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Hvad er en lokalplan?

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

En lokalplan fastlaegger de konkrete rammer for realiseringen
af de mal, der er udstukket i den mere overordnede kommu-
neplan.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke krav om handle-
pligt til at gennemfere de forhold, som lokalplanen beskriver.
En lokalplan regulerer alene fremtidige forhold og a&ndringer.

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

Redegerelsen indeholder en gennemgang af planens bag-
grund, mal og indhold. Den beskriver lokalplanomradets ek-
sisterende forhold, hensigterne for den fremtidige planlaeg-
ning samt forhold til den overordnede og anden lovgivning.
Lokalplanbestemmelserne udger den juridiske del af planen.
Her opsummeres lokalplanens indhold i retningslinjer, som er
galdende for alle ejendomme i lokalplanomradet.

Byradet skal sikre, at bestemmelserne overholdes.
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Ishaj Kommune med byomrdde og overordnet in-
frastruktur. Den bla markering er omradet, lo-
kalplanen omfatter.

Kig over Ishaj Boulevard mod Strandgdrdsparken

Redeggrelse

Baggrund

Boligforeningen AAB har forelagt Ishgj Kommune et gnske
om at opfare rekkehuse i én etage pa de grenne arealer, der
ligger pa begge sider af Vejledparken langs Ishej Boulevard
og Ishgj Sevej. Rekkehusene fortsaetter bebyggelsen af fa-
milie- og ungdomsboliger fra 2004, som blev opfert lige nord
for de to omrader, som denne lokalplan omhandler. Ishgj
Kommune oplever en stor efterspergsel pa boliger i mindre
sterrelser og i ét plan. Dette imedekommer AABs projekt, der
ogsa fuldender muligheden for boliger i randbebyggelsen af
Vejledparken.

Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal at give mulighed for at opfere
reekkehuse i én etage i randbebyggelsen af Vejledparken. |
lokalplanen fastsaettes bestemmelser for placering, omfang
og udseende af boligbebyggelsen. Lokalplanen indeholder
desuden bestemmelser for parkeringspladser, belysning og
belaegning. Derudover muligger den solceller pa tagene eller
grenne tage.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradets afgraensning
Lokalplanomradet indeholder to omrader, der udger tilsam-
men ca. 2 ha.

Lokalplanomradet (delomrdde I) vest for Vejledparken er af-
graenset af Ishej Boulevard mod vest, Ishgj Sevej mod syd og
Agardens parkeringsareal mod ast.

Lokalplanomradet (delomrdde Il) est for Vejledparken er af-
graenset af Ishej Sevej mod @st og syd og @stergardens par-
keringsareal mod vest.

Lokalplanomradet (delomrdde | og delomrade Il) er omfattet
af matrikel 124, Ishej By, Ishgj, 125, Ishej By, Ishgj og en del af
matrikel 163, Ishgj By, Ishaj, der svarer til resten af de granne
arealer ved matrikel 124 og 125 ind mod parkeringspladserne
ved Vejledparken.

Zonestatus
Lokalplanomradet ligger i byzone.

Det omkringliggende omrade

Delomrdde |

Vest for delomrade | pa modsatte side af Ishgj Boulevard lig-
ger Strandgardsparken fra 1971-75, en boligbebyggelse med



515 raekkehuse i ét plan bygget op omkring 29 garde med
parkering. De er opfert i red tegl og har alle baghaver.

Strandgardsparken har mod Ishgj Boulevard et grent areal,
hvor der flere steder er afskaermende beplantning.

@st for delomrade | ligger det 4-5 etagers boligbyggeri Vej-
ledparken, som blev opfert i 1970-74, hvor Ishej blev udbyg-
get. Omradet blev renoveret i 2010, hvor bebyggelsen fik nye

facader med tegl, der igennem den store bebyggelse skifter

fra gul til red tegl, inddaekkede altaner og gra bygningsdetal-

Boligbebyggelsen VejleGparken og parkeringsareal set
fra Ishaj Boulevard

jer. Ud for delomrade | er Vejledparken i gul tegl mod nord og
red tegl mod syd. Stueetagen i bebyggelsen har udgang til
egen have. De er afgranset af haekke med direkte udgang til
parkeringspladsen, der omgiver hele bebyggelsen.

Vejledparkens parkeringsareal er det areal, der ligger umid-
delbart op til delomrade I. Det har graesheller med traeer, der
adskiller parkeringspladser fra kerselsvejen. Derudover er der
ikke beplantning.

Syd for lokalplanomradet pa den anden side af Ishgj Savej
ligger kystkilen, som er et naturomrade med s@ og stier, der
forbinder omradet ned til Ishgj S@ og videre til Strandparken.

