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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg Baggrund og formal

Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjeereborg
Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastleegger retningslinjerne for, hvordan et areal ma anvendes. For eksempel:

Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.

Hvor der skal vaere friarealer og hvordan de skal indrettes.

Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsvaerdige mv.

Retningslinjerne i en lokalplan skal medvirke til, at et omrade anvendes og udformes under hensyn til omgivelserne

og i overensstemmelse med den gvrige planlaegning i kommunen.

Esbjerg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for stgrre bygge- og anlaegsarbejder, vaesentlige nedrivninger

eller veesentlige aendringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt skgnner, at det er ngdvendigt.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pa et overordnet
niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer bruges og indrettes.

Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal offentligggres.
Offentlig hgring

Inden Esbjerg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget sendes i offentlig hering. Borgerne kan szette sig ind i
forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til eendringer. Nar Byradet har vurderet de
indkomne bemaerkninger og a&ndringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Bestemmelserne far herefter

bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.
Nar lokalplanen er vedtaget

Nar en lokalplan er vedtaget ma der ikke etableres byggeri eller anleeg, der er i strid med planen. Anvendelsen af
bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan dog fortsaette usendret. En lokalplan
medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anleeg, som planen indeholder. Men hvis du vil zendre noget
pa din ejendom, skal eendringerne vaere i overensstemmelse med lokalplanen. For eksempel, hvis du gnsker at bygge

om pa din ejendom eller gnsker at bruge din ejendom til andre formal.

Byradet kan give dispensation til mindre betydende aendringer, mens mere veesentlige andringer kun kan

gennemfgres med en ny lokalplan.
Laesevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden planlaegning og lovgivning.
Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.
Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne del er bindende for

byradet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.

Baggrund og formal

Baggrunden for denne lokalplan er at fortsaette udbygningen af boligomradet Ejlif Krogagers Vej, nu hvor den fgrste

etape er udbygget.

Lokalplanen er udarbejdet for, at Eshjerg Kommune kan udbyde boliggrunde i omradet. Lokalplanen har til formal at

muliggere, at omradet kan anvendes til lav boligbebyggelse med parcelhuse og teet-lav bolighebyggelse som f.eks.
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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg Bebyggelse

kaede- og reekkehuse. Derudover er formalet at der skabes et varieret boligomrade med tilhgrende faciliteter samtidig
med, at der sikres et sammenhzaengende stisystem med forbindelse til Tjsereborg Gamle Grusgrav og gvrige grgnne

omrader uden for boligomradet.

| forbindelse med den tidligere lokalplanlaegning for Ejlif Krogagers Vej, har det vaeret udarbejdet en dispositionsplan
for omradets videre udbygning. Dispositionsplanen fglges kun delvist, da der er blevet mulighed for at disponere over

et stgrre omrade, samtidig med, at der er udarbejdet en masterplan for Tjsereborg Gamle Grusgrav.

Beliggenhed og eksisterende forhold

Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Tjaereborg, nord for den fgrste etape af boligomradet pa Ejlif

Krogagers Vej. Den fgrste etape rummer ca. 90 boliger og en bgrnehave.

Omradet omfattet af denne lokalplan og dermed den anden etape, har er areal pa ca. 12 ha landbrugsjord, hvor der
forventes mulighed for 70-80 parcel- og reekkehuse samt et omrade pa ca. 1,6 ha til reekkehuse, hvor f.eks. en

boligforening kan opfgre familieboliger.

Lokalplanomradet anvendes ved lokalplanens udarbejdelse som landbrugsjord samt som en bygningsparcel omkring

ejendommen Tradsborgvej 15, der indgar i lokalplanomradet.

Lokalplanomradet afgreenses mod syd af fgrste etape af Ejlif Krogagers vej, mens det mod vest afgraenses af
Tjeereborg Gamle Grusgrav. Mod nord afgreenses lokalplanomradet af Tradsborgvej og mod gst af engarealer,

landbrug og bygningsparcellen pa Ngrremarksvej 6, der ligger udenfor omradet.

Den nordlige del af lokalplanomrédet er let faldende fra ca. kote 18 m ved Tradsborgve;j til ca. kote 14 m i midten af
lokalplanomradet. Terreenet i midten af lokalplanomradet er svagt faldende fra vest mod @st, med et terreen omkring

kote 16 m ved kanten mod grusgraven til ca. kote 11 langs den gstlige lokalplangraense.

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet er opdelt i en raekke delomrader med mulighed og krav om forskellige boligformer. Delomrade A1
og A2 er udlagt til teet-lav boligbebyggelse, dvs. reekkehuse og andre sammenbyggede huse. Omradet er oplagt til
bl.a. boligforeninger.

Delomrade B1, B2, C, D1 og D2 er alle udlagt til parcelhusomrade.

Delomrade E er udlagt som et boligomrade, hvor der er mulighed for bade parcelhuse og raekkehus i forening.
Lokalplanens delomrade F udggres af et grgnt areal langs Tjaereborgvad Baek. Omradet ma her anvendes til bl.a. stier,
opholdsarealer, men ogsa til bassiner til nedsivning og forsinkelses af regnvand.

Imellem boligerne etableres der grgnne arealer, der binder boligomradet sammen med en raekke kommende

stiforbindelser til Tjaereborg Gamle Grusgrav.

Anvendelse

| lokalplanen fastleegges anvendelsen til boligomrade, med en raekke variationer mellem de enkelte delomrader.

Bebyggelse

Lokalplanen fastlaegger en raekke bebyggelsesregulerende bestemmelser
om placering af bebyggelsen, maksimal bebyggelsesprocent, bygningshgjde og etageantal samt ydre fremtraeden,

materialer, farver og taghaeldning. Bestemmelserne veksler i indhold og detaljeringsgrad fra delomrade til delomrade.
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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg

Delomrade A1 og A2, der har et areal pa ca. 1,6 ha, er udlagt til teet-lave boliger, som fx reekkehuse, keedehuse og
anden sammenhaengende eller grupperet bebyggelse. Den lave del af delomradet, der ligger naermest Tjeereborgvad

baek skal af hensyn oversvgmmelsesrisiko friholdes for bebyggelse.

Nye boliger i delomrade B1 og B2, langs skraenten mod grusgraven skal veere fritliggende hvide parcelhuse i 2 etager

med fladt tag.

Derved fortsaettes den sammen byggestil som er ved fgrste etape af boligomradet pa Eilif Krogagers Vej ud mod

grusgraven. Nar man ser boligomradet fra vest, vil det give et ensarte udtryk af boligerne ud til grusgraven.
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| delomréade C, D1 og D2 ma der opfgres traditionelle parcelhuse i én etage med sort tag, som det ogsa er den
udbyggede del af Ejlif Krogagers Vej. Den eneste forskel mellem byggeriet i delomrade C/D1 og D2 er, at de enkelte
grunde i delomrade D2 ma tilsluttes til et feellesanleeg til handtering af regnvand. Geotekniske undersggelser viser, at
der i delomrade A2, B2 og D2 kan vaere udfordringer ved at nedsive regnvand, der ikke findes andre steder i

lokalplanomradet. Regnvandet fra delomraderne forventes at skulle nedsive i regnvandsbede.

| delomrade E, ma der bade etableres traditionelle parcelhuse og raekkehuse eller en kombination herimellem. Grunde

til reekkehuse skal min. have et areal pa 1.200 m?, saledes at der min. kan bygges tre huse sammen, samtidig med, at
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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg Forhold til anden planlaegning

der er gode opholdsarealer og parkeringsmuligheder.

Med lokalplanens bestemmelser om, at flere delomrader kan udnyttes

til enten aben-lav eller taet-lav boligbebyggelse, opnas en fleksibilitet og robusthed i forhold til boligefterspargslen. |
takt med udbygningen og byggemodningen af omradet kan der tages naermere stilling til hvilke boligtyper, de
pageeldende delomrader skal udbydes til.

Ved en intensiv udnyttelse til boliger, forventes der 70-80 parcelhusgrunde og 30-40 teet-lave boliger. Etableres der i

delomrade E reekkehuse i stedet for parcelhuse, kan der etableres 10-15 ekstra boliger.

Delomrade F udggres af arealerne langs Tjaereborgvad Baek samt grgnne omrader inde imellem boligerne.
Omraderne kan bruges til at lave forskellige Igsninger til forsinkelse, fordampning eller nedsivning af regnvand,
samtidig med at arealerne indgar som et rekreativt element imellem boligerne. De grgnne arealer skal samtidig
fungere som stiforbindelser, sa lokalplanomradet kan forbindes med stier, trapper og @vrige adgange til Tjaereborg

Gamle Grusgrav.

Igennem lokalplanomradet Igber en forlaengelse af Ejlif Krogagers Vej helt op til Tradsborgve;.

Ubebyggede arealer

Lokalplanomradets grgnne arealerne skal besta af graeskleedte arealer med stier, grefte og bassiner.
Langs det sydlige skel af Ngrremarksvej 6, udlsegges der et 10 m bredt areal, hvor der skal opfgres et lsehegn pa min.

5 raekker.

Trafikale forhold

Stamvejen gennem lokalplanomrédet anlaegges i et kurvet forlgb og tilpasset terreenet. Stamvejen pétaenkes
udformet som en stillevej med maksimal kgrehastighed pa 30 km/t. Vejen udformes med et tvaerprofil, i princippet
som vist pa Bilag C bagest i haeftet med kgrebane, fortov, rabatter og beplantning samt trug for afledning af
regnvand. Der bliver haevede flader, indsnaevringer eller lignende hastighedsdeempende foranstaltninger pa vejene for

at sikre lave kgrehastigheder, jf. Bekendtggrelse om vejafmaerkning.

EXE
[94S

n_® &

hak rabat fortov rabat trug rabat stamvej rabat hak
4,5m 20m 20m 25m 2,0m 6,0m 4,0m

Boligvejene pataenkes udformet i kurvede forlgb med maksimal kgrehastighed pa 30 km/t. Vejene udformes med et

tveerprofil, i princippet som vist pa Bilag C bagest i haeftet.
Andre planer og love
Forhold til anden planlaegning

En del af lokalplanomradet er beliggende i kystneerhedszonen.
Afstanden til kysten er 3 km. Lokalplanen muligger byggeri med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m, og

lokalplanomradet er i forhold til kysten beliggende bag Tjeereborg. Det vurderes derfor, at realiseringen af lokalplanen
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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg Veerdifuldt landbrugsomrade

ikke medfgrer negativ pavirkning af kystlandskabet.

Kommuneplan

Lokalplanen er i overensstemmelse Kommuneplan 2018-2030. | det nedenstaende redeggres for sammenhaengen

mellem lokalplanen og den gaeldende kommuneplan.

Zoneforhold

| overensstemmelse med kommuneplanen overfgres lokalplanomradet til byzone.

Raekkefglge

Omradet er omfattet af tids- og raekkefglgebestemmelser. Lokalplanlaegningen er en fremrykning i forhold til den
forventede tids- og reekkefglge for boligudbygning. Dette skyldes, at der er mangel pa grunde i Tjaereborg, da den
forste etape naesten er udbygget. Der er samtidig foretaget geotekniske forundersggelser med henblik pa at

klarlaegge mulighederne for nedsivning af regnvand.

Anvendelse

I kommuneplan 2018-2030 er omradet udlagt til lave boliger, herunder teet-lav og aben-lav boliger.
Kommuneplanrammerne abner op for, at der i et omrade vil kunne etableres etageboliger. Dette giver lokalplanen
ikke mulighed for, da det med den pataenkte bebyggelsesstruktur vurderes, at der vil vaere risiko for mange

indbliksgener.

Bebyggelse

| lokalplanen fastleegges, at den maksimale bebyggelsesprocent for dben-lav boligbebyggelse er 30 for den enkelte
grund. For taet-lav boligbebyggelse fastlaagges den maksimale bebyggelsesprocent til 40 for den enkelte grund. |
kommuneplanen gives der mulighed for at opfgre aeldrecenter/-boliger og bgrneinstitutioner, det er der ikke givet
mulighed for i lokalplanen. Der henvises til eksisterende aeldrecenter/-boliger i byen og bgrneinstitutionen ved fgrste

etape.

Kommuneplanens maksimale etageantal pa 4 etager udnyttes ikke. Lokalplanen fastlaagger, at det meste af ny

bebyggelse maksimalt ma opfgres i 2 etager.

Opholdsarealer

Kommuneplan stiller krav om opholdsareal, der svarer til 100 % af bebyggelsens etageareal. Lokalplanen stiller dette

som et krav for ibrugtagning.

. o
Veerdifuldt landbrugsomrade
En del af omradet er udpeget som seerligt vaerdifuldt landbrugsomrade.
En del af omradet er udpeget som seerligt vaerdifuldt landbrugsomrade.

| seerligt veerdifulde landbrugsomrader ma der kun udleegges areal til ikke-landbrugsmaessige formal, hvis det sikres at
arealforbruget begraenses mest muligt, at der tages hensyn til arronderingen af de tilbageveerende ejendomme i
omradet og at arealerne kan anvendes langst muligt til landbrugsmaessige formal fgr overgangen til anden

anvendelse.
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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg Museumsloven

Lokalplanen omfatter hele det kommuneplanlagte omrade til boliger, men inddrager ikke nye arealer til boligformal i

kommuneplanlaegningen.

Lufthavnens hindringsplan

Lokalplanomradet ligger indenfor hindringsplanet for Esbjerg Lufthavn. Lokalplanen giver alene mulighed for byggeri i

op til 2 etager og 8% m over terran. Lokalplanens bebyggelse vil saledes ikke pavirke indflyvningen til lufthavnen.

Eksisterende lokalplaner

En del af lokalplanens delomrade A2 indgik ogsa som en del af Lokalplan 12-010-0001 for den fgrste etape af Ejlif
Krogagers Vej. | Lokalplan 12-010-0001 er omradet udlagt til &ndrecenter, mens det i naerveerende lokalplan er udlagt
til teet-lave boliger. Lokalplanen giver fortsat mulighed for fx aeldreboliger, men abner op for en mere bred anvendelse

til andre boligtyper.

Sektorplaner
Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er ikke omfattet af Spildevandsplan 2016-2021, men vil blive inddraget med et tilleeg til denne. |
tilleegget vil omradet blive udlagt som spildevand- og regnvandskloakeret. | lokalplanen er kloakeringen differentieret i
forhold til mulighederne for nedsivning i de enkelte omrader.

Vejmyndigheden vil etablere saerskilt afledning af vejvandet til nedsivning og afledning til vandlgb. Afledningen af

vejvandet vil blive etableret sa risikoen for gener i forbindelse med skybrud reduceres.

Forhold til anden lovgivning
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter

Lokalplanen er screenet og skal ikke miljgvurderes efter lov om
miljgvurdering af planer og programmer. Begrundelsen er, at lokalplanen
ikke fastleegger rammer, der er omfattet af lovens bilag 1

eller 2, og fordi lokalplanen ikke indvirker vaesentligt pa miljget,

herunder et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Der er i omradet registreret strandtudser i en havedam pa ejendommen matr.nr. 4b. Lokalplanen giver mulighed for at
omradet fremadrettet kan anvendes enten til parcelhuse eller reekkehuse og sikre at havedammen bevares. For at
fremme kvaliteten og udstraekningen af levestederne i netveaerket, skal der etableres et netvaerk af vandhuller med

forskellig vanddybde i det grgnne omrade, som kan udggre bestandens nye yngle-, raste og habitatomrade.

Der er sidelgbende med offentligggrelsen af lokalplanforslaget offentliggjort et forslag til miljgvurdering.

Museumsloven

Forud for omrades udstykning, vil der blive gennemfgre en arkaeologisk undersggelse. Formalet er at sikre vaesentlige

bevaringsveerdier for eftertiden.

Findes der i lokalplanomradet under jordarbejder grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste
fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet (Museumslovens § 27). Fundet skal

straks anmeldes til Sydvestjyske Museer.
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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg Bilag IV-arter

| forbindelse med lokalplanens tilblivelse, er Esbjerg Kommune blevet bekendt med, at der indenfor og pa/langs
lokalplanafgraensningen, er jorddiger der ikke er omfattet af "den vejledende udpegning” og dermed ikke beskyttede
jf. museumslovens bestemmelser herom.

Med lokalplanens vedtagelse overgar de diger, der danner skel mellem byzone og landzone, til at vaere omfattet af
museumslovens om beskyttede sten- og jorddiger, da digerne kommer/er i kommunalt ejer og samtidig overfgres til
byzone.

Diger, der er beliggende indenfor lokalplanafgraensningen, vil blive omfattet af museumslovens bestemmelser om
beskyttede sten- og jorddiger. Disse diger vil dog i forbindelse med lokalplanens vedtagelse udga af beskyttelsen
igen, medmindre der i lokalplanen indskrives bestemmelser om digernes bevarelse.

Esbjerg Kommune har taget stilling til digernes bevarelse og indskrevet bestemmelser for de diger der ikke omfattes

af museumslovens bestemmelser om beskyttede sten- og jorddiger.

Jf. museumslovens bestemmelser, méa der ikke ske andringer i tilstanden af de beskyttede sten og jorddiger.
Tilstandsaendringer kan vaere. Deponering af haveaffald, bortgravning, kersel pa diget eller fjernelse af redder mm.

Tilstandsandringer pa digerne kan kun ske efter dispensation fra Esbjerg Kommune.

Naturbeskyttelsesloven

En mindre del af lokalplanomradet og det nzere opland gst for delomréde F, er registeret som §3-beskyttet eng.
Etableringen af bebyggelse og grénne omrader og evt. lgsninger til handtering af regnvand i delomrade F ma ikke

pavirke tilstanden af det §3-beskyttede omrade.

Jordforureningsloven

Ved den endelige vedtagelse vil lokalplanomradet overga til byzone. Ifglge Jordforureningslovens § 50a anses al jord i
byzone som udgangspunkt for at vaere lettere forurenet (omradeklassificering). Derfor skal der ved et regulativ tages

stilling til, om det omrade, der overgar fra landzone til byzone, skal undtages fra omradeklassificeringen.
For jord flyttes fra et omradeklassificeret omrade, skal det anmeldes til Esbjerg Kommune.

Ved nybyggeri skal det ifglge jordforureningslovens § 72b dokumenteres, at den gverste % m jord er ren.

Landbrugsloven

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. | forbindelse med lokalplanens realisering vil landbrugspligten bliver

ophaevet.

EUs naturdirektiver
Natura 2000

Planen er screenet og skal ikke konsekvensvurderes efter Direktiv 92/43/E@F af 21. maj 1992 fra Radet for de
europzaeiske faellesskaber. Begrundelsen er, at planen ikke ligger inden for et Natura 2000 omrade, samt at ingen

Natura 2000 omrader vil blive pavirket.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene er forpligtet
til generelt at beskytte, bade inden for og uden for Natura 2000-omraderne. Det handler bl.a. om forbud mod

gdeleeggelse af yngle/rasteomrader og mod at forstyrre fugle pa reder.
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Boligomrade Syd for Tradsborgvej, Tjaereborg Retsvirkninger

Der er i omradet registreret strandtudser i en havedam pa ejendommen m atr.nr. 4b. Lokalplanen giver mulighed for

at omradet fremadrettet kan anvendes enten til parcelhuse eller reekkehuse.

Med projekttilpasningerne, hvor havedammen, hvori strandtudsen er registreret som ynglende, ikke bliver nedlagt, er

det kommunens vurdering, at artens gkologiske netvaerk ikke bliver forringet.

Strandtudsen er en hgjmobil art, som er i stand til at vandre 3-4 km igennem vanskeligt fremkommeligt terraen og

kveekkende hanner kan hgres pa en afstand pa op til 2 km.

Artens gkologiske netvaerk vurderes derfor at straekke sig i en radius pa mindst 2 km omkring havedammen med

hovedudbredelse i de gamle grusgrave hhv. vest og nord for havedammen.

Uden for yngletiden opholder strandtudsen sig i omrader med aben vegetation, gerne bar jord eller sand. Den er aktiv
og seger fgde om natten. Om dagen gemmer den sig, oftest i huller den selv graver. Den opholder sig typisk i et
omrade pa ca. 100 m i diameter i et par uger for en nat at vandre videre til et nyt omrade. Den vil derfor ikke have
faste rasteomrader, men vil benytte egnede omréder inden for en radius af minimum op til 4 km omkring

yngleomraderne indenfor populationens gkologiske netvaerk.

En eng med hgjt grees er ikke et egnet raste- eller fgdesggningsomréade. Arten synes at foretraekke arealer med bar
jord og sand, men enge med meget lavt graes, dyrkede marker, grusveje og klippeterraen er acceptable levesteder. De

fleste parcelhushaver vurderes derfor at kunne have karakter af acceptable levesteder for strandtudsen.

Da lokalplanen ikke fjerner ynglelokaliteten og raste- og fadesggningsomraderne ikke bliver vaesentligt indskraenket,
er det kommunens vurdering, at strandtudsens gkologiske funktionalitet ikke bliver pavirket med planlaegning af et

boligomrade syd for Tradsborgvej.

Den § 3-registrede eng, vil kun vaere et egnet raste- og fadespgningsomrade sdfremt vegetationen er meget kort. En
vej vil ikke i sig selv vaere en forhindring for arten, men selvfglgelig udggre en risiko, pa lige fod med de @vrige veje i
omradet indenfor artens gkologiske netveaerk. Vejen og den ggede trafik vurderes ikke at have en vaesentlig pavirkning
pa strandtudsens gkologiske funktionalitet, da hovedudbredelsen af arten vurderes at veere vest og nord for

lokalplanomradet.
Vandomradeplanen
Forhold til gaeldende servitutter

Lokalplanomradet er omfattet af en raekke servitutter, heraf har seerligt aftalerne om de nuvaerende
hgjspaendingsledninger betydning for omrédets realisering. Inden omradet kan overga til anden anvendelse, skal

hgjspaendingsledningerne evt. nedgraves.

Ved lokalplanen ophaeves der ingen servitutter.

Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen 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 fgr offentliggerelsen af planforslaget, kan

fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om at etablere de anlaeg mv., der er omtalt i planen.

Byradet kan ifglge Planlovens § 19 meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er
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i strid med principperne i planen.
Mere vaesentlige afvigelser fra planen kan gennemfgres ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens formal, fortreenges af
planen.

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil veere i strid med lokalplanens formal, kan ggres ugyldige, nar de angives i
lokalplanen.

Hvis en ejendom, der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage helt eller delvist overfgres fra
landzone til byzone eller sommerhusomrade, kan ejeren inden fire ar efter overfgrslen forlange ejendommen
overtaget af kommunen mod erstatning.

I henhold til Planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

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

Esbjerg Kommune har pataleret, for overtraedelse af bestemmelserne i naerveerende lokalplan.
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Bestemmelser

§ 1 Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal:

e at omradet anvendes til dben-lav og teet-lav boligbebyggelse
med mulighed for opferelse af et varieret udbud af boligtyper,
e at det er muligt at vaelge mellem teet-lav eller aben-lav bolighbebyggelse
inden for nogle delomrader,
e at omradet far en grgn karakter med beplantninger og friarealer
med gode forbindelser til det omkringliggende landskab,
e at der i omradet etableres et sammenhangende stisystem
med forbindelse til eksisterende byomrade og omgivende
landskab.

§ 2 Omradets afgraensning og zonebestemmelser

Lokalplanen afgraenses som vist pa Matrikelkort Bilag A og omfatter matr.nr. 3b, 4b, 27af, 163 samt dele af 3db, 4l og
67f Tjaereborg By, Tjeereborg.

Lokalplanomradet overfgres ved lokalplanens endelige vedtagelse fra landzone til byzone.

Omradet opdeles i delomrader som vist pa lokalplankortet, Bilag B.
§ 3 Omradets anvendelse

3.1
Delomrade A1 og A2 ma kun anvendes til teet-lave helarsboliger, som fx raekke-, kaede-, gard-, klyngehuse og lignende
med tilhgrende fzellesfaciliteter i 1 etage. Delomradet ma desuden anvendes til opholdsarealer, LAR og

stiforbindelser.

3.2
Delomrade B1 og B2 ma kun anvendes til fritliggende helarsboliger i 2 etager. Delomradet ma desuden anvendes til

opholdsarealer, LAR og stiforbindelser.

3.3
Delomrade C, D1 og D2 ma kun anvendes til aben-lave helarsboliger i 1 etage. Delomradet ma desuden anvendes til

opholdsarealer, LAR og stiforbindelser.

3.4
Delomrade E ma kun anvendes til aben-lave eller taet-lave helarsboliger i 1 etage. Delomradet ma desuden anvendes

til opholdsarealer, LAR og stiforbindelser.

3.5
Delomrade F ma kun anvendes til offentligt friareal, herunder opholdsarealer, regnvandsbassin, pladser for leg og

boldspil og stier.

3.6
Delomrade G udlaegges til offentlige formal, vejareal for

etablering af stamvej og dennes tilslutning til Tradsborgvej og Ejlif Krogagers Vej. Delomradet ma desuden anvendes
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til opholdsarealer, LAR og stiforbindelser.

3.7
Delomrade H ma kun anvendes til beplantning og vejtekniske anlaag som fx buslomme og stier samt til

opholdsarealer og LAR.

3.8

I en boligejendom kan der drives virksomhed (virksomhedsklasse 1), som almindeligvis kan udfgres i et
beboelsesomrade, f.eks. frisgr, ejendoms-, advokat-, revisor- og arkitektvirksomhed og lign. liberale erhverv samt
dagpleje og lign. under forudsaetning af:

At virksomheden drives af den, der bebor den pagaeldende ejendom.

At virksomheden efter Esbjerg Kommunes skgn drives pa en sadan made, at ejendommens karakter af beboelse ikke
aendres.

At virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omkringboende.

At virksomheden ikke medfgrer behov for yderligere parkering.

Parkering skal forega pa egen grund, og erhvervsudgvelsen ma ikke medfgre belastende trafik eller anden ulempe for
de omkringboende.

At virksomheden hgjest udger 25 % af etagearealet.

At der hgjest er ét skilt pr. vicksomhed, og at skiltets areal hgjest er 0,75 m2. Farverne pa skiltet ma ikke vaere

signalfarver. Skiltet skal sidde plant pa virksomhedens husmur.
Der kan ikke tillades anden type virksomhed.

Mobiltelefonmast
3.9

Der ma indenfor lokalplanomradet ikke opsaettes mobiltelefonantenner.

§ 4 Udstykning

4.1
Ingen grunde til &ben-lave boliger ma ved udstykning, arealoverfgrsel eller pa anden méade fa et mindre grundareal
end 550 m? i delomrade E, 800 m? i delomrade D1 samt D2 og 950 m? i delomrade B1, B2 og C.

4.2
Ingen grunde til taet-lave boliger ma ved udstykning, arealoverfgrsel eller pa anden made fa et grundareal mindre end

350 m2 pr. bolig, inkl. andel i selvstaendigt matrikulerede friarealer.

4.3
Der ma udstykkes storparceller samt grunde til tekniske anlaeg, grgnt omrade, vej og lignende formal, uden mindste

grundstgrrelse.

§ 5 Veje, stier og parkering

5.1
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra stamvejen, delomrade G, der forbinder Ejlif Krogageres Vej med Tradsborgve;j.

Der skal sikres mgdesigt/stopsigte pa alle veje i lokalplanomradet.
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52
Stamvej udleegges med en bredde pa min. 23 m og med kgrebane, rabatter, trug og traeer i princippet som vist pa
Bilag D.

53

Omkring overkgrsel og tilslutning til stamvejen, skal der sikres oversigtsarealer, jf. geeldende vejregler.

5.4

Treebeplantningen langs stam- og boligvej skal besta af grupper af naturligt hjemmehgrende og Igvfeeldende traeer.

5.5

Boligveje skal udlzegges med en bredde pa min. 11 m og med et principsnit som vist pa Bilag D.

5.6

Boligveje afsluttes med vendepladser med vendemuligheder for lastbiler.

5.7
Der skal udlzegges og anlaegges stier igennem boligomraderne, i princippet med en placering som vist pa

lokalplankortet, Bilag B.

5.8
Stier skal udleegges i en bredde pa min. 5 m og anlaegges en med bredde pa min. 1,5 m i stenmel eller anden

kgrefastbelaegning.

5.9
Til hver dben-lav bolig skal der anlaagges mindst 2 parkeringsbase

pa egen grund. For hver teet-lav bolig skal der anlaegges mindst 1% parkeringsbas.

5.10
For parkeringspladser til mere end 8 biler geelder, at parkerings- og adgangsarealer skal have et grgnt udseende.
Parkeringsarealer skal forsynes med spredt treebeplantning i grgn bund svarende til et trae for mindst hver 8.

parkeringsbas. Plantebede skal vaere minimum 5 x 2,5 m svarende til en parkeringsbas.

5.11
Parkeringspladser til mere end 8 biler, skal etableres min. 2 m fra delomradegraensen og skal afskaermes med haek-

eller purbeplantning af bagg.

5.12
Der ma kun etableres en overkgrsel til biler fra den enkelte grund til en boligvej, med undtagelse af delomraderne A1

og A2, der ma tilsluttes direkte til stamvejen. Overkgrslen ma ikke have en befaestet bredde pa mere end 6 m.

513
Der ma kun etableres en adgang for gaende fra den enkelte til en boligvej, udover adgangen til biler. Adgangen ma

ikke have en befaestet bredde pa mere end 2,5 m.

514
Henstilling af uindregisterede busser samt last- og flytte- og fragtbiler og lign. pa eller over 3.500 kg, ma ikke finde

sted inden for lokalplanomradet.

§ 6 Ledningsanlaeg m.v.
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6.1 Ledningsanlaeg i omradet skal sikres ved tinglyst deklaration. Herunder bestemmelser om vedligeholdelse.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1

Bebyggelsesprocenten for aben-lav boliger ma ikke overstige 30%.

7.2

Bebyggelsesprocenten for teet-lav boliger ma ikke overstige 40%.1

7.3
Bebyggelse i delomraderne A1, A2, C, D1, D2, E og F ma ikke opfgres i mere end 1 etage.

7.4
Boligbebyggelsen i delomrade B1 og B2 skal opfgres i 2 etager, hvor min. 30% af etagearealet af den enkelte

bebyggelse er placeret pa 1. sal.

7.5
Skure, garager og carporte i delomrade B1 og B2, der enten er fritliggende eller sammenbyggede med boligen ma

ikke opfgres i mere end 1 etage.

7.6

Intet punkt af en bygning i 2 etager ma veere hgjere end 7,5 m, malt fra hgjde over eksisterende terraen.

7.7
Intet punkt af en bygning i 1 etage ma veere hgjere end 6 m, malt fra

hgjde over eksisterende terreen.

7.8
| delomrade G og H ma der etableres mindre bygningsvaerker, legepladser, transformatorstationer, busskure, balhytter

mv. Der ma etableres op til 500 m? overdaekket areal, fordelt pa maksimalt 100 m2 pr. bygning.

7.9
Alt ny bebyggelse i delomraderne A1, A2, C, D1, D2, E og F skal min. opfgres 5 meter fra skel mod stamvejen og
boligveje samt min. 2,5 m fra gvrige skel. Dog kan sekundaer bebyggelse som garage, carport, skure og lignende

placeres 0,6 m fra skel mod nabo, sti og grenne omrader.

7.10
Ny bebyggelse i 2 etager i delomrade B1 og B2 skal opfgres 5 m fra skel mod boligvej. Fritliggende og
sammenbyggede skure, garager og carporte og lignende ma opfgres 5 m fra skel mod boligveje og 0,6 m fra skel mod

naboskel, grenne omrader og stier.

7.11

Tagterrasser skal min. etableres 5 m fra skel. Tagterrasser beregnes som 1. sal.

§ 8 Bebyggelsens udformning og ydre fremtraeden

8.1
Boliger i delomraderne A1, A2, C, D1, D2 og E skal opfgres med ydervaegge som blankt murvaerk af tegl eller som
murvaerk, der er pudset, vandskuret eller lignende og samtidig kalket, malet eller indfarvet. Dog ma dele af facade- og

gavlpartierne pa bebyggelsen pa den enkelte ejendom udfgres i andre materialer f.eks. fibercement, tree, zink, kobber
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eller glas. Farver pa materialer méa ikke vaere signalfarver eller blanke og reflekter materialer.

8.2
Ved teet-lav bebyggelse i delomrade A1, A2 og E skal bebyggelsen fremsta som en helhed, med ensartet arkitektur,

materialeholdning mv.

8.3
Boligbebyggelse, garage, carporte og der tilhgrende skure i delomrade B1 og B2 skal opfgres med ydervaegge pudset

eller vandskuret og hvidmalet.

8.4

Skure, garager og carporte, skal enten opfgres i samme materiale som boligen, i tree eller fibercement.

8.5
Tage pa boliger i delomraderne A1, A2, C, D1, D2 og E ma ikke opf@res med en taghzeldning p& mere end 40°.

8.6
Tage pa boliger i delomrade B1 og B2 skal enten udfgres med fladt tag eller med en ensidig taghzeldning pa

maksimalt 15°.

8.7

Tage skal fremsta sorte, men ma ikke udfgres med blanke eller reflekterende tage.

8.8
Solenergianleeg ma anvendes som facademateriale i op til 10 % af facadearealet i delomrade B1 og B2 og op til 30%
af facadearealet i delomraderne A1, A2, C, D1, D2 og E. Dog skal anleegget vaere integreret/plan i facaden og ma ikke

veere reflekterende.

8.9
Solceller pa tage skal fremsta som individuelle tagsten med en synlig stgrrelse pa maks. 50 x 50 cm og i samme form

og farve som bebyggelsens gvrige tagsten.

8.10
Pa hver ejendom kan opsaettes én antenne i en hgjde, der ikke overstiger tagryggen og antennen ma ikke vaere synlig

fra vej og sti.

§ 9 Opholds- og ubebyggede arealer

9.1

Pa et omrade, der anvendes til taet-lav boligbebyggelse, skal mindst 10 % af omradets areal udleegges til et samlet og
centralt beliggende feelles grgnt opholds- og legeareal med beplantning for beboerne, dog skal der ved opfgrelse af
mere end 9 teet-lave boliger vaere et samlet og centralt beliggende feelles grgnt opholds- og legeareal med

beplantning pa mindst 500 m2.

9.2

Der ma ikke plantes med invasive arter i lokalplanomradet.

9.3
Regnvandsbassