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Lokalplan 1.98 (Kladde)

Hvad er en lokalplan?

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

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

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

Lokalplanen bestar af to dele; redeggrelse og lokalplanbestemmelser.

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

Byradet skal sikre, at bestemmelserne overholdes.
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

Redeggrelse

| redegarelsen beskrives baggrunden og formalet med lokalplanen, og der fortaelles 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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Baggrund og lokalplanens
formal

Baggrund

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

Lokalplanomradet udger en mindre del af Det Lille Erhvervsomrade, der med en central
placering teet pa Ishgj Station og Ishgj Bycenter danner et godt grundlag for en omdannelse
af erhvervsomradet til boligomrade. Omradet har ogsa med tiden sendret karakter, da flere
af de eksisterende bygninger ikke laengere er egnet til moderne erhvervsformal. @nsket er
pa den baggrund at omdanne omradet til boligformal med en forholdsvis intensiv og
bymaessig udnyttelse af arealerne samtidigt med, at en grgn struktur prioriteres. En
udvikling der er i fuld gang.

Lokalplan 1.98 er udarbejdet med udgangspunkt i helhedsplanen for Det Lille
Erhvervsomrade som blev vedtaget i 2015. Planen fastsaetter retningslinjerne for en
omdannelse af erhvervsomradet til en moderne bydel til beboelse med tiltag som bymaessig
forteetning, klimatilpasning, udnyttelse af stationsnaerheden, god infrastruktur samt
attraktive grgnne arealer.

Lokalplanens formal

Det er lokalplanens formal er, at det nye boligomrade skal bidrage til en samlede vision om
at omdanne tidligere erhverv til en gran bydel med flere afgraensede boligomrader der hver
isaer fremstar med sin egen identitet og karakter. Bebyggelsens karakter skabes gennem en
variation i fx facade materialer, farver, bygningshgjder og bygningsstruktur.

Intentionen er ogsa at prioritere en grgn struktur og bygningsstrukturen skal derfor danne
ramme om to indre feelles gardrum, hvor der fra det ene er fysisk og visuel forbindelse til
Industriskellet 10, der med tiden skal udvikles til et feelles rekreativt udeareal for hele det
omkringliggende omrade. Derudover skal lokalplanomradets feelles udearealer etableres
med faciliteter der understgtter ophold og aktivitet samt en hgj grad af biodiversitet.
Elementer der vil tilfare omradet identitet samt aestetisk og oplevelsesrig kvalitet.
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

Lokalplanen har ogsa til formal at sikre at der etableres klimaforbyggende og
tilpasningsorienterede Igsninger, hvor fx regnvand integreres rekreativt og overfladisk i
omradets feellesarealer samt at solceller etableres pa dele af bygningernes tage.
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet og zonestatus

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og udger ca. 13.913 m2. Omradet er omfattet af
matrikel 19ge, 19ex, 19ey, 19ez, 19ea, 19eg Ishgj By, Ishgj.

Lokalplanomradet afgraenses mod nord af Industrivangen 2-8, hvor der pagar et
igangveerende boligbyggeri. Mod syd greenser lokalplanomradet op mod erhvervsbygninger,
hvor der er vedtaget en lokalplan, som ggr det muligt at bygge boliger. Mod gst afgreenses
omradet af Industrivangen og mod vest af S-togsbanen.
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Kort over lokalplanomradet
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

Det omkringliggende omrade

Lokalplanomradet er en del af et eeldre erhvervsomrade med portnerboliger og har derfor
haft status af et blandet bolig- og erhvervsomrade. Omradet er i en omdannelsesproces
som forventes at forlgbe over en arraekke i takt med, at virksomhederne flytter fra omradet.

Nord for lokalplanomradet opfares der nye boliger efter lokalplan 1.97. Syd for
lokalplanomradet pa Industrivangen 20-26 ligger der erhvervsbygninger, hvor der ligeledes

er vedtaget en lokalplan der udlaegger omradet til boliger.

Nye t_)oliger pa Industrivangen 2-8

Vest for lokalplanomradet ligger den nylig anlagte Banesti der forbinder store dele af "Det
lille erhvervsomrade" med med hele stinettet i Ishgj kommune. Stien fgrer direkte til Ishgj
station og Ishgj Bycenter. Mellem Banestien og S-togsbanen er der beplantet med traeer og
buske.
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

w

Banestien forbinder omrédet til Ishgj Station samt Ishgj Bycenter

@st for lokalplanomradet ligger Industrivangen, hvortil adgangsvejene til lokalplanomradet
er forbundet.

Anvendelse

Lokalplanomradet bliver anvendt til forskellige former for erhverv samt portnerboliger.

Bebyggelse

Bygningerne pa lokalplanomradet er erhvervsbygninger og ligger ud til Industrivangen. De
anvendte materiale er fx tegl, betonelementer og trae, og fremstar meget blandet.
Derudover varierer bygningerne en del i hgjde og volumen, og der er ikke en samstemmig
bygningsstruktur gennem lokalplanomradet.
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Eksempel pa bygninger pa /o}?alp'}ahb-mr'ade"z"

Ubebyggede arealer

Omradets starre arealer foran og imellem bygningerne er befeestet med asfalt og bliver
anvendt til parkering ud mod Industrivangen samt til oplag.

Pa billedet ses omradets nuveerende belaegning der primaert bestar af asfalt og beton.

Vej

Virksomhederne har adgang til omradet fra Industrivangen.
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Fremtidige forhold

Zonestatus og anvendelse

Lokalplanomréadet ligger fortsat i byzone.

Anvendelse fastlaegges til boligomrade.

Bebyggelse

Projektet er en del af omdannelsen af "Det lille erhvervsomrade" der er omfattet af en
helhedsplan. Arealet kan bebygges 100 % i varierede etagehgjder.

Arkitektonisk bygger projektet videre pa principper fra den nordlige nabogrund men med et
skift i struktur, proportioner og i arkitektur. Facaderne opfares i tegl som pa boligomradet
nord for lokalplanomradet, men far sit eget udtryk gennem rgdlige og gullige farver og med
skift i nuancer. Nedenfor er vist eksempler pa de nuancer, som facaderne vil fremsta i.