Mod nord ligger seks punkthuse med ungdomsboliger fra
2004. De er opfert i gul tegl med gra bygningsdetaljer om-
kring hjernevinduerne, hvor farste etage har altan. De er op-
fert med to forskudte bygningskroppe med ensidet taghzeld-
ning og er forbundet med et dbent trappetarn. Ud mod Ishgj
Boulevard er der en stgjskaerm, der er beplantet.
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Luftfoto med markering af vigtige steder omkring lokalplanomrddet



Raekkehuse nord for delomrade Il

Boligbebyggelsen Vejledparken og parkeringsareal
set fra Ishej Sevej

Parkeringsareal ved Ishaj Sevej

Delomrdde Il

@st for delomrade Il pd modsatte side af Ishaj Sevej kerer S-
toget. Baneterranet er afskaermet af traeer og buskads, sa
der ikke er direkte udsigt til togene, der kerer forbi.

Vest for delomrade Il ligger Vejledparkens etagebebyggelse,
som er beskrevet ovenfor under delomrade | Her er facaderne
i redlig tegl ved den nordlige ende af delomradet og gule tegl
ved den sydlige ende. Vejledparkens parkeringsplads, der lig-
ger lige op til delomradet, har samme karakter som Agardens
parkeringsplads. (se beskrivelse pa side 5)

Ved den nordlige del af delomradet ligger Vejledparkens
varmecentral med saddeltag. Den var ikke en del af renove-
ringen af Vejledparken i 2010 og fremstar med rede metal-
plader som facade- og tagbeklaedning. Varmecentralens
bygningshejde er ca. 12 meter. Ud mod delomrade Il har
varmecentralen et indhegnet areal. Indhegningen er et red-
malet plankevaerk, som er blevet udvidet med et areal til en
varmepumpe. Det er indhegnet med et metalhegn. Afstan-
den til indhegningen fra delomradet er pa ca. 8 meter.

Nord for omradet ligger fire raekker af familieboliger fra 2004
etageboliger i 2 etager med lejligheder pa ét plan. De er op-
fert som gavlhuse med grd pladebeklaedning pa facaden og
bygningsdetaljer i redt traevaerk.

Anvendelse
Lokalplanomradet er i dag udlagt som reservation af udvidel-
se af de to veje, Ishgj Boulevard og Ishgj Seve;.

Ubebyggede arealer

Begge delomrader er i dag ubebyggede grenne arealer, der
fungerer som bufferzoner og afskaermning for Vejledparkens
parkeringsarealer.

Ved Ishgj Boulevard star der traeer hovedsaglig ind mod par-
keringspladsen med en mere spredt beplantning pa graesare-
alet ud mod Ishgj Boulevard. Ved Ishgj Sevej er beplantnin-
gen mere taet med sterre traeer spredt ud over hele det gren-
ne areal. Traeerne er ahorn, hestekastanier og vandgran.

Terraenet falder mellem o,5-1 meter fra parkeringspladserne
ud mod Ishgj Boulevard og Ishgj Sevej.

Vej, sti og parkeringsforhold

Lokalplanomradets to delomrader er hver isaer opdelt i tre
arealer pa grund af to overkersler til Vejledparkens parke-
ringsareal. Derudover er der ikke eksisterende vej, sti og par-
kering i selve lokalplanomradet.
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Fremtidige forhold

| det felgende beskrives de fremtidige muligheder i omradet
som felge af lokalplanen.

Lokalplanomradet

Intentionen med lokalplanen er at opfere raeekkehuse i én
etage pa de eksisterende grgnne arealer langs begge sider af
Vejledparken. Bebyggelsen forholder sig til det omkringlig-
gende omrade ved at vaere i et plan som Strandgardsparken.
Med bebyggelsens placering i lokalplanomradet vil den i vi-
dest mulig omfang tage hensyn til den eksisterende beplant-
ning. Det betyder, at omradet med bebyggelse stadig vil vir-
ke grent.

Rakkehusene skal have 1 parkeringsplads til hver bolig, som
skal vaere i direkte forbindelse med boligen. Handicapparke-
ringspladser skal etableres ud over de 1 parkeringsplads pr.
bolig.

Zonestatus
Lokalplanomradet ligger fortsat i byzone.

Anvendelse
Lokalplanomradet er delt op i to delomrader (I og I1), der
begge skal anvendes til boligformal.

Bebyggelse

Boligerne placeres forskudt og vinklet, sa hvert reekkehus
vender mod gst/vest pa langs af hver delomraderne, sa lys og
luft til boligerne optimeres. Samtidig ger placeringen, at ind-
blik bade ind i bebyggelsen og ud mod naboerne bliver mini-
meret.

Raekkehusene opfares i ét plan med tre forskellige boligster-
relser 59 m* 79 m” 0og 93 m”. De to mindste raekkehuse er
placeret skiftevis i reekken, som afsluttes med det sterste
raekkehus i hver ende som et gavlhus.

