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Byradet udarbejder lokalplan for at fastleegge bestemmelser om
den enkelte ejendoms anvendelse og bebyggelse med henblik pa
anmeldelse i PlansystemDK.

Byradet udarbejder lokalplan:

for der igangseettes stgrre bygge- og anlsegsarbejder,
hvis et bestemt bymiljg gnskes skabt eller fastholdt,

hvis et areal gnskes overfgrt fra landzone til byzone,

hvis en stgrre bebyggelse gnskes nedrevet,

hvis et omrade gnskes erhvervet til offentlige formal, eller

hvis bygge- og anvendelsesmulighederne i gvrigt gnskes skeserpet
eller lempet vaesentligt i forhold til geeldende bestemmelser.

Lokalplanen skal overholde kommuneplanens
rammebestemmelser, men kan indskreenke de muligheder for
anvendelse og bebyggelse, som kommuneplanen angiver.

Udarbejdet af Plan, Teknik & Miljg i samarbejde med LIFA Plan
Fotos/lllustrationer: Esbjerg Kommune og LIFA Plan ® Tryk: Esbjerg Kommune
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Lokalplanomradet, som er udlagt med Lokalplan nr. 07-020-0001,
omfatter ca. 8,4 ha og ligger i den sydlige del af Guldager Stati-
onsby mellem Guldagervej, jernbanen og Vestkystvej.

Omradet er omkranset af grenne hegn og bevoksning. Syd for om-
radet ligger et regnvandsbassin i form af en mindre sg. Omradet er
endnu ikke fuldt udbygget.

Lokalplanens formal er at udlaegge arealet til boliger i form af
teet/lave eller dben/lav bebyggelse.

Den geeldende lokalplan nr. 07-020-0001 udleegger delomrade D
til teet/lav bebyggelse sd som kaede-/reekkehuse. Det har imidler-
tid vist sig sveert at udvikle omradet pa dette grundlag. Derfor gn-
sker bygherre, at lokalplanen muligger etablering af aben/lav be-
byggelse pa sméa grunde. Dette vil veere i modstrid med den gael-
dende lokalplan og kreever derfor, at der udarbejdes en ny lokal-
plan.
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Redeggrelse

3.

Lokalplanomradets
disposition

Boligvej som betjener lokalplanens omrade.

Lokalplanen er udarbejdet som et tillaeg til den geeldende lokalplan
07-020-0001. Det er saledes kun bestemmelserne i dette tilleeg til
lokalplanen, som andres. De gvrige bestemmelser i lokalplan 07-

020-0001 vil fortseet veere geeldende for hele omréadet.

Tilleegget muligger, at

e delomrade D kan udvikles medaben/lav boligbebyggelse pa
sma grunde eller teet/lav bebyggelse,

o krav til etablering af lavenergibebyggelse sendres, s nye
boliger inden for lokalplanomradet kan opfares i henhold til
det geeldende bygningsreglement,

o kravene til belagt areal reduceres fra hgjst 10 % til hgjst 50
%,

e kravet om afstand til vej i lokalplanens delomrade A redu-
ceres fra 4 m til 2,5 m,

e kravet til etagehgjden i delomrade D for teet/lav bebyggelse
reduceres fra max. 2 etager til max. 1 etage med udnyttet
tagetage

Lokalplanomradet set fra sydvest.
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Redeggrelse

4. Trafikale forhold

5. Forhold til
Kommuneplanen

Anvendelse

6. Forhold til geeldende
lokalplan

7. Forhold til geeldende
servitutter

8. Miljgvurdering

Der andres ikke pad omradets trafikale betjening.

Retningslinie BO.8 i Kommuneplan 2014-26.angiver at "nye former
for udstykning skal sikre boligomrader med forskellige boligtyper
som f.eks. teet-lav, stgrre parcelhuse samt dobbelthuse. [...]".

Dette sikres ved at Lokalplanens omrade bade indeholder teet/lav
og aben/lav bebyggelse. Desuden er der flere omrader med teet-
lav bebyggelse i neeromradet, hvoraf det nsermeste er ca. 400 m.
fra Lokalplanomradet. Derfor vurderer Kommunen at der vil vaere
forskellige boligtyper i boligomradet som helhed, nar det ses i
sammenhaeng med de neerliggende naboomrader.