Ii

?'I
il
il
il
il

Forskellige farvenuancer i facaderne

Arkitektonisk skal projektet skabe en tydelig variation og identitet og derfor skal facaderne
fremsta med en hgj detaljeringsgrad i form af friser og mgnstre samt forskydninger.
Etagehgjder vil veere mellem tre, fire og fem etager, og derudover opfares en enkelt
otteetagers bygning. P& nedenstdende billede ses en visualisering af projektet.
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

Visualisering af projektet for Industrivangen 10-18

For yderligere at understgtte bebyggelsens egen karakter opfgres der en bygningsstruktur
der adskiller sig fra det planlagte pa de to nabogrunde mod nord og syd. Dermed skabes en
varieret bygningsmasse med stor arkitektonisk variation. P& nedenstaende billede kan
projektet ses i sammenhaeng med de nord- og syd for planlagte projekter.
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3 boligprojekter langs Industrivangen
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Bygningerne er placeret pa omradet sa der dannes to til dels lukkede gardrum, der er
adskilt fra parkering og trafik. De to gardrum skal fungere som omradets feelles ude- og
opholdsarealer.

Pa nedenstaende billede ses det samlede projekt ovenfra, hvor det fremgar, at
bygningernes placering danner to til dels lukkede gardrum.

T

Visualisering af projektet, hvor de to gardrum kan ses.

Den maksimale bebyggelsesprocent fastsaettes til 100, og der ma opfgres i alt ca. 173
lejligheder i etagebyggeri der er fordelt i bygninger pa mellem 3 og 8 etager. Etagehgjderne
stiger gradvist fra Industrivangen og hen mod S-togsbanen.

For at give beboerne mulighed for at holde feelles mgder, sammenkomster og lign., skal der
etableres et faelles lokale i bebyggelsen pa minimum 40 m2. Fzelleslokalet vil vaere et
supplement til andre feelles faciliteter i form af orangeri og pergolaomrader i udearealerne.

Ubebyggede arealer

Bebyggelsen placeres sa der skabes to gardrum. Gardrummene skal fungere som
feellesarealer med afvekslende forlgb af omrader til sociale
arrangementer/sammenkomster, leg/aktivitet, ophold, klimatilpasningslgsninger,
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stiforbindelser og hgj biodiversitet i beplantningen.

| gardrummene skabes der mindre rum der afgraenses af blomstrende treeer, beleegning,
pergola, inventar og klimatilpasningslgsninger for at gge oplevelseskvaliteten, intimitet og
stemning. Det er muligt under gardrummenes pergola at opsaette borde og stole.

Der etableres mindst ét orangeri der sammen med de udendgrs opholdsarealer kan

fungere som sociale mgdesteder for beboerne i bebyggelsen.

Gardrum med orangeri som feelles opholdsareal

De fleste af de interne stier anleegges med grus og der er udvalgt specifikke plantearter af
treeer, buske og graesarter der efter en beplantningsplan fordeles pa udearealerne.
Beplantningsplanen tager udgangspunkt i gnsket om en hgj prioriteret gran struktur og
biodiversitet, hvilket ogsa givet omradet en oplevelsesrig karakter.

Vej, sti og parkering
Der etableres adgangsvej fra Industrivangen.

Der etableres én parkeringsplads pr. bolig, og herudover etableres et fastsat antal
handicapparkeringspladser. Parkeringspladserne vil flere steder blive anlagt i greesarmering
for at bryde de starre flader med gra asfalt.
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

| "Ladestanderbekendtggrelsen” (bekendtggrelse af 5. marts 2020) om forberedelse til og
etablering af ladestandere i forbindelse med bygninger er der fastsat en raekke regler for
opstilling af ladestandere til elektriske biler pa visse parkeringspladser. Ved nybyggeri,
hvortil der anleegges flere end 10 parkeringspladser, skal alle parkeringspladserne
forberedes til at kunne fa etableret ladestandere.

Eksempel pa parkeringsplads med graesarmering

Der etableres 2 cykelparkeringspladser pr. 100 mz, hvor 50 % skal overdaekkes. Tagene pa
cykelskurerne skal udfgres som grgnne tage med sedumbeplantning. For at gare
konstruktionen let i udtryk, skal mindst to sider holdes abne.
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

Eksempel pa overdaekket cykelparkeringsplads.

Langs parkeringsarealet der lgber parallelt med S-togsbanen etableres adgang fra
bebyggelse til stiforbindelse udenfor lokalplanomradet, hvorfra det er muligt at bevaege sig
direkte til Ishgj Station. Der etableres desuden flere tvaergdende stier gennem bebyggelsen
som sikrer sammenhaengende forbindelser mellem bebyggelsen og de omkringliggende
omgivelser.

Lokalplanen udarbejdes ogsa efter helhedsplanens principper om tryg og sikker kobling til
det omkringliggende omrades eksisterende stisystem der er forbundet med S-togsstationen
samt efter Kommuneplan 2020°s krav til én parkeringsplads pr. bolig. Begge retningslinjer
vil understgtte brugen af den kollektive trafik og forventeligt have en positiv effekt pa
antallet af privatbiler i omradet. Lokalplan 1.98 udarbejdes derfor ogsa i overensstemmelse
med principperne i Fingerplan 2019.