Husene skal opferes i tegl med ensidet taghaeldning mod
parkeringspladsen. P3 forfacaden er indgangspartiet trukket
tilbage. Bagfacaden har forskydninger i facaden, der danner
et hjgrne i lae med terrasse. Derudover er raeekkehusenes ind-
byrdes placering ogsa forskudt der betyder at de hver iseer
har semiprivate uderum ved for- og baghave. Vinduesparti-
erne er store og i fuld hgjde. Pa taget er der placeret et pris-
meformet ovenlys, der giver lys ind midt i boligen. Om afte-
nen vil ovenlyset og husets glashjerne pa bagfacaden lyse op
som lanterner i natten.



Principskitse af raekkehusenes placering og udformning
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Ved indgangspartiet op imod nabohuset bliver der opfaert et
udhus i trae til opbevaring af cykler og lignende. De bliver op-
fort med trzelister eller pladebeklaedning, som er let i udtryk-
ket og en kontrast til boligens murveerk.

Ubebyggede arealer

Der skal anlaegges terrasse ud for kekkenet mod @st, der gi-
ver mulighed for at nyde formiddagssolen ude. I indhakket
mod vest med adgang fra stue og vaerelse anlaegges der
yderligere en terrasse, som afskarmes mod naboen med en
pergola i lodrette traelameller.

Belaegningen pa de to terrasser skal vaere fast, eventuel med
fliser eller et traedaek.

Raekkehusenes vinkling pa grunden giver endvidere mulighed
for at tilpasse sig den fine eksisterende beplantning. Sa hvor
det er muligt bibeholdes de eksisterende traeer og beplant-
ning. Raekkehusene har mod Ishgj Boulevard og Ishgj Sevej
en have pd op til.go m* med levende haek omkring. Derud-
over vil der blive plantet traeeer ud mod Ishgj Boulevard og Is-
hej Sevej, s3 baghaverne visuelt bliver skaermet fra trafikken.
Ud mod parkeringspladsen plantes der lave buske som af-
gransning mod naboen.

Trafikken pa Ishgj Boulevard og Ishgj Sevej samt S-togene
kan betyde, at der skal etableres en stgjskaerm ud mod Ishgj
Boulevard og Ishgj Sevej, sa stgjkravene pa 58 dB for inde- og
uderum bliver overholdt. For at omradet kan beholde sit
grenne praeg, skal stgjafskeermningen vaere begrennet.

Ved opfarelsen af reekkehusene vil belysningen ved Vejlea-
parkens felles parkeringsareal umiddelbart blive flyttet, sa
den med de nye parkeringspladser ved raekkehusene bliver
placeret mest optimalt. Forarealet til boligerne vil blive belyst
af pullerter, og ved indgangsparti og udhus er belysningen
vaeghangt.

Der bliver anlagt en legeplads nord for bebyggelsen ved Ishgj
Boulevard, der skal fungere som nzerlegeplads med redska-
ber til motorik og bevaegelsesleg, sandkasser og baenke til

ophold.
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Vej, sti og parkering
Overkgrslerne fra Ishgj Boulevard og Ishgj Sevej ind til Vej-
ledparkens parkeringsareal skal bibeholdes.

Parkeringsnormen i lokalplanomradet er pa 1 parkeringsplads
pr. bolig. Den bliver anlagt med direkte ind- og udkersel fra
og til den eksisterende karselsvej pa Vejledparkens parke-
ringsareal. Parkeringspladserne kan udfgres med graesarme-
ring, s3 omradet kan beholde sa grent et praag som muligt.

Klima

Rakkehusenes ensidige taghaeldning er velegnet til solceller
og grenne tage, som kan hermed vaere med til at styrke bae-
redygtigheden i bebyggelsen. Derfor giver lokalplanen mu-
lighed for solceller og grenne tage i bebyggelsen.

Regnvand bliver ledt til kommunens regnvandssystem, da
jordbundsforholdene ikke er velegnet til nedsivning. Det vil
foregd med abne LAR-lasninger (Lokal Afledning af Regn-
vand), sa det bliver en del af den rekreative oplevelse. Ek-
sempelvis med abne render eller regnvandbassin.
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Overordnet planlaegning

En lokalplan ma ikke stride mod den overordnede planlaeg-
ning, der er sammenfattet i kommuneplanen. | det falgende
beskrives den overordnede planlaegning, der er bestemmen-
de for lokalplanen.

Fingerplan

Ishgj Kommune er omfattet af Fingerplan 2013, som er et
landsplandirektiv for hovedstadsomradets planlaegning. Ishgj
Kommune er beliggende i det ydre storbyomrade og hari
kommunen en gren kile og kystkile.

Fingerplanen dbner mulighed for, at der kan ske en intensive-
ret udnyttelse af omraderne omkring stationerne. Ifglge fin-
gerplanen skal kommuneplanlaegningen sikre, at byudvikling,
byomdannelse og lokalisering af nye funktioner placeres un-
der hensyntagen til den eksisterende og besluttede infra-
struktur for at styrke den kollektive trafik og begraense ud-
lzegning af ny byzone.

Lokalplanomradet er en del af det stationsnaere omrade, som
ligger op til 1.200 meter fra stationen og busholdepladsen.
Indenfor dette omrade sikrer Fingerplanen muligheden for at
bygge teet, sa det underbygger malet om en sammenhan-
gende by.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplan 2013.

Kommuneplan

Lokalplanen eri Kommuneplan 2014 omfattet af rammen
1.B.14 "Vejledparken”. Kommuneplanen indeholder visioner
for udviklingen i kommunen og retningslinjer for bystruktu-
ren med erhverv og detailhandel, kulturarv, trafik, miljg, kli-
ma og natur.

1.B.14 “Vejledgparken”

Hovedanvendelse Blandet bolig og erhverv
Zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent Maks. 75

Maks. antal etager 5

Maks. bygningshgjde 19

Specifik anvendelse Boligformal, institution,

lokalcenter, kontor- og
serviceerhverv

Bebyggelsesart Etageboliger

Sarlige bestemmelser Detailhandel ma maksi-
malt vaere 3.000 m?, og
den sterste butik ma ikke
vare over 1.000 m’. Mak-
simalt bruttoetageareal
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og udvidelsesmuligheder
fremgar af tabel under
retningslinjer for detail-
handel.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2014

Lokalplan

Lokalplanens anvendelse er i overensstemmelse med kom-
muneplanens rammebestemmelser, der fastlaegger mulighe-
den for boligformal. Lokalplanens omrade er omfattet af lo-
kalplan nr. 1.65 Boligbebyggelsen Vejledparken. Denne lo-
kalplan ophaves delvist ved offentliggerelsen af den endeli-
ge vedtagelse af lokalplan 1.73 Raekkehuse ved Vejledparken.

Lokalplan1.73 11
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@vrig planlegning og lovgivning

| udarbejdelsen af lokalplanen er der taget stilling til evrig
planlaegning og lovgivning ud over den overordnede plan-
leegning.

Museumsloven

Kroppedal Museum har foretaget en kontrol, og vurderer pa
den baggrund, at der ikke vil veere risiko for at stede pa vae-
sentlige fortidsminder, da evt. fortidsminder inden for lokal-
planomradet formentlig er blevet edelagt ved opferelse af
det eksisterende byggeri.

Hvis man i forbindelse med jordarbejdet steder pa fortids-
minder skal arbejdet standses og Kroppedal Museum skal
adviseres, jf. museumslovens § 27 (Lovbekendtgerelse nr.
1505 af 14/12/2006).

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

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er undtaget klassificering som “lettere
forurenet jord”. De omrader, der bliver undtaget omrade-
klassificeringen, er kendetegnende ved at vaere yngre bolig-
omrader. Der skal dermed ikke anseges om jordflytning,
medmindre der graves i offentlig vej eller omrdder, der er
klassificeret som forurenet.

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

Projektet omhandler et-plans raeekkehuse pa maksimum 5
meter i bygningshejde og er placeret 1,8 km fra kystlinjen. De
vil ikke kunne ses fra kysten.

En visualisering er derfor ikke pakraevet.

Servitutter

Der er i forbindelse med forarbejdet til lokalplan nr. 1.73 fore-
taget en gennemgang af servitutter i omradet for at fa afkla-
ret hvilke der er forenelige med lokalplanen, og hvilke der ik-
ke er forenelige, og derfor ma ophaeves.

Der er ikke fundet servitutter, der er uforenelige med lokal-
planen.
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Stoj
Miljestyrelsens gaeldende vejledninger om stgj fra veje og
jernbaner skal overholdes i lokalplanomradet.

Trafikstaj

Det skal som minimum sikres, at stejbelastningen i boligom-
rader ikke overstiger Miljgstyrelsens vejledende regler om
stgj. For boliger og udenders opholdsarealer gaelder falgende
krav til stgj fra veje maksimum 58 dB og fra jernbane maksi-
mum 64 dB.

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

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

En del af Ishej Kommune er udpeget som omrade med drik-
kevandsinteresser. | OD-omrader skal der i videst muligt om-
fang sikres en tilstreekkelig uforurenet og velbeskyttet
grundvandsressource. Det vil sige, at grundvandstruende ak-
tiviteter skal veere begraensede og skal ske pa naermere fast-
satte vilkar. Boligbebyggelse harer ikke under grundvands-
truende aktiviteter.

Forsyning

Spildevand og regnvand

Det er kommunens malsaetning at mest muligt vand handte-
res lokalt inden det ledes til regnvandssystemet. Derfor op-
fordrer Ishgj Kommune til, at tagvand nedsives, safremt
jordbunds- og forureningsforhold tillader det, eller at det pa
anden made handteres lokalt. Befaestede arealer kan eksem-
pelvis udferes som graesarmerede flader.

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

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

Bebyggelse indenfor lokalplanomradet skal tilsluttes Ishg;j
Forsynings kloaknet.
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Varmeplanlzegning
Omradet, som lokalplanomradet er en del af, bliver forsynet
med fjernvarme.

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

Klima og Energiplanlaegning

LAR og Klimatilpasning

P& grund af de stigende regnmaengder, som forudses at blive
en fremtidig udfordring, har Ishgj Kommune vedtaget en
Klimatilpasningsplan, som skal forebygge og mindske ska-
derne af skybrud.

Lokalplanomradet er blandt de 25 omrader i kommunen, der
i henhold til beregninger viser, at der er sterst risiko for ska-
der, som fglge af oversvemmelser i forbindelse med skybrud.

Ved nybyggeri skal der tages stilling til hvilke tiltag, der skal
anvendes for at afhjaelpe konsekvenserne af de store regn-
mangder. Regnvand skal som udgangspunkt holdes pa egen
grund, og det kan for eksempel ske ved at forsinke det ved
brug af grenne tage, indretning af areal pa terreen med regn-
vandsbede, hvorfra vandet kan fordampe, etablering af un-
derjordisk bassin til opsamling af regnvand samt sikre at fast
belaegning er permeabel. Hvis jordforholdene ikke er veleg-
net til nedsivning, skal regnvand ledes til kommunens regn-
vandssystem.

Grundvandsstanden i lokalplanomradet er hgjt, der betyder,
at omradet ikke er velegnet til nedsivning. Regnvand skal
derfor ledes ned i kommunens regnvandssystem. Det skal
ske i dbne render, sa det far et rekreativt udtryk.

Solceller
Lokalplanen giver mulighed for at opsaette solceller pa raek-
kehusenes tage.

Passivhuse

Safremt at det kan dokumenteres, at der bliver opfert pas-
sivhuse, kan der ske en fritagelse fra tilslutning til kollektiv
varmeforsyning.

Brand og redningsforhold
Lokalplanen andrer ikke pa de eksisterende karselsforhold til
omradet.
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Renovation

Ishgj Kommunes affaldsplan tager udgangspunkt i en vision
om en bedre udnyttelse af affaldet. Det skal sikres, at res-
sourcerne i affaldet indsamles effektivt, s en hej grad af
genanvendelse bliver mulig, samtidigt skal det vaere enkelt at
sortere affaldet.

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

Bestemmelserne i kommunens regulativer for husholdnings-
affald og erhvervsaffald skal overholdes.

Lov om miljgvurdering

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer,
lovbekendtgerelse nr. 939 af 03.07 2013 er lokalplanen om-
fattet af loven, idet planen fastlaegger rammer for fremtidige
anleg og arealanvendelser og udarbejdes som grundlag for
myndighedens opgavevaretagelse.

Hvorvidt lokalplanen skal miljgvurderes afhaenger af, om pla-
nen fastlaagger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser til
projekter, der er omfattet af lovens bilag 3 og 4 jf. § 3.1.1. Hvis
planen fastleegger anvendelse af mindre omrader pa lokalt
plan, skal der jf. § 3.2 kun gennemfgres en miljgvurdering,
hvis anvendelsen ma antages at kunne fa en vasentlig ind-
virkning pa miljeet. Ved afgerelse af om lokalplanen ma an-
tages at kunne fa vaesentlig indvirkning pd miljeet, skal der
tages hensyn til kriterierne i lovens bilag 2.

Der er udarbejdet en screening af lokalplanen jf. bilag B.
Kommunen skal inden afgerelsen here bererte myndigheder
om de har supplerende forhold, som de ensker indgar i
screeningen af planen jf. lovens § 4 stk. 3.

Ishgj Kommune har ved screening af lokalplan 1.73 i henhold
til lov om miljevurdering vurderet, at de anvendelses- og be-
byggelsesmuligheder, som lokalplanen dbner mulighed for,
ikke vil medfare vaesentlige miljgpavirkninger af omradet. Pa
denne baggrund er der truffet afgerelse om, at der ikke skal
udarbejdes en miljgrapport for lokalplan 1.73.

Klagemulighed

Byrddet har besluttet, at der ikke skal udarbejdes en egentlig
miljevurdering. Afgarelsen kan paklages, for sa vidt angar
retlige spergsmal, hvorimod indholdet af screeningens vur-
dering ikke kan pdklages. Klager skal indgives skriftligt til Is-
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hej Kommune, der har truffet afgerelsen, ved brug af Klage-
portalen.

Klagefristen er 4 uger fra annoncering af planforslaget, det vil

sige, at Ishej Kommune skal have modtaget klagen senest
den 5. oktober 2015.

Lokalplan1.73 16



Bestemmelser

I henhold til lovbekendtgerelse nr. 587 af 27.05 2013 om planlaegning

med senere lovaendringer fastlaegges hermed falgende bestemmelser

for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1.

1.1

1.2

§ 2.

2.1.

§ 3.

3.1

§ 4.

4.1

Lokalplanens formal

Lokalplanen sikrer udnyttelse af lokalplanomradet til reekkehuse
i ét plan.

Lokalplanen sikrer et homogent udtryk i byggeriet, der har et
godt samspil med den omkringliggende bebyggelse.

Omrade og zonestatus
Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa kortbilag 1.1 og 1.2
og omfatter fglgende matrikler 124, Ishgj By, Ishgj, 125, Ishgj
By, Ishgj, en del af matrikel 163, Ishgj By, Ishgj: den gstlige del
af den grenne rabat ved Ishgj Boulevard og den vestlige del af
den grgnne rabat ved Ishgj Sevej.

Lokalplanomrader ligger i byzone.

Udstykning

De dele af matriklerne 124, Ishgj By, Ishgj og 125, Ishgj By, Is-
hej, som lokalplanen omfatter, skal arealoverferes til matrikel
163, Ishgj By, Ishgj forinden, der kan meddeles byggetilladelse.

Anvendelse
Lokalplanomradet, som vist pa kortbilag 2.1 og 2.2, ma kun an-
vendes til teet-lav boligbebyggelse samt feellesanlaeg.

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

- Atvirksomheden drives af den der bebor den pageeldende
bolig,

- At virksomheden skal drives pd sadan en made at ejen-
dommens karakter af beboelsesejendom ikke forandres
herunder ved skiltning eller lignende og at omradets karak-
ter af boligomrade ikke brydes,

- At virksomheden ikke medferer ulemper for de omkring-
boende,

- Atvirksomheden ikke medferer behov for parkering i om-
radet der ikke er plads til inden for lokalplanomradet.

Lokalplan1.73 17



§ 5.

5.2.

5-3-

5.4.

5-5-

5.6.

§ 6.

6.1.

6.3.

6.4.

Vej, sti og parkeringsforhold

Vej

Eksisterende overkarsler fra Ishgj Boulevard til Agérdens parke-
ringspladser og fra Ishej Sevej til @stergardens parkeringsplad-
ser skal bibeholdes

Parkering
Cykelparkering skal ske pa det enkelte raekkehus areal.

Der skal anlaegges 1 parkeringsplads til hver bolig, som skal vee-
re i direkte forbindelse med den enkelte bolig. Placering er vist
pa kortbilag 3.1 0g 3.2.

Handicapparkeringspladser skal anleegges ud over de 1 parke-
ringsplads pr. bolig.

Parkeringspladser skal mindst vaere 5 meter dybe og ma ikke
veere overdakkede.

Der ma ikke henstilles eller parkeres lastbiler, varevogne med
egenvagt 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
Raekkehusene skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Kommentar:

Sdfremt det er dokumenteret, at reekkehusene bliver opfort som
passivhuse, fritages de fra tilslutning til kollektiv varmeforsyning.
Et passivhus bruger meget lidt energi til opvarmning m.m., sa det
kan opretholde et komfortabelt indeklima sommer og vinter med
energi, det selv producerer.

Regnvand skal feres til kommunens regnvandssystem.

Kommentar:

Det kan evt. ske ved tendeopsamling ved hver boligenhed eller
med LAR-losninger (Lokal Afledning af Regnvand) i dbne render,
der leder regnvand ned i det kommunale regnvandssystem. Idet
Jjordbundsforholdene i lokalplanomrddet ikke er velegnet til ned-
sivning.
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§ 7.

7-1.

7-3-

7-4.

7-5-

7.6.

7-7-

7.8.

7-9-

7-10.

§ 8.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsen skal opferes som teet-lav boligbebyggelse inden
for byggefelterne, som principielt vist pa kortbilag 2.1 0g 2.2.
Kommentar:

Med principielt menes der, at bebyggelsen skal fastholde sine for-
skydninger i reekken, men at den praecise placering og retningen
af reekkehusenes fodaftryk kan justeres inden for byggefeltet.

Der mé& opferes op til 5.000 m” etagemeter fordelt pd delomré-
de | og delomrade Il.

Boligerne skal opferes i én etage.
Bygningshgjden ma ikke overstige 5 meter.

Udhus
Hver bolig skal have opfart et udhus p& maksimum 10 m* i for-
haven.

Udhuset skal placeres i forlaengelse af raeekkehusene, som vist
pa illustrationsbilag 1, figur A-C.

Hgjden pa udhusets facade parallelt med raekkehusets facade
skal vaere 2,55 meter. (se illustrationsbilag 1, figur A og C)

Pergola
Der skal opfares en pergola ved terrassen i haven, der skal pla-
ceres, som vist pa illustrationsbilag 1, figur C-D.

Hejden pa pergolaen kan vaere op til 2,4 meter, og leengden pa
den skal vaere ens i hele bebyggelsen.

Yderligere smabygninger ma ikke opfares.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Raekkehuse

Bebyggelsens ydre fremtraeden skal i princippet vaere i overens-
stemmelse med facadetegningerne i illustrationsbilag 1, figur
A-D.

Kommentar:

Med principielt menes der, at bebyggelsen skal fastholde sin
tagheeldning, ovenlys og store vinduespartier, men at den preecise
placering af dem kan justeres i behandlingen af byggesagen.

Facader skal fremstd i blank eller pudset murveerk eller en blan-
ding af disse. Facaden skal have en farve, der harmonerer med
Vejledparkens facader.
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

8.12.

8.13.

Tagene skal udferes som ensidige taghaldning med 7-12 gra-
der.

Tagene skal udferes med enten falsede metalplader eller tag-
pap med lister.

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

Tagrender og nedlgb skal udferes i zink eller have zinkoverfla-
de. | sa fald at regnvand bliver afledt direkte til terraen eller
LAR-lgsninger skal zinken vaere overfladebehandlet.

Kommentar:

Zinktagrender skal coates/ overfladebehandles for at hindre ud-
vaskning af metal i grundvandet samt ophobning af zink i de
pverste jordlag.

Ovenlys skal placeres pa tagryg, som principielt vist pa illustra-
tionsbilag 1, figur A-C.

Eventuel ventilationsind- og udtag skal vaere indarbejdet i arki-
tekturen og ma have en maksimum hgjde pa o,5 meter over
tagflade.

Ventilationsind- og udtag skal have samme farve som tagfla-
den.

Vinduer og dere skal fremst3 ensartet i bebyggelsen i en grato-
ne, som harmonerer med facaderne.

Pergolaer skal fremstad med ensartet overflade i en gratone, der
harmoniserer med facaderne. De skal vaere ens i delomrade | og
delomrade II.

Udhuse

Udhuse skal udferes med en lodret treelistebeklaedning som et
espalierudtryk, som principielt vist pa illustrationsbilag 1, figur
A-C.

Espalieret pa udhuse skal fremsta ubehandlet eller malet i én
farve fra graskalaen. Det skal vaere ens for hele bebyggelsen.

Udhusenes tage skal falge raekkehusets taghaeldning og vaere
sammenhangende med raekkehusets tag, som i princippet vist
pa facadeillustrationerne pa illustrationsbilag 1, figur A og C.

Tagene skal udfgres i samme materiale som raekkehusets tag jf.
pkt. 8.4.
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8.16.
8.17.

8.18.

8.19.

9:3.

§ 10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

Skiltning og parabolantenner

Skiltning og reklamer ma ikke opsaettes.

Parabolantenner og antenner skal placeres i en maksimum hej-
de pa 1,5 meter ved muren ud mod Ishgj Boulevard for delom-
rade | og Ishej Sevej for delomrade Il..

Belysning
Belysning ved parkeringspladser skal vaere maste belysning.

Stier skal belyses af pullerter

Klima og energi

Der kan monteres solceller pa tagene.
Der kan etableres grenne tage pa bebyggelsen.

Til afledning af regnvand skal der etableres LAR-lgsninger, der
er abne og har en rekreativ veerdi.

Ubebyggede arealer
Beplantning og ubebyggede arealer skal fremstd, som vist pa
kortbilag 4.1 0g 4.2 med eksisterende og ny beplantning.

Belaegning

De enkelte reekkehuse skal have en terrasse i baghaven med et
areal p& op til 12 m?, som vist p& kortbilag 4.1 0g 4.2.

Det enkelte raekkehus skal have belaegning pa et areal i op til 25
m? i forhaven, som vist pé kortbilag 4.1 0g 4.2, Arealet er til ter-

rasse, gangareal og parkeringspladser.

Gangareal skal udfgres med en bredde p& minimum 1,5 meter.
Belaegning skal veere i fast beleegning og kan veere fliser.

Terrasser skal anlaeegges med fast belaegning. Det kan vaere et
treedzk eller fliser.

Der kan anlaagges graesarmering pa parkeringspladser.

Belaegning i for- og baghave og parkeringsplads skal veere ro-
buste.

Stajafskaermning
Stejafskaeermningen skal vaere begrgnnet.

Stejafskaeermningen ma maksimalt vaere 2 meter hagij.
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10.10.

10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

10.15.

10.16.

10.17.

§ 11.

11.1

11.2

11.3

Beplantning
Det skal tilstreebes at bevare sa mange eksisterende traeer som
muligt.

Haekke skal have en maksimal hgjde pa 1,5 meter. Placering af
haek skal vaere, som vist pa kortbilag 4.1 0g 4.2.

Haekke kan suppleres med et tradhegn i en hgjde op til 1,2 me-
ter.

Oplag
Udenders oplag ma ikke finde sted.

Terraen
Der ma ikke terraenreguleres mere end o,5 meter +/- fra mid-
delkoten.

Belysning
Stier skal vaere belyst, og placeringen af armaturer skal ske i
samspil med belysning pa udhuse og parkeringsplads.

Til belysning af parkeringspladser skal de eksisterende gadelyg-
ter flyttes og placeres, sd parkeringspladsen bliver belyst bedst
muligt.

Kommentar:

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

Belysning ved hovedder og udhus skal vaere vaeghangt og ens-
artet i reekkehusbebyggelsen.

Forudsaetninger for ibrugtagen

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, ferend det er dokumente-
ret, at bygningsreglementets stgjbestemmelser og Miljgstyrel-
sens vejledning om stej fra veje, stej og vibrationer fra jernba-
ner kan overholdes.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug ferend parkeringspladser er
etableret.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug ferend regnvand er ledt til
kommunens regnvandssystem ved hjzelp af dbne rekreative
LAR-lasninger.
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§ 12. Aflysning af servitutter

12.1. Der eringen servitutter, der er uforenelige med lokalplanen.

§ 13. Ophaevelse af lokalplan
13.1 Ved endelig vedtagelse og offentliggerelse af lokalplan 1.73
Raekkehuse ved Vejledparken ophaves de dele af lokalplan 1,65
Vejledparken, som lokalplan 1.73 Raekkehuse ved Vejledparken
bererer.

§ 14. Retsvirkninger

14.1 Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byrddet, ma de
ejendomme, forslaget omfatter, ikke udnyttes pa en made, der
kan foregribe indholdet af den endelige plan.
Der glder ifglge planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og &ndring af anvendelsen. Den eksi-
sterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fortsaette
som hidtil.

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

De midlertidige retsvirkninger galder fra den dato, hvor lokal-
planforslaget offentliggeres og til den endelige vedtagelse af
lokalplanen bekendtgeres - dog hgjst i et ar efter forslagets of-
fentliggerelse ma ejendomme, forslaget omfatter, ikke udnyt-
tes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige
plan.

Vedtagelsespategnelse

I henhold til § 27 i Lov om planlaegning vedtages forslaget til lokalplan af Ishgj Byrad 1. december 2015.

P3 byradets vegne

Ole Bjerstorp / Ole Horskaer Madsen
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Vejleaparken
Matrikel nr. 16A

Signaturforklaring
[ | Matrikel afgraensning Matrikel afgreensning
~— ' Bolig (Ishgj Boulevard) Legeplads (Ishgj Boulevard)

———=—  Lokalplansafgreensning

Kortbilag 1.1
Lokalplanens Anvendelse- Delomrade 1

05.08.2015
Mal: 1:2000

Nord




Signaturforklaring

Matrikel afgreensning
Bolig (Ishgj Sevej)

Nord

Lokalplansafgraensning

2

ilag 1.

Lokalplanens Anvendelse - Delomrade 2

05.08.2015

Kortb

Mal: 1:2000



Signaturforklaring

Byggefelt reekkehuse Byggefelt legeplads A
(Ishgj Boulevard) (Ishgj Boulevard) Nord
———=—  Lokalplansafgraensning I:I Raekkehuse . Udhuse
Kortbilag 2.1
Lokalplanens Placering & Omfang - Delomrade 1
05.08.2015

Mal: 1:2000



Signaturforklaring

Byggefelt raekkehuse A
(Ishgj Savej) Nord
————  Lokalplansafgraensning I:I Raekkehuse . Udhuse
Kortbilag 2.2
Lokalplanens Placering & Omfang- Delomrade 2

05.08.2015
Mal: 1:2000



Signaturforklaring é

Parkering Nord

—_——— Lokalplansafgraensning

Kortbilag 3.1
Lokalplanens Vej, Sti & Parkering - Delomrade 1

05.08.2015
Mal: 1:2000



Parkering Nord

——— Lokalplansafgraensning

Kortbilag 3.2
Lokalplanens Vej, Sti & Parkering - Delomrade 2

05.08.2015
Mal: 1:2000



Vejleaparken

Signaturforklaring

- Grees (grent bunddaekke) “ Soliteere treeer _— Grgnne haekke A
Nord

| | Buske U Terrasser —_—_—— Lokalplansafgraensning

Kortbilag 4.1

Lokalplanens Ubebyggede arealer - Delomrade 1

05.08.2015

Mal: 1:2000



Signaturforklaring

Grees (grent bunddaekke) ..’. Soliteere traeer _— Grgnne haekke A
Nord
D— Buske D Terrasser ———— Lokalplansafgraensning
Kortbilag 4.2
Lokalplanens Ubebyggede arealer - Delomrade 2
05.08.2015

NMal- 12000
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Raekkehusenes facadeprincip
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