I overensstemmelse med kommuneplanen fastleegges anvendelsen
af lokalplanomradet til boligformal.

Inden for lokalplanomradet gaelder falgende lokalplan:

Lokalplan 07-020-0001 for Ravnsbjerg Energipark, vedtaget 17.
maj 2010.

Neervaerende lokalplantillaeg eendrer pa visse forhold i lokalplanen.
Lokalplanen aflyses ikke, men suppleres af bestemmelserne i dette
tilleeg.

Der er ingen private tilstandsservitutter, som aflyses med lokalpla-
nens endelige vedtagelse.

Tilleegget til lokalplanen er screenet, og det er vurderet, at der
ikke skal udarbejdes en miljgvurdering efter Lov om miljgvurdering
af planer og programmer. Begrundelsen er, at lokalplanen ikke
fastleegger rammer, der er omfattet af lovens bilag 3 og 4, og fordi
lokalplanen kun omfatter mindre aendringer af en geeldende plan,
som ikke indvirker vaesentligt pa miljget eller bergrer et internatio-
nalt naturbeskyttelsesomrade.

Screeningsskema fremgar af Bilag D bag i haeftet.

Forslaget til lokalplanen har veeret i of-
fentlig hering fra den 21 december 2016 til
den 15 februar 2017.
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Bestemmelser

Bestemmelser

Lokalplan 07-020-0002
Guldager St. By

Tillaeg 1 til Lp 07-020-0001 Guldager St By,
Ravnsbjerg Energipark

Faglgende bestemmelser i Lokalplan 07-020-0001 aendres med til-
leeg nr. 07-020-0002. Nye bestemmelser eller tilfgjelser til be-
stemmelser er markeret med fed skrift, aendret tekst eller slet-

ning af bestemmelser-ermarkeret-med-gennemstregning.

81 Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal:

at muligggre aben/lav og tet/lav bebyggelse i delom-
rade D,

at udtage krav om lavenergibyggeri i Lokalplan 07-02-
001,

at justere mindre forhold i Lokalplan 07-02-0001.

§ 2 Omradets afgraensning

2.1 Lokalplantill&egget afgreenses som vist pa Bilag A og
omfatter matr.nr. 6d, 6e, 6f, 6g, 6h, 6i, 6k 61, og
Ravnsbjerg By, Guldager eller dele heraf samt alle
parceller, der udstykkes inden for lokalplanens om-
rade.

84 Omréadets anvendelse

4.1 Omradet udlaegges til &ben-lav pa sma grunde og taet-lav
boligbebyggelse til helarsbeboelse samt et faelles opholds-
areal. Al-beligbebyggelseskal-epferessemlavenergibe-
byggelse-med-etenergiforbrug-svarende-til-energiklasse1-

eller-bedre-

. kabuel - boliaerinden fortokal
planemradet:

4.6 Delomrade D udlaegges til Aben-lav bebyggelse pa sma

grunde med én bolig pr. ejendom eller teet-lav bebyg-
gelse i form af keede-/reekkehuse med mulighed for flere
boliger pr. ejendom.

Der ma etableres et felleshus i omradet.
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Bestemmelser

85
5.2

§8

Udstykning

I delomrade B og D ma der ved aben-lav bebyggelse pa
sma grunde ikke udstykkes grunde mindre end 500 m=2.
Ved teet-lav bebyggelse ma der ikke udstykkes grunde
mindre end 250 mZ.

Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade A

8.7

Bebyggelsen ma ikke placeres naermere end 4m 2,5 m

fra skel mod vej. eg25-mfraskel-mod-nabeog-hsjden-
. sirmal ’ ‘ I 4 olcel

Delomrade D
Feet-lav-iformafraekkehuse- Aben-lav bebyggelse pd smé

8.19

8.21

grunde.

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke
overstige 66 35 %. foremradetsem-helhed. Bebyggelsen-

Bebyggelsen ma max. opfgres op til 1 etage med udnyt-
tet tagetage.

Teet-lav bebyggelse

8.19A

8.20

8.21A

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50 %o for
hver enkelt matrikel.

Bebyggelsen ma ikke placeres naermere end 5 m fra om-
rddegraense mod delomrade E som vist pa Lokalplankort
Bilag B,

Bebyggelse ma max. opfares op til-2 1 etage med ud-
nyttet tagetager.

Bebyggelsens udformning og ydre
fremtraeden

9.7

§ 10
10.8

Altaner ma ikke placeres mod nabo.

Opholds- og ubebyggede arealer

I omréade A og B og D skal hegn i naboskel og mod vej
etableres som levende hegn. Mod vej ma hgjden max.
veere 1m.

10.14

Grundene ma maksimalt forsynes med 48 50 % fast be-
leegning.
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Bestemmelser

10.14 Overfladevand fra den del af lokalplanomradet, der
medfagrer en befeestelse pa mere end 35%, skal ned-
sives eller forsinkes pa egen grund eller ved feelles
lzsning inden for lokalplanens omrade.

10.15 Terraenet pa den enkelte grund ma ikke reguleres
mere end 0.50 m i forhold til eksisterende terraen el-
ler i forhold til et terraen der er reguleret i forbin-
delse med byggemodningen. Terraenet ma ikke re-
guleres neermere skel end 0,50 m.

8 12 Forudseetning for ibrugtagen af ny
bebyggelse

12.5 For ny bebyggelse tages i brug skal der veere foreta-
get afskaermning, safremt det er pakraevet for at
overholde de ngdvendige greenseveerdier for stgjbe-
lastning i boligomrader.

8 14 Aflysninger i PlansystemDK

14.1 Ved denne lokalplans endelige vedtagelse og anmel-
delse til PlansystemDK aflyses Lokalplan nr. 07-020-
0001 ikke. Denne lokalplan eendrer og supplerer be-
stemmelserne i Lokalplan nr. 07-020-000.

Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, efter Planlovens §
18 kun bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er
etableret for offentligggrelsen af planforslaget, kan fortseette som
hidtil.

Byradet kan ifglge Planlovens § 19 meddele dispensation fra lokal-
planens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen.

Mere veesentlige afvigelser fra planen kan gennemfgres ved tilve-
jebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanens formal, fortreenges af planen.

Andre servitutter kan eksproprieres, nar det er ngdvendigt for pla-
nens virkeliggarelse.

I henhold til 8 47 i Planloven kan der foretages ekspropriation af
privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar ek-
spropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af
lokalplanen.

Safremt byggeforholdene i gvrigt ikke er reguleret i naervaerende
lokalplan, geelder Planlovens og Byggelovens bestemmelser.

Esbjerg Kommune har pataleret, for overtraedelse af bestemmel-
serne i nserveerende lokalplan.
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Bestemmelser

Vedtagelse

Ovenstaende forslag til Lokalplan nr. 07-020-0002 er udarbejdet
efter Lov om planlaegning, er endeligt vedtaget af Esbjerg Byrad
den 21 marts.

Johnny Sgtrup Hans Kjeer

Borgmester Direktar for Teknik & Miljg
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1. vurdering

2. vurdering

o Bemeerkninger Begrundelser for vurdering, Hvis der er behov for afbgdende foranstaltninger s& |Handtering o
g ~ |henvisning til hvorledes vurdering allerede indgar, beskriv hvilke E -
8, . g % % % eksempelvis andre planer, lovgivning mv. og/eller % % 8, %
Kan planen medfgre andringer i eller ',—% % é E g E uddybning af hvad der bgr undersgges neermere. E ,E g E
o . . = o o o o
pavirkninger af: o £ % > 1215 % > |25
- P 3 = o]
< SEREIE: >12 |52
S S
Biologisk mangfoldighed, flora, fauna
Gmnr?e byomr_ader,odvs. grgnne rekreative omrader, K&B ASJOR X
kolonihaver, kirkegarde
Naturstyrelsen
Den biologiske mangfoldighed, herunder beskyttede N&V HENKI X
arter
Naturstyrelsen
Skovarealet K&B ASJOR X
V&P X
Naturstyrelsen
Fredskov K&B ASJOR x
Naturstyrelsen
Natura 2000-omrader N&V HENKI X
Naturstyrelsen
Naturbeskyttelsesomrader N&V HENKI X
Naturstyrelsen
@kologisk forbindelse N&V HENKI X
Naturstyrelsen
Potentielle naturomrader N&V HENKI X
Naturstyrelsen
Potentielle gkologiske forbindelser N&V HENKI X
Naturstyrelsen
Befolkningen
Risiko for kriminalitet K&B JAP X
Trafikal tilgeengelighed for alle V&P X
Trafik- og
Byggestyrelsen
Adgang til uddannelse og arbejde K&B mosto X
Menneskers sundhed
Stgjbelastning | JOHH X
Trafik- og
Byggestyrelsen
Badevandskvaliteten N&V HENKI X
Luftforurening i byerne | X
Trafik- og
Byggestyrelsen
Sunde boliger B
Trafiksikkerhed og trafikafvikling V&P X
Trafik- og
Byggestyrelsen
Rekreation og friluftsliv Den meget teette bebyggelse medfarer darligere De nye bebyggelser vender ud til et &bent areal mod |De nye bebyggelser vender ud til et dbent areal mod
V&P mesj - forhold i de private haver. Der vil blive betydelige vest, og syd/vest. der er ca. 18 m. til neermeste vest, og syd/vest. der er ca. 18 m. til neermeste X
skyggegener fra naboerne i den viste bebyggelse bebyggelse mod gst. Det vurderes at veere bebyggelse mod gst. Det vurderes at veere
tilstreekkeliat tilstreekkeliat
Straleniveau
Skygge og lys
Stgvgener |
Andre gener eller sundhedsmaessige pavirkninger Alle
Grundvand, overfladevand, jordbund
Grundvandskvalitet, herunder pesticidforurening N&V HENKI X
Naturstyrelsen
Region Syddanmark
Forurening af vandlgb og sger med neeringssalte og N&V HENKI X




miljjgrremmeae storrer

Naturstyrelsen

Region Syddanmark

Fysiske forhold i vandigb N&V HENKI
Naturstyrelsen
Region Syddanmark
Kveelstofudledning N&V HENKI
Naturstyrelsen
Region Syddanmark
Udledning af miljgfremmede stoffer N&V HENKI
Naturstyrelsen
Region Syddanmark
Spildevand |
N&V
Region Syddanmark
Lavbundsareal N&V HENKI
Naturstyrelsen
Region Syddanmark
Anvendelse af vandlgb, sger og kystvande K&B
N&V HENKI
Naturstyrelsen
Region Syddanmark
Drikkevandsinteresser og indvindingsoplande N&V HENKI
Region Syddanmark
Jordforurening |
N&V HENKI
Region Syddanmark
Nedsivning eller ophobning af forurenede eller |
miljgfremmede stoffer i jorden
N&V HENKI
Region Syddanmark
Luft, klimatiske faktorer
NO,, CO,, SO, emissioner eller partikelemissioner |
Trafik- og
Byggestyrelsen
Energiforbrug Selvom lokalplanen sendres, sddan at der ikke Bygningerne skal imgdekomme geeldende energikrav
leengere er krav til at byggeriet skal overholde i Bygningsreglementet.
energiklasse 1 eller mindre, sd betyder nuveerende
skeerpede energikrav i Bygningsreglementet, at
K&B BOR bygningerne vil skulle imgdekomme samme krav
som i den hidtidige lokalplan. Samtidig betyder
zendringen fra teet/lav til &ben/lav bebyggelse dog et
hgjere energiforbrug.
Energieffektiviteten K&B BOR Som ovenstaende.
Anvendelse af vedvarende energi og braendsler Andringen betyder, at der ikke laengere er krav om
lavenergibyggeri, hvilket betyder indskraenkninger i
K&B BOR anvendelsen af individuelle VEenergilgsninger.
Lugtgener I
Risiko for bygninger og infrastruktur som fglge af K&B BOR
klimatiske sendringer, herunder vandstandsaendringer -
Kystdirektoratet
Klimatilpasningsplan for Esbjerg Kommune K&B BOR
Kystdirektoratet
Materielle goder
Adgang til service K&B mosto

Erhvervsstyrelsen




Byerne, sa de bliver mere attraktive at bo i

Andringen er i strid med retningslinie BO.8 i
Kommuneplan 2014-26. Retningslinien angiver at
"nye former for udstykning skal sikre boligomrader
med forskellige boligtyper som f.eks. teet-lav, storre

At lokalplantilleegget redeggr for de seerlige forhold,
der ger sig geeldende i dette omrade og som kan
begrunde, at kommuneplanens bestemmelser
tilsidesaettes.

I redeggrelsen fremgar det at, da de naermeste teet-
lave bebyggelser er beliggende i en afstand af ca
400 m. fra lokalplanomradet, vil der veere forskellige
boligtyper i boligomradet som helhed.

K&B mosto . -
parcelhuse samt dobbelthuse. [...]". Med tilleegget til
lokalplanen fjernes kravet om diversitet i
boligomradet.
Erhvervsstyrelsen
Landdistrikternes udviklingsvilkar K&B mosto X
Erhvervsstyrelsen
Genanvendelse | X
Rastofomraderne K&B ASJOR x
Region Syddanmark
Landbrug K&B ASJOR X
N&V HENKI X
Reserveret til byformal K&B X
Landskab
Landskaber Omradet er beliggende inden for store /ndringen fra teet/lav til dbent lav ggr dog ingen Ikke pakraevet
sammenhangende landskaber, hvor landskaber og [forskel for landskaberne.
K&B ASJOR sammenhaenge ikke ma slgres. £ndringen fra teet
lav til &bent lav ger dog ingen forskel for
landskaberne
Kystneerhedszonen K&B ASJOR X
Strandbeskyttelseslinje K&B ASJOR X
Kystdirektoratet
Sg- og abeskyttelseslinje K&B ASJOR 52
Skovbyggelinjer K&B ASJOR x
Skovrejsningsomrade K&B ASJOR N
Kulturarv, kirker og deres omgivelser.
Arkitektonisk og arkaeoloqgisk arv
Kulturmiljger K&B mosto X
Hgj arkitektonisk kvalitet i nybyggeri K&B JAP
Arkitektonisk arv K&B JAP X
Slots- og
Kulturstyrelsen
Arkeeologisk arv K&B JAP X
Kulturstyrelsen
Sydvestjyske Museer
Naturstyrelsen
Kirke K&B X
Ribe Stift
Sten- og jorddiger K&B ASJOR N
Fredede fortidsminder K&B ASJOR x
Fredede omrader K&B ASJOR 2
N&V HENKI X
V&P X
Teknisk anlaeg
Forsvarets arealer K&B X
Forsvarets olieledning K&B X
Fyrlinie K&B X
Hgjspaendingskorridor K&B X




Lufthavnshgjdegreenseplan Omradet er daekket af lufthgjdegraenseplanen og der |£ndringen vurderes ikke at give problemer i forhold |Ikke pakraevet
ma derfor ikke tillades hgjere byggeri end tilladt i til lufthgjde greenseplan.
henhold til de internationale sikkerhedsregler. Der er
K&B BOR X [tale om 8ben lav bebyggelse og eendringen vurderes X
derfor ikke at give problemer.

Miljgvurdering Ja |Nej |Bemeerkninger Ja [Nej

X
K&B: Kommune- og Byplan B: Byggeri Naturstyrelsen nst@nst.dk Trafik- og Byggestyrelsen info@tbst.dk
N&V: Natur- og Vanmiljg I: Industrimiljg Region Syddanmark regional.udvikling@rsyd.dk Slots- og Kulturstyrelsen Qost@slks.dk
V&P: Vej- og Park Kystdirektoratet kdi@kyst.dk Ribe Stift kmrib@km.dk

Sydvestjyske Museer museum@sydvestjyskemuseer.dk
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