Klima

Lokalplanomradet er udpeget som oversvammelsestruet i Kommuneplan 2020. Der skal
derfor indarbejdes afveergeforanstaltninger der minimerer skaderne ifm. en oversvgmmelse.
| forbindelse med byudvikling skal der derfor ogsa stilles krav til, at klimatilpasning skal
bidrage til at skabe merveerdi og identitet i omradet. | helhedsplanen for Det Lille
Erhvervsomrade stilles der krav til at der indarbejdes LAR-lgsninger (lokal afledning af
regnvand) i hele omradet pa matrikler, langs vejene og pa pladser i omradet. @nsket er
dermed at skabe en rekreativ merveerdi og bidrage til en tveergdende gran forbindelse
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

gennem hele bydelen. Det er afgarende, at regnvandshandteringen i omradet er i terreen
eller terreennzert for bade feellesomrader og pa matriklerne for at skabe en samlet synergi
for regnvandshandteringen i hele omradet

LAR (Lokal Afledning af Regnvand)

Til sikring af lokal afledning af regnvand indarbejdes regnvandsbede, wadier og lignende
lasninger til lokal afledning og forsinkelse af regnvand. Grgnne feelles friarealer og
klimasikringslgsninger bidrager til at hgjne den rekreative kvalitet betragteligt.

Grgnne tage

Lokalplanen stiller krav til, at der skal etableres gragnne tage pa overdsekkede
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.

Solceller
For at underbygge intentionen om bzeredygtig energiforsyning i omradet kraever det, at der
etableres solcelleanleeg pa en del af bygningernes tagflader.

Terraenregulering

| hvert gardrum anlaegges der mindst én terreenregulering p& minimum 0,70 meter som en
forhgjning. Terreenreguleringen skal bidrage til gardrummene med en indrammende effekt
og kan indga som en del af en klimatilpasningslgsning.
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Lokalplan 1.98 (Kladde)

Overordnet planlaegning

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

Fingerplan

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

Jf. Fingerplanen skal kommunen sigte i 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 underbygger en intensiveret brug
af omradet med hgj boligkoncentration.

Kommuneplan

Lokalplanen er i Kommuneplan 2020 omfattet af rammen 1.B.26 "Klimaparken".
Kommuneplanen indeholder bade generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt
specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.

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

| lokalplanen stilles der krav til tilbageholdelse af vand pa egen grund og til at regnvand
anvendes i rekreative og overfladiske lgsninger. Derudover indeholder den gaeldende
helhedsplan et princip om et klimaprojekt for hele omdannelsesomradet som helhed der
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sikrer arealer til tilbageholdelse af regnvand i omradet. Dette princip er gaeldende i bade
vejudleegget samt Industriskellet 10 der i fremtiden skal udvikles til en feelles gren plads.

En ny risikostyringsplan for hele Ishgj Kommune, der indeholder initiativer der skal

medvirke til at reducere risikoen for oversvemmelse fra stormflod fra havet, blev endeligt

vedtaget i oktober 2021

Kommuneplan 2020 - Ishaj
Kommune

Kommuneplanramme: 1.B.26 -
Klimaparken

Hovedanvendelze

Boligomrade

Generelle anvendelsesbestemmelser

Bolig, offentlige og kulturelle institutioner,
administrations-, service- og kontorerhvers
op fil 1.500 m*, blandede byfunktioner,

Zonestatus

Byzone

Bebyggelzens Omfang

Bebyggelsens omfang for beligomrader

Maksimal bebyggelsesprocent: 100
Maksimal efage: &
Maksimal hejde: 286 meter

Maksimal bebyggelsesprocent: 100
Maksimal efage: &
Maksimal hejde: 25 meter

Specifik anvendelse

Boligomrade som: Etagebebyggelze, taat-
lav, kontor- og institutionsbyggeri

Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning

Seerlige bestemmelser

PARKERING

Palkbring af lastbiler og starre varevogne
over 3.500 kilo egenvagt ma ikke finde
sted.

Indenfor det stationsnasre omrade skal der
reserveres plads fil min. 1 bil pr. belig.

CYKELPARKERING ved etagebyggeri
Som udgangspunkt ber mindst 50 % af
cykelparkeringspladserne etableres med
overdszkning, enten i skure eller som en
imtegreret del af byggeriet.

To cykelparkeringspladser pr. 100 m2
boligareal, alternativi to
cykelparkeringsplads pr. bolig.

Omradet er beliggende inden for
fokusomrade i forhold fil klimatilpasning.
Klimatilpasning, antallet af etager og
bebyggelsesart skal folge vedtaget
helhedsplan, BEyomdannelse af ‘Det lille
erhvervsomrade’, Ishaj, september 2015,

DRIKKEVAND
Omrade med drikkevandsinteresser (OD).

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2020.

Lokalplan

Lokalplanens omrade pa Industrivangen 10-18 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 1.98.
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dvrig planlaegning og
lovgivning

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

Museumsloven

| 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 arkeeologisk interesse i omradet. Hvis der mod forventning st@des pa fortidsminder
under anleegsarbejdet, er de omfattet af museumsloven kap. 8 § 27, stk. 2. Arbejdet skal
standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Kroppedal Museum, Arkaeologi skal
kontaktes.

Forud for pabegyndelse af bygge- og anlaegsarbejder kan bygherren, i henhold til
Museumslovens 8§ 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 angaende spargsmal eller fund skal rettes til Kroppedal Museum, Kroppedals
Allé 3, 2630 Tastrup.

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er kortlagt ift. jordforurening og falgende er registreret: Industrivangen
12, 12a og 16 er omrader med forurening pa vidensniveau 2 (V2), hvilket betyder, at der er
dokumentation for jordforurening pa arealet. Derfor skal der ansgges om § 8-tilladelse ved
bygge- og anleegsarbejde og ved aendret arealanvendelse jf. Jordforureningsloven.
Industrivangen 10 er kortlagt pa vidensniveau 1 (V1), hvilket betyder, at der er mistanke om
forurening, og derfor skal der laves forureningsundersggelser, inden der bygges pa
grunden.
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Pa Industrivangen 14 og 18 er der ikke registreret jordforurening.

Det skal sikres ved indretning af boliger i nye bygninger, at der ikke er risiko for indeklimaet
i boligerne. Der vil i forbindelse med projekteringen udfgres supplerende undersggelser til
endelig fastleeggelse af de ngdvendige afveergetiltag.

| henhold til Jordforureningslovens § 8 skal ejere eller brugere af forureningskortlagte
arealer, ansgge kommunen om tilladelse til @ndring af arealanvendelsen til bl.a.
boligformal. Der skal ogsa sgges om tilladelse til pabegyndelse af bygge- og
anleegsarbejde. Bortskaffelse af jord fra forureningskortlagte ejendomme skal endvidere
anmeldes til Ishgj Kommune og godkendes inden transporten ivaerkseettes.

Hvis man opfarer en ny bolig eller @endrer anvendelse af et areal til bolig, skal ejere/brugere
ifalge jordforureningslovens § 72 b sikrer sig, at det gverste 50 cm's jordlag pa de
ubebyggede arealer ikke er forurenet, eller at der er varig fast belsegning. Hvis der under
anlaegsarbejdet treeffes yderligere forurening, skal arbejdet standses og kommunen
underrettes. Der skal herefter foretages en vurdering af forureningen i forhold til grundvand
og arealanvendelse mv. Eventuel genanvendelse af overskudsjord kan kreeve en § 19
tilladelse efter miljgbeskyttelsesloven.

Kystnaert byomrade

Lokalplanomradet ligger i byzone og i kystnzert byomrade, hvor der i dag er bygget. Jf..
Planloven skal der i lokalplaner der vedrgrer kystneere byomrader redegares for, hvor vidt
ny bebyggelse og anlaeg 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. | den allerede
omdannede del af det omkringliggende erhvervsomradet er der blandt andet ogsa opfart
etageboligblokke med en maksimal bygningshgjde pa 22 meter. Nord for lokalplanomradet
ligger Ishgj Radhus med en maksimal bygningshgjde pa 32 meter. Set fra kystomradet
placeres den nye bebyggelse pa lokalplanomradet heri mellem, og vil med varierende
bygningshgjder i et spaend fra 3 til 18 meter komplimentere det omkringliggende byggeri.

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

Sty

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

De vejledende greenseveaerdier pa boligers opholdsarealer og facader er 64 dB for
jernbanestgj. Hvor disse graenseveaerdier er overholdt, anses indendgrs stgjkrav som
overholdt uden yderligere bygningsmaessige tiltag. Ved facader, hvor facadestgjniveauet
overskrider de ovenfor naevnte graenseveerdier, skal boligerne sikres mod stgjbelastningen.
Dette er overholdt i lokalplanomradet, hvor S-togsbanen ligger langs lokalplanomradets
vestlige skel.

Vibration

Fra jernbaner kan der desuden forekomme vibrationer. Jf. Miljgstyrelsens vejledning 1/1997
" Stgj og vibrationer fra jernbaner" skal mindste afstanden til huse pa banestraekninger som
denne veere 25 meter. Hvis det gnskes, at der skal bygges teettere pa jernbanen end dette,
bar der udfgres malinger af vibrationer. Lokalplanomradet er placeret mindst 100 meter fra
jernbanen, kravet er dermed overholdt uden yderligere beregning.

Trafik stgj

De vejledende greensevaerdier pa boligers opholdsarealer og facader er 58 dB for
vejtrafikstgj. En lokalplan ma kun udleegge stgjbelastede arealer til stgjfalsom anvendelse,
hvis planen med bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltninger mv. kan
sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener, jf. planlovens § 15a.

Hvor de udendgrs graenseveerdierne er overholdt, anses indendgrs stgjkrav som overholdt
uden yderligere bygningsmaessige tiltag. For facader, hvor facadestgjniveauet overskrider
de ovenfor naevnte graenseveerdier, skal boligerne sikres mod stgjbelastningen.

Stgjniveauet forventes overholdt i lokalplanomradet
Stgj fra virksomheder

Stajbelastning fra virksomheder, herunder ogsa stgj fra varelevering, ma ikke overstige de
vejledende greenseveerdier for stgj fra erhverv, der er fastsat i Miljgstyrelsens vejledning
"Ekstern stgj fra virksomheder", vejledning nr. 5/1984 eller senere udgave.

Der kan planleegges for nye boliger i et eksisterende stgjbelastet byomrade, hvis det sikres
med lokalplanen, at alle udendgrs opholdsarealer i umiddelbar tilknytning til boligerne,
overholder miljgstyrelsens vejledende stgjgraenseveerdier, og at boligernes facade

Side 22



Lokalplan 1.98 (Kladde)

udformes, sa stajniveauet i sove- og opholdsrum indenfor, med &bne vinduer, ikke
overstiger greenseveerdierne i tillseg til vejledning nr. 5/1984 om "Ekstern Stgj fra
virksomheder".

Omradet er under omdannelse. Mod nord er et boligomrade under opfarelse og mod syd er
de neermeste virksomheder fraflyttet, da der er vedtaget en lokalplan til boliger. @st for
lokalplanomradet ligger der fortsat et par erhvervsvirksomheder med lager og veerksteder,
der over tid forventes omdannet til boliger samt en grgn feelles plads til
regnvandshandtering og ophold. Virksomhederne er ikke til hinder for at lokalplanomradet
udleegges til boligformal.

Vest for lokalplanomradet bag baneterreenet ligger DSB klargaringscenter, der er under
ombygning fra vaskehal til slibe- og malerkabine. Der er i 2021 udarbejdet en
stgjkortleegning af virksomhedens fremtidige aktiviteter. Kortleegningen omfatter alle
vaesentlige stajkilder pa virksomheden, herunder stgj fra rangering af S-tog, kersel med
lastbiler og personbiler samt stgj udstralet fra hallerne og de tekniske installationer pa taget.
Beregningerne af stgjbelastningen har vist, at greensevaerdien er overholdt i de 7
beregningspunkter.

Luftforurening

En lokalplan ma kun udlzegge arealer belastet af lugt, stgv eller anden luftforurening til
forureningsfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om etablering af
afveergeforanstaltninger m.v. kan sikre den fremtidige anvendelse mod
forureningsbelastningen, jf. planlovens § 15b.

DSB's fremtidige male- og slibeaktiviteter pa modsatte side af baneterraenet er undersggt i
forhold til eventuelle gener. OML-beregningerne viser, at der ikke er overskridelser af B-
veerdierne for den valgte slibe- og maleproces for de eksisterende og fremtidige mulige
bebyggelser op til 28 meters hgjde mod @st.

Der forventes derfor ikke at veere vaesentlig luftforurening i forbindelse med omdannelsen til
boliger.

Elbiler

Ifglge "Ladestanderbekendtggrelsen” § 5, skal der ved nybyggeri af beboelsesbygninger
med mere end 10 parkeringspladser forberedes til ladestandere ved alle parkeringspladser.
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Drikkevandsinteresser

Ishgj Kommune er omfattet af Vandomradeplan Sjeelland 2015-21.

Omradet ligger i omrade med drikkevandsinteresser. Der foregar ingen vandindvinding i
omradet.

Klima og energiplanlaegning samt
forsyningskrav

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

Vand pa lokalplanomradet handteres derfor saledes:
Regnvand

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

Tagvand fra matriklerne forsinkes pa egen grund ved hjeelp af fx bassiner og wadier der
skal indarbejdes som en integreret overfladisk og rekreativ del af de feelles opholdsarealer.
Det handteres videre i nyt separat abent vandrende/wadi system langs vejene.

Spildevand

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 fra Ishgj Forsyning A/S.

Solceller

Der stilles i lokalplanen krav til at der skal etableres solceller pa en del af bebyggelsens
tage, da solenergi er baeredygtig og miljgvenlig. Samtidig underbygger det intentionerne om
baeredygtighed og klimatilpasning i bebyggelsen.

Side 24



Lokalplan 1.98 (Kladde)

Grgnne tage

| forbindelse med at regnvand skal forsinkes pa egen grund, er grgnne tage en effektiv
lzsning, fordi de kan optage op til 50-70 % af arsnedbgren. De optager, fordamper og
forsinker regnvandet og aflaster dermed spildevandssystemet for store maengder af vand.

Der stilles i lokalplanen krav om begrgnnede tage (sedum tage) pa overdaekkede
cykelskure.

Brand og redningsforhold

Udstykninger til nye boligomrader skal godkendes i forhold til brand- og redningsforhold af
myndigheden Ishgj Kommune.

Renovation

Bestemmelserne i kommunens regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald skal
overholdes.

Lov om miljgvurdering

| udarbejdelsen af forslag til lokalplan 1.98 skal der tages stilling til om forslaget
ngdvendigger en miljgvurdering.

Lokalplanforslaget er omfattet af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) i det de fastleegger rammer for fremtidige anlaeg og
arealanvendelser. Lokalplanplanforslaget er ogsa omfattet heraf, da det udarbejdes som
grundlag for myndighedens opgavevaretagelse.

Planen er som udgangspunkt omfattet af lovens 8§ 8, stk. 1 nr. 1.

Planforslaget vil muliggare projekter, der er omfattet af lovens bilag 2, 10. b)
Anlaegsarbejder i byzoner, herunder opfarelse af butikscentre og parkeringsanlaeg.

Da planforslaget samt eendringerne ma antages at veere en plan for et mindre lokalt
omrade, er den derfor omfattet af miljgvurderingslovens § 8, stk. 2, som foreskriver:
"Myndigheden skal gennemfare en vurdering af, om planer og programmer kan fa
veesentlig indvirkning pa miljget, nar disse er omfattet af § 8, stk. 1, nr. 1 og kun fastlaegger
anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller angiver mindre sendringer i sddanne
planer eller programmer.”
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Screeningen har veeret i hgring hos Kroppedal og Center for Park-, Vej- og Miljg som
bergrte myndigheder.

Afgorelse

Ishgj Kommune har udarbejdet en screening af lokalplanforslag 1.98. Forslaget gar det
muligt at omdanne tidligere erhvervsareal til boligomrade. Omdannelsen betyder, at der
flytter flere mennesker til omradet, og der stilles derfor krav i lokalplanen til, at der kun
etableres 1 parkeringsplads per bolig, da der er gnske om fokus pa brug af den kollektive
transport. Kravet vil mindske graden af trafik i omradet. Samtidig vil flere af de eksisterende
befeestede arealer blive omdannet til granne arealer og dermed mere biodiversitet, flere
infrastrukturforbindelser m.m. Pa baggrund af screeningen er det Ishgj Kommunes
vurdering, at forslaget ikke vil betyde veesentlige pavirkninger af miljget, da et nyt
boligomrade ikke i samme grad belaster miljget som omradets eksisterende anvendelse til
erhverv og der skal derfor ikke udarbejdes en miljgrapport.

Screeningen er gennemfart pa baggrund af de relevante kriterier i lovens bilag 3.

Screeningsafgarelsen er ikke en tilladelse men alene en afggrelse om, at lokalplanforslaget
ikke medfarer en igangseettelse af en miljgvurderingsproces med en tilhgrende
miljgrapport.

Afgarelsen kan paklages i 4 uger efter offentliggarelsen.

Klagemulighed

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

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

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

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre
du forinden er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Naevnenes hus, som
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treeffer afgarelse om, hvorvidt du kan fritages. Se betingelserne for at blive fritaget pa
www.naevneneshus.dk.

Fristen for et eventuelt sggsmal ved domstolene er seks maneder fra dags dato jeevnfer §
62 stk. 1 i Lov om planlaegning.

EU-Habitatdirektivet

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

Natura 2000-omrader

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, 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 treekfuglereservat. Det vurderes dog,
alene 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 dog,
alene pga. afstanden, at en omdannelse af et eksisterende erhvervsomrade til blandet
boligomrade, ikke vil pavirke Natura 2000-omradet. Brendby Kommune vurderer, at der
ikke skal foretages en egentlig Natura 2000-konsekvensvurdering, da lokalplanomradet
ligger langt fra Natura 2000 omrader.

Resultatet af screeningen 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
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inden for omradet nedrives. Det vurderes dog ikke, at bygningerne er egnet som yngle- og
rasteomrade for flagermus.

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

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

81.1 Formal

Lokalplanens formal er at sikre at:

o der opfgres etageboligbebyggelse med arkitektonisk hgj kvalitet,

o der etableres udendgrs opholdsarealer med hgj kvalitet og biodiversitet,

o der etableres forbindelser mellem lokalplanomradet og det omkringliggende omrade,

o der etableres klimatilpasningslgsninger,

o sikre at udviklingen er i overensstemmelse med Helhedsplan for Det Lille
Erhvervsomrade 2015.
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§ 2 Omrade og
zonestatus

§2.1 Afgraensning

Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa kortbilag_1 og omfatter falgende matrikler: 19ge,
19ey, 19ex, 19ez, 19eee og 19eg Ishgj By, Ishgi.

§2.2 Zonestatus

Lokalplanomradet ligger i byzone.
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§ 3 Matrikuleere
andringer

83.1 Matrikuleere s&endringer

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

84.1 Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal.
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8 5 Bebyggelsens omfang
og placering

§5.1 Byggefelt

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

§5.2 Placering

Bebyggelsen skal sammen med placering af smabygninger danne rammen om to gardrum,
hvor der skal etableres udendgrs opholdsarealer som vist i princippet pa kortbilag_3.

§85.3 Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed er 100 %.

85.4 Bygningshgjde og etagefordeling

Bygningshgjden ma ikke overstige 27 meter.
Punkthus i 8 etager ma ikke placeres sammenkaedet med andre etagehuse.
Etagefordelingen skal opfares som vist pa kortbilag_2.

Antallet af etager skal fordeles, sa de laveste etager placeres laengst ud mod
Industrivangen, og etagerne skal opfgres stigende fra Industrivangen (@st for
lokalplanomradet) og mod S-togsbanen (vest for lokalplanomradet).

Tekniske installationer pa tage medregnes ikke i den totale bygningshgjde.

85.5 Faelleslokale

Der skal indarbejdes et feelleslokale i bebyggelsen pa minimum 40 m2.

85.6 Udhuse
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Der ma opfares ét feelles udhus til opbevaring af redskaber til vedligeholdelse af feelles
friarealer. Udhuset skal vaere i malene 4,5 meter x 5 meter og skal placeres i forlaengelse af
miljgstationen, som vist i princippet pa kortbilag_2.

§5.7 Carporte/garager

Der ma ikke opfgres carporte eller garager i lokalplanomradet.

85.8 Udestuer og overdaekninger

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

§5.9 Affaldsstationer

Ved hvert byggefelt til etageboliger opfagres en overdaekket affaldsstation til renovation som
vist i princippet pa kortbilag 2.

Affaldsstationer skal placeres centralt pa lokalplanomradet.

§5.10 Miljgstationer

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

§5.11 Byggelinje

Langs Industrivangen fastsaettes en byggelinje fra matrikelskel pa 2,5 meter.

§5.12 Sokkelkote

Bebyggelsen skal opfgres med sokkelkote pa minimum 10 cm over nzerliggende terrzen, og
faldet skal veere veek fra bygninger.

85.13 Terraenregulering

Pa omrader, hvor der ikke anleegges klimatilpasningslgsninger, ma der ikke terraenreguleres
mere end +/-30 cm. Efter endt regulering skal terreenet her veere med blgde s-formede
kurver uden tekniske skraninger eller stgttemure.
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8§ 6 Bebyggelsens ydre
fremtraeden

86.1 Facader

Facader skal fremsta i blgdstrggne tegl i gule eller rede nuancer. For at markere
indgangspartier, vinduer og stueetager kan der opfgres mindre partier i tree.

Dgre og vinduer skal udfares i tree eller trae/aluminium. Farven pa vinduer skal veere
antracitgra, brun eller grd/brun.

Bebyggelsen skal fremsta varieret og bygningsteengerne skal derfor som minimum have én
forskydning pr. opgang. Forskydningen skal minimum veere 0,7 m som vist pa kortbilag_2.

For hver forskydning skal der ske et skift i detaljering, alternativt et skift i teglfarve.
Detaljering omfatter friser i murveerk, teglfremspring/tilbagetraekning, skift i forbandt,
brystningshgjde og fugefarve. Derudover kan bygningerne udfgres med skift i teglenes
farve i stueetagen.

86.2 Altaner

Altaner skal veere abne.

Altaner ma ikke overskride byggefeltet.

Underpladen pa alle altaner skal indfarves i samme farve som altanerne.
Altaner ma have et maksimalt fremspring pa 1,8 meter.

Afskaermning ved altaner skal opfares med veern, der skal udfgres med balustre, glas eller i
en kombination heraf.

Altaner skal fremstd i en farve.

§6.3 Tag

Der skal etableres minimum 125 m2 solceller pa bebyggelsens tage.
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Solceller ma kun etableres pa bygninger med en minimums hgjde pa 5 etager. Der kan
derudover etableres tagterrasser eller granne tage.

Tagflader der ikke er anvendt til solceller, tagterrasser eller gragnne tage skal bekleedes med
sort tagpap.

86.4 Antenner og paraboler

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

86.5 Udhuse

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

86.6 Affaldstationer

Affaldsstationer skal beklaedes med lister af tree.

§6.7 Miljgstationer

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

86.8 Cykelparkering

Overdaekket cykelparkering udfgres i galvaniseret stalkonstruktion og skal bekleedes med
lister af tree med mellemrum pa minimum to sider. Overdaekket cykelparkering skal opfares
med grgnne/beplantede tage

86.9 Tekniske anleeg

Anlaeg og installationer placeret pa tag ma ikke veere synlige og skal fremtraede som
integrerede dele af bygningens arkitektur.
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8 7 Vej, sti og parkering

Vej

§7.1 Vej

Adgangsvej til omradet skal ske fra Industrivangen som i princippet vist pa kortbilag 2.

Intern vej i lokalplanomradet udlaegges som privat feellesve;j.

Sti

§7.2 Etablering

Der skal etableres en offentlig tilgeengelig stiforbindelse a-a fra Industrivangen til Banestien
som vist i princippet pa kortbilag 2. Stiforbindelsen skal have fast belaegning.

Interne stier skal veere belagt med slotsgrus, stenmel eller lign.

| det indre gardrum skal stierne have organiske og bugtede forlgb. Stier skal placeres som
vist i princippet pa kortbilag 3.

Overgange pa veje, som vist pa kortbilag_3, skal markeres tydeligt i belaegningen, sa det
opleves trygt at passere for gaende og cyklister.

§7.3 Parkering

Der skal etableres mindst 1 parkeringsplads per bolig.

Der skal udover parkeringsnormen etableres mindst 3 handicapparkeringspladser og
mindst 2 bushandicapparkeringspladser.
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Almindelige parkeringspladser skal veere minimum 5 meter lang og minimum 2,5 meter
bred.

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.

Der skal etableres en vendeplads i den sydlige ende af det interne vejforlgb som vist i
princippet pa kortbilag_2.

Der ma ikke forekomme langtidsparkering af starre karetgjer og lystfartgjer med en
egenvaegt pa over 3.500 kg som campingvogne og bade. Bortset fra kortvarig parkering i
forbindelse med flytning, renovering eller lignende.

Almindelige parkeringspladser skal etableres med armeret grees.

Handicapparkeringspladser og bushandicapparkeringsplads kan etableres med fliser eller
lign.

Parkeringspladser skal mod haver og matrikelskel afgreenses af stedsegrgnt levende hegn
eller beplantet fast hegn pa minimum 1.20 meter.
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8§ 8 Ubebyggede arealer

Bebyggelsens placering pa lokalplanomradet skaber to gardrum som vist pa kortbilag_3. De
to gardrum udger bebyggelsens feelles opholdsarealer.

88.1 Terreenregulering

Der skal anleegges mindst én terreenregulering pa minimum 0,70 meter i hvert gardrum som
en forhgjning.

§8.2 Gardrum

Der skal etableres en pergola pa minimum 6 meter X 3 meter, hvorunder der skal etableres
fast belaegning.

Under frugttraeer der plantes efter § 8.3 Beplantning i gardrummene, og som vist i
princippet pa kortbilag_3 skal der etableres fast beleegning.

Der skal pa minimum to afgreensede omrader opfares faciliteter til leg/aktivitet som fx som
balsted, klatretree en gynge eller lign.

Der skal opfgres mindst ét orangeri pa minimum 50 m2.

§8.3 Beplantning

Beplantning

Pa parkeringsarealer skal der plantes minimum 11 traeer af arter som Spidslgn, Avnbgg
eller Rgdbag. Treeerne skal fordeles som vist i princippet pa kortbilag 3.

Der skal plantes minimum 4 blomstrende buske og 4 blomstrende traeer langs matrikelskel
til Industrivangen.

Der skal flere steder rundt om bebyggelsen plantes bunddaekke som Skovfrytle, Luzula
Sylvatica, Blodrgd Storkenaeb og/eller Geranium Sanguineum.

Side 40



Lokalplan 1.98 (Kladde)

Ved wadier skal der plantes arter som fx Dagpragtstjerne, Silene dioica, Alm. mjgdurt,
Filipendula ulmaria, Kattehale, Lythrum salicaria, Akeleje, Aquilegia vulgaris, Eng-
storkenaeb, Geranium pratense eller Traevlekrone.

Beplantning pa gavle

Gavle som vist i princippet pa kortbilag_3 skal beplantes med arter: Radhusvin og/eller
Klematis. Beplantningen kan etableres i wiressystem, plantekassetter eller som
klatreplanter.

Beplantning pa fast hegn

Hegn skal beplantes med Radhusvin.

Beplantning i gardrummene

Pergola skal beplantes med arter som klatre- og slyngroser, Klematis, Blaregn, Vin eller
Kaprifolie.

Der skal plantes 8 blomstrende frugttreeer i to reekker med 4 i hver der sammen skal danne
en form pa 6 x 3 meter. Treeerne skal plantes med ca. 1,5 meters mellemrum pa den lange
led (6 meter) og 3 meters mellemrum pa den korte led som vist i princippet pa kortbilag 3.

Pa enggraesarealer som vist i princippet pa kortbilag_3 skal der plantes mindst to forskellige

eller flere graesser som elefantgraes, bjgrnegraes og/eller blatop.

Pa forhgjninger skal der plantes mindst tre af falgende arter: Japansk blodgrzaes,
Pampasgrees rosea, Agastache og/eller Allium.

Der skal plantes mindst to traeer omkring lege/aktivitetsomradet af lave arter som fx
opstammede Snebold og Japansk pil.

Der skal derudover plantes traeer af arter som fx Spidslgn, Avnbgn eller Radbgag der skal
placeres som vist i princippet pa kortbilag_3.

Ved wadi skal der plantes arter som fx Lychnis flos cucul, Hulkravet kodriver, Primula veris,
Iris, Iris sibirica, Blodrad storkenaeb, Geranium sanguineum, Aksaerenpris, Veronica spicata,
Engkarse, Cardamine pratensis, Skov-forglemmigej og/eller Myosotis alpestris.

Der skal etableres minimum 3 bede, hvor der skal plantes spiselige planter og urter.
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88.4 Terrasser

Terrasser med retning mod a-a stiforbindelsen skal afgreenses med levende hegn med
maksimum 1.60 meter hgj beplantning.

Mod nabo ma der adskilles med fast hegn. Det faste hegn skal her vaere maksimum 1,80 m
ved facade faldene til max. 1,10 meter mod feellesarealerne.

Terrasser skal etableres med fliser.

§8.5 Belysning

Pa vej- og parkeringsarealer skal anvendes belysningsarmaturer og standere tilsvarende
anden ny belysning i kommunen.

Til belysning inden for hver funktion (ved indgangspartier, veje, stier, parkeringsplads osv.)
ma der kun anvendes ens armaturtype.

Pullerter skal placeres pa sti og i det feelles gardareal og ma have en hgjde pa maksimum
1,2 meter.

Belysningen skal vaere nedadrettet og ma ikke veere bleendende.
Der skal vaere belysning pa facaderne der markerer indgangsdare.

Der skal veere belysning ved miljgstation samt affaldsstationer.

88.6 Hegn

Fast hegn pa feelles opholdsarealer og parkeringsarealer skal opfares i tree.

§8.7 Oplag

Der ma ikke etableres udendgrs oplag i lokalplanomradet.
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§ 9 Klima og energi

89.1 LAR

Regnvandshandteringen skal forsinkes indenfor lokalplanomradet.

Regnvand skal opsamles i forsinkelsesbassiner og/eller regnvandsbede og sa vidt muligt
afledes/fordampes/anvendes synligt pa feellesarealerne mellem bygningerne.

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

Landskabet skal bearbejdes sa der etableres mindst én lavning (LAR) i hvert gardrum, hvor
der henover etableres treedesten eller mindre overgange som broer. Treedesten og
overgange skal veere af natursten eller tree.

89.2 Grgnne tage

Der skal etableres grgnne tage pa overdaekkede cykelskure der skal besta af arter som fx
mos, stenurt og greesarter.

§9.3 Solceller

Der kan etableres solceller pA minimum 125 m2 tagflade fordelt pa bebyggelse der er
minimum 5 etager.
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§ 10 Forsyning

810.1 Lednings- og forsyningsanleeg

Lednings- og forsyningsanlaeg skal udfgres som jordkabler.

Lokalplanomradet skal forsynes med vand fra Ishgj Forsyning A/S.

§810.2 Spildevand

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

810.3 Vand

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

810.4 Befaestede arealer

Befeestelsesgraden pa lokalplanomradet er 0,62.
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§ 11 Grundejerforening

Hvis der sker en udstykning 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

812.1 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.

Bebyggelsen skal veere tilsluttet vandveerk, og det offentlige kloaksystem.

812.2 Anleeg af vej, parkeringsareal, sti og
opholdsareal

For bebyggelse kan tages i brug skal:

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

» beplantning, landskab og regnvandshandtering veere etableret efter § 8.1 - 8.5,

* bebyggelsen separatkloakeres og tilsluttes kloaksystemet efter Ishgj Kommunes
anvisning.
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§ 13 Aflysning af
servitutter

§13.1 Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over andre tinglyste servitutter, der har
betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Der gares opmeerksom pa, at ikke alle rar, kabler
eller ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,
vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Folgende servitutter ophaeves:
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Ang. Matr.nr. 19ex, 19ey Ishgj By, Ishgj

Dato Lebenr. Servitut Pataleberettiget | Handling
27.11.1961 15124-11 landvaesensnaevnsforlig Ishgj Spildevand Aflyses pa matr.nr. 19ex, 19ey
11 A 434 og 19ea med lokalplan
10.08.1962 10468- 11 Grundejerforening mv Ishgj Kommune Aflyses pa matr.nr. 19ex med
lokalplan.
02.02.1982 2205-11 Dok om nedrivning af Ishgj kommune Aflyses med tiltreedelse fra

skur

kommunen

Ang. Matr.nr. 19ey Ishaj By, Ishgj

Dato

Lebenr.

Servitut

Pataleberettiget

Handling

25.06.1962

8258-11

Grundejerforening

Ish@] Kommune

Aflyses pd matr.nr.

my 19ge og 19ey med
lokalplanen
Ang. Matr.nr. 19ez Ishgj By, Ishgj
Dato Lebenr. Servitut Pataleberettiget Handling
24.05.1962 6749-11 Grundejerforening Ishgj Kommune Aflyses pa matr.nr.

19ez i lokalplan.

Ang. Matr.nr. 19ez Ishgj By, Ishgj

Dato

Labenr.

Servitut

Pataleberettiget

Handling

24.05.1962

6748-11

Grundejerforening

Ish@j Kommune

19ep@.

Aflyses pa matr.nr.
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§ 14 Ophaevelse af
lokalplan

814.1 Endelig vedtagelse

Del af lokalplan 1.11.3 - Erhvervsomrade ved Ishgj Strandvej, som lokalplanomradet er
omfattet af ophaeves ved endelig vedtagelse og offentliggarelse af lokalplan 1.98
Boligomrade, Industrivangen 10-18.
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§ 15 Retsvirkninger

815.1 Midlertidige retsvirkninger

Ved endelig vedtagelse og offentliggerelse af lokalplan nr. 1.98 Boligomrade,
Industrivangen 10-18 ophaeves Byplanvedteegt nr. 1,11,3 - Erhvervsomrade ved Ishg;j
Strandvej for lokalplanomradet.

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
fortsaette som hidtil.

Lokalplanforslaget er i offentlig haring i 8 uger. Nar denne frist for indsendelse af
indsigelser, forslag og kommentarer er udlgbet, kan der ifglge planlovens § 17, stk. 2 opnas
tilladelse til en udnyttelse af eiendommen, som er i overensstemmelse med
lokalplanforslaget.

De midlertidige retsvirkninger gaelder fra den dato, hvor lokalplanforslaget offentliggares og
til den endelige vedtagelse af lokalplanen bekendtgeres - dog hgijst 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

§.1 Vedtagelsespategnelse

| henhold til § 24 i Lov om planlaegning offentliggeres forslag til lokalplan 1.98 af Ishgj Byrad
27. juni 2022.

Pa byradets vegne

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.

Side 52



Lokalplan 1.98 (Kladde)

Eksisterende forhold
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Bebyggelsens omfang og
placering

1:1000 (a4
Lokafdansomride Massmall etageantali byggetell
Grurdsfrgk, plankg! bebygostse |8 & etager
=== -~~~ Byggekit _ G etager
A eserens s Shfoibindeise 4 ptager
M Evanngsmmmer Selager
Cvetgang Aresd 1 parketing

——————————— Byggeine, 25 m |:; Biyopefeh: Renouation. mijasizien,
Bygpefat Cyhosiurs
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Situationsplan
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