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Formal med tillaeg til helhedsplanen

Formalet med tilleegget til Helhedsplan — Byomdannelse af "Det Lille Erhvervsomrade”, Ishgj 2015, er at fastseette
principper for udvikling af omradet, der saetter rammerne for den efterfalgende kommune- og lokalplanlaegning. For-
malet er at give mulighed for, at omradet kan anvendes til boligformal og dagligvarebutik efter de samme principper
som omdannelsen i den eksisterende helhedsplan.

Omradet ligger 600-1200 meter fra Ishgj Station og rummer med sin stationsnaere beliggenhed mulighed for byfor-
teetning. Helhedsplanen skal fastsaette principper for bebyggelsens anvendelse, teethed og hgjde, og herved sikre,
at herlighedsvaerdier som fx udsigt til Strandparken kommer flest muligt til gode og at omradet tager hensyn til de
omkringliggende naboomrader. Derudover fastlaegges der principper for parkering, der tilsvarer den stationsnaere
placering samt principper, der sikrer klimatilpasning af omradet.

Helhedsplanen giver ikke i sig selv en byggeret, men giver fremtidige bygherrer og naboer et indblik i de principper,
som bliver viderefart i planleegningen. Helhedsplanen skal fglges op af et tillaeg til Kommuneplan 2020, der seetter
rammerne for anvendelse, bebyggelsesteethed, hgjde og etageantal mv. samt lokalplaner med bestemmelser for de-
tailplanleegningen i omradet, dvs. den specifikke anvendelse, bygningernes udformning, materialevalg, parkerings-
normer, indretning af pladser, den grgnne struktur samt klimatilpasning mv.

Omradet omdannes til et mere dynamisk omrade med fokus pa at fa forskellige funktioner til at spille sammen internt

og med de omkringliggende omrader. De lovligt eksisterende virksomheder i omradet kan blive liggende og fremad-
rettet kan der opfares boliger og en dagligvarebutik.

Baggrund

@nskerne om ny planlaegning er opstaet pa grund af et gnske fra to eksisterende bilforhandlere, som gnsker at seel-
ge og flytte deres forretninger, da branchen star overfor en omstrukturering, der affeder andre behov for placering og
grundareal. Omradet er omfattet af Helhedsplan - "Byomdannelse af 'Det Lille Erhvervsomrade’, september 2015 og
er en del af delomrade Il, som i 2015 ikke fik mulighed for en omdannelse til boliger.




Omradet og omgivelserne

Omradet har et samlet areal pa ca. 20.250 m2 og straekker sig over matriklerne 19 gd, 19 d, 19 dv, 19 dx og 19 dy
alle Ishgj By. Omradet er beliggende i byzone og afgreenses mod syd og vest af et omrade i omdannelse fra blandet
bolig- og erhverv til flere boliger og mod nord af Vejlebrovej og mod gst af Ishgj Strandvej. Planomradet udggres af
to bilforhandlere og en dagligvarebutik.

Omradet er en del af et stgrre omrade under omdannelse, hvor der bade ligger boliger og erhverv samt to kulturelle
foreninger. Nord for omradet pa modsatte side af Vejlebrovej ligger en reekkehusbebyggelse i to etager samt villaer i
1 til 172 etage. P4 modsatte side af Ishgj Strandvej ligger et starre boligomrade med boliger i 1 til 1%z etage.

Udfordringer og opmarksomhedspunkter

Omradet ligger ud til Ishgj Strandvej, hvor der dagligt kerer en del biler. For de kommende boliger kan dette fa be-
tydning for bebyggelsesstrukturen idet det skal sikres, at stgjen kan overholdes pa opholdsarealerne. Det skal samti-
dig sikres at nyt byggeri og eventuel stgjafskeermning ikke reflekterer stgj til boligerne pa modsatte side af vejene.

Hgjderne for ny bebyggelse far betydning for naboomradernes oplevelse af synlighed. Der kan arbejdes med en
visuel afskaermning i form af beplantning ud til vejen pa begge sider af Ishgj Strandvej og desuden kan en videre-
farelse af de eksisterende principper i omradet fortsaettes, saledes at byggeriet er lavest ud mod Ishgj Strandvej og
Vejlebrovej, sikre at de hgjeste bygninger treekkes vaek fra vejen og naboomraderne.

Parkering er et opmaerksomhedspunkt. Da omradet ligger meget taet pa Ishgj station, som er en knudepunktssta-
tion med S-togsforbindelse og en letbane fra 2025, er parkeringsnormen fastsat til 1 plads pr. bolig. Feerre biler vil
ligeledes muliggere mere plads til grenne arealer og nedsaette stgj og CO2. Omradet serviceres af en bus pa Ishgj
Strandvej og omradet kobles op pa det eksisterende stisystem for at sikre trafiksikkerheden for de nye borgere i
omradet, der gnsker at benytte cykel eller at bevaege sig til fods. For at @ge trafiksikkerheden etableres vejene som
sivegader med indsnaevringer ved overkarsler for at sikre overgange og trafiksikkerheden for de eksisterende og
fremtidige borgere i omradet.

Aftaler om parkering internt i omradet mellem fx dagligvarebutikker og moskeer, samt internt i boligomraderne om-
kring reservation af pladser til delebilordninger, parkering af bybiler og opsamlingspladser til samkgrsel kan foregribe
en eventuel parkeringsudfordring.



Principper for omdannelse

Tillaegget er ligesom helhedsplanen opdelt i temaer. Til hvert af temaerne er tilknyttet principper for udvikling af om-
raderne. Principper for parkering, det grenne og klima er i dette tillaeg til helhedsplanen slaet sammen og omhandler
kun arealerne pa de af tillaeagget omfattede matrikler. De overordnede principperne for vejene fremgar af den eksiste-
rende helhedsplan fra 2015.

Udviklingsomrader

Hensynet til en helhedsorienteret udvikling sikres bedst ved, at der udarbejdes lokalplaner for starre omrader, da det
giver de bedste forudsaetninger for at sikre en disponering af byggeriet i forhold til at tiigodese opholds- og parke-
ringsarealer, udsigt, skyggevirkninger og forbindelserne i omradet. Det forventes, at udviklingen af omradet sker
over en laengere arraekke, og at der ikke inden for en kort periode kan disponeres over alle ejendomme i det samle-
de omdannelsesomrade.

For at sikre en rimelig sterrelse af lokalplanomraderne er det, ud fra ejendommenes starrelser i omradet, fastlagt at
et lokalplanomrade som minimum skal veere 8.600 m2, fgr der kan igangsaettes en lokalplan. Men omraderne ma
gerne veere vaesentligt stagrre. Den konkrete afgraensning vil afhaenge af en stillingtagen til skitseprojekt og af sam-
menhaesng og indpasning i forhold til andre ejendomme i omradet, der farst senere lokalplanlaegges for.

Principper

*  Omradet udvikles i sammenhaengende omrader med en minimumstgrrelse for et lokalplanomrade pa 8.600 m2.
+ Konkret afgraensning af et lokalplanomrade afheenger af en stillingtagen til et skitseprojekt og af sammenhaeng
og indpasning i forhod til andre ejendomme i omradet.
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Anvendelse

Tilleegget fastlaegger at omradet kan anvendes til boliger samt en dagligvarebutik. En blanding af anvendelser vil
medvirke til, at omradet er aktivt en stgrre del af dagen, og at der er gode muligheder for at skabe aktiviteter pa

tveers, f.eks kan et parkeringsomrade have flere funktioner i Igbet af dagnet pga. forskel pa behov for dag-, aften- og
natparkering.

Principper

+ Omradet kan anvendes til boliger og dagligvarebutik.
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Bebyggelsens omfang

Omradet ligger teet pa bycenteret og indenfor det stationzere omrade teet pa og med udsigt til bade Strandparken
mod @st og den grgnne kile, som ligger syd for omradet.

Pa baggrund af bestemmelser i Fingerplan 2020 om stationsnaere omrader tilstraebes det at byudvikling, byomdan-
nelse og lokalisering af byfunktioner placeres under hensyntagen til den eksisterende og besluttede infrastruktur. En
teettere by med @gede bebyggelsesprocenter omkring starre stationer kan bidrage til at flere veelger den kollektive
transport til og kan pa den made understotte investeringerne i den kollektive transport og gere det lettere for flere at
veelge en mere klimavenlig transportform.

Det har ogsa betydning for fastsaettelsen af parkeringsnormen i omradet, som fastsaettes til 1 bil pr. bolig for at redu-
cere antallet af biler, der skal kare igennem omradet, reducere stgjgener fra biltrafikken og for at sikre at der i stedet
for starre parkeringsarealer, kan etableres grgnne arealer til borgerne i omradet.

Der skal sikres et godt samspil mellem bygningerne og en helstgbt og gedigen arkitektur. Bygningerne og udeare-
alerne skal have en varieret udformning, men der skal vaere et godt samspil mellem bygningernes udforming samt
god sammenhang mellem udearealerne, sa der ikke opdeles og hegnes mellem de enkelte bebyggelser. Derudover
skal der veere effektive og gode parkeringsforhold og muligheder for flerfunktionelle lgsninger pa tveers af hele om-
dannelsesomradet, som f.eks dobbeltudnyttelse af arealer, skal afprgves.

Der fastsaettes en bebyggelsesprocent pa 100 pr. matrikel til boligformal. Starrelsen for dagligvarebutikker skal folge
planlovens detailhandelsbestemmelser i forhold til sterrelse for en enkeltstdende butik.

Principperne betyder, at boligerne i yderste raekke ud mod Vejlebrovej og Ishgj Strandvej kan opfgres i maksimalt 2
etager og kan sa stige gradvist til 5 etager ind mod Industriskellet. Det er et krav at bygningshgjderne skal varieres,

sa der skabes muligheder for udsigt ud over Strandparken til de gverste boliger, der ligger bagved pa henholdsvis
Industriskellet og Industrivangen.

Principper
» Bebyggelsesprocenten fastseettes til 100 til boligformal.
* Bebyggelsestype i henhold til etager:
Maks. 2-3 etager: Reekkehuse og etageboliger
Maks. 4-5 etager: Etagebebyggelse

+ Byggeriet udformes med terrassering og/eller forskydning i bygningskroppene ud mod Ishgj Strandvej og Vejle-
brovej, sa der opnas gode udsigts- og lysforhold for alle, og der opnas de faerreste skyggevirkninger.

* Ved disponering af byggeriet skal det sikres, at flest mulige boliger far del i "herlighedsvaerdierne” i form af udsigt
over byen, den grenne kile og Strandparken.

+ | forste raekke ud til Ishgj Strandvej og Vejlebrovej skal der opfares reekkehuse i 2 etager.

* | anden raekke méa der opfares reekkehuse og etageboliger i op til 3 etager. Hvis der opfgres reekkehuse i 3 eta-
ger ma den enkelte bolig maks. veere pa 2 etager.

+ | tredje reekke ma der opfares etageboliger i op til 4-5 etager.

* Adgang til boligomraderne vil ske fra Industriskellet.



BEBYGGELSENS OMFANG
2 etager

3 etager

4-5 etager 3 etager

Figur 2
Tveersnit B-B over Ishgj Strandvej

4-5 etager

4-5 (8) etager

Der kan placeres én bygning pa 8 etager
indenfor et omrade pa 10.000 ri Der kan
maks. veere fem 8 etagers bygninger.

2 etager Ishgj Strandvej
30 meter

11/2 etager




Vejadgang, parkering, det grenne og klima

Vejstrukturen

Den eksisterende vejstruktur i omradet bevares og der skal arbejdes for baeredygtige trafiklgsninger, som betyder, at
gaende, cyklende og de kollektive transportformer prioriteres, samt at der sker en genanvendelse af den eksisteren-
de trafikstruktur.

Industriskellet og Industrivangen skal ombygges til sivegader, hvor trafikafviklingen sker pa de blgde trafikanters
preemisser. Der skal veere plads til parkering og regnvandshandtering i vejarealet og fortov langs begge veje. Cyk-
lister og gadende skal fgres sikkert over i det eksisterende trafikseparerede stinet og der etableres en sti yderligere
langs S-banen. Vejadgangen til Industriskellet 1-13 skal forega via Industriskellet.

Parkering

Hele omradet ligger indenfor det stationsnaere omrade. En teettere by med @gede bebyggelsesprocenter omkring
starre stationer kan bidrage til at flere veelger den kollektive transport til og kan pa den made understotte investerin-
gerne i den kollektive transport og ggre det lettere for flere at veelge en mere klimavenlig transportform.

Hensigten er, at fa flere over i den kollektive transport og ud pa stierne. Med forventningen om en sterre udbygning
af omradet bliver der behov for at fokusere pa antallet af parkeringspladser i omradet og skabe nogle kreative og
evt. multifunktionelle Iasninger, med udnyttelse af dagn/ugerytmen i parkeringsbehovene. Dvs. at nar p-pladserne
ikke bruges, kan de anvendes til andre formal. Delebilordninger, pladser til bybiler og samkgrsel kunne veere andre
muligheder, der arbejdes videre med.

Det har ogsa betydning for fastsaettelsen af parkeringsnormen i omradet, som fastsaettes til 1 bil pr. bolig for at redu-
cere antallet af biler, der skal kare igennem omradet, reducere stgjgener fra biltrafikken og for at sikre at der i stedet
for starre parkeringsarealer, kan etableres grgnne arealer til borgerne i omradet.

Gronne boligomrader

Ishgj er en gran kommune med grgnne kiler, abne landskaber og Strandparken. Byen har en markant gren struktur
og er kendetegnet af brede grenne rabatter og beplantede beelter, der afskaerer boligomraderne fra vejene. Den
grenne struktur skal videreferes i omradet med starst mulige gregnne uderum i hgj kvalitet.

Klimatilpasning

| de centrale dele af byen er omfanget af belaegninger relativt hajt, hvilket giver proble"mer med de regnskyl, der
forventes bliver hyppigere fremover. Klimatilpasning giver nye muligheder for at anvende vand i byen ved at tilbage-
holde, forsinke, nedsive og styre regnvandet. Bassiner til regnvand og regnvandskanaler kan anlaegges med henblik

pa at skabe rekreative omrader. Grgnne tage, omfanget og typen af belsegning kan ogsa vaere med til at opna bedre
forhold i forhold til klimatilpasning.

Principper

* Vejadgang til Industriskellet 1-13 skal ske via Industriskellet.

» Parkeringsnormen fastsaettes til én p-plads pr. bolig.

» Parkeringsarealer skal have et gront udtryk med haekke, buske eller traeer.

* Den grenne struktur skal viderefares i omradet med starst mulige gregnne uderum i hgj kvalitet.

* Anvendelse af grgnne tage pa byggeriet er en mulighed

* Alle grundejere skal forsinke tagvandet pa egen grund og tilslutte sig et feelles dbent kanalsystem

* Miljgvenlig energi sasom fiernvarme, solceller og andre miljgvenlige energiformer prioriteres i byggeriet
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