19 m” p& indgangssiden.
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10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

10.15.

10.16.

Belegning i forhave og baghave skal veere robuste og fugerne
have en bredde, hvor der er mulighed for nedsivning.

Langs stien i lokalplanomradet skal der anlegges en &ben
vandrende, som vist pa kortbilag 3..

Kommentar:

Vandrende med nedgravede faskiner vil bade hjeelpe med lokal
nedsivning og lede overskydende regnvand til regnvandssyste-
met, sa det ikke samler sig pa parkeringspladsen.

Adgang
Der kan veere udgang med lage fra baghave til Jeegerstien.

Havelagerne skal veere ens i hele bebyggelsen.
Haveldger ma have en maksimum hgjde p& 160 cm.

Beplantning
Der skal plantes hakke, som vist pa kortbilag 4.

Hakke skal vare ligusterhek med en hgjde pa maksimum 1,8
meter

Hakke kan suppleres med et tradhegn i en hgjde op til 1,2 meter.

Parkeringsomradet skal adskilles fra sti med en plantemur eller et
skraende plantebed.

Kommentar:
En plantemur er en lodret mur af fx betonsten eller en gitterkon-
struktion hvor der kan gro planter op ad.

Et plantebed skal anleegges som et regnvandsbed med arter der er
egnet til at std under vand i perioder, sdsom fx Iris, storkenab,
daglilje, kornel, beermispel og kvalkved.

Treeer ved skel mod Jeegerbuen 39 skal veere af arten Hanespore
Tjarn, Crataegus crus-galli. Se kortbilag 4.

Terrzen
Parkeringspladser skal etableres i niveau med eksisterende faelles
parkeringsplads for Jeegerbuen.

Med undtagelse af § 10.17 ma der ikke terreenreguleres yderlige-
re i lokalplanomradet.

Oplag
Udendgrs oplag ma ikke finde sted.
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§11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

§12.
121

12.2

12.3

§ 13.

13.1.

§ 14.
14.1

Belysning

Sti, vej og parkering

Stien skal veere belyst og placeringen af armaturer skal ske i
samspil med belysning pa udhuse jf. § 11.6.

Rampen skal vare belyst, som vist pa kortbilag 3. Armaturet skal
vere en pullert og have et nedadrettet lys.

Pullertarmaturer ved trappe, rampe og sti skal veere ens.

Til belysning af parkeringsarealer skal de eksisterende gadelyg-
ter flyttes og placeres, sa parkeringspladsen bliver oplyst bedst
muligt, som principielt vist pa kortbilag 3.

Kommentar:

Med principielt menes der, at der som udgangspunkt er udpeget
placering for gadelygter ved parkeringspladsen, men at den ngj-
agtige placering kan justeres for at opna den optimale belysning
af parkeringspladsen.

Rakkehuse
Belysning ved hoveddar skal vare ensartet i bebyggelsen.

Pa udhusene ud mod stien skal der opsettes en ensartet, nedad-
rettet belysning, der markerer indgangen til den enkelte grund og
giver tryghed langs stien.

Forudseaetninger for ibrugtagen

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

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug farend stien i lokalplanom-
radet er anlagt med vandrende til regnvand.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug farend parkeringspladserne
er anlagt.

Aflysning af servitutter
Der er ikke tinglyst servitutter, der er uforenelige med lokalplan
1.72 Raekkehusene Musvitten, Jeegerbuen.

Ophevelse af lokalplan

Ved endelig vedtagelse og offentliggerelse af lokalplan
nr. 1.72 Raeekkehusene Musvitten, Jeegerbuen opheves lo-
kalplan nr. 1.33 Jaeegerbuen delvist for det omrade, der er
omfattet af denne lokalplan.
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§ 15. Retsvirkninger
15.1 Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byréadet,
ma de ejendomme, forslaget omfatter, ikke udnyttes pa en
made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.

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

Lokalplanforslaget er i offentlig haring i 8 uger. Nar den-
ne frist for indsendelse af indsigelser, forslag og kommen
tarer er udlgbet, kan der ifglge planlovens § 13, stk. 2 op-
nas tilladelse til en udnyttelse af ejendommen, som er i
overensstemmelse med lokalplanforslaget.

De midlertidige retsvirkninger gelder fra den dato, hvor
lokalplanforslaget offentliggeres og til den endelige ved-
tagelse af lokalplanen bekendtgares - dog hgjst i et ar ef-
ter forslagets offentliggarelse méa ejendomme, forslaget
omfatter, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan.

Vedtagelsespategnelse
I henhold til § 24 i Lov om planlagning offentliggeres forslaget til lokalplan af Ishgj Byrad 5. maj 2015.

P& byradets vegne

Ole Bjgarstorp / Ole Horskaer Madsen
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Mindretalsudtalelse

Ved Byradsmgdet den 5. maj 2015 forelagde Lennart Hartmann Nielsen og Ole Beckmann fra Venstre en min-
dretalsudtalelse om, at Venstre i forbindelse med den offentlige hgring af lokalplanen serindstiller, at man ikke
kan tiltreede opfarelse af almene boliger i det bergrte omrade.

Venstre er endvidere af den opfattelse, at der burde stilles starre krav til bygherre vedrgrende det klima- og mil-
jemaessige i det omhandlende byggeprojekt. Dette med henblik pa at kommunens klima- og energiplanlagning
opfyldes, herunder at kunne opfylde kommunens tilsagn om veerende klimakommune.
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Kortbilag 1 Matrikelkort

SIGNATUR

Lokalplanomrade

Matrikel 16gm

Eksisterende institution

Eksisterende skure /legehus _

Eksisterende beplantning




Kortbilag 2 Placering og omfang

SIGNATUR

Lokalplanomrade

atrikel

—
[

reekkehuse

Byggefelt udhu

Byggefe

Byggefelt teknisk anleeg

-

Indgang til for- og baghave




Kortbilag 3 Vej, sti og parkering

heraf en handicapparkeringsplads
Gadebelysning

Belysning ved rampe

Veern ved rampe




Kortbilag 4 Beplantning og belaegning




Bilag 1 Illustration af facade

Ilustration af reekkehusenes og udhusenes facader med espalier, der
ogsa viser placering af solceller og ventilationsind- og udtag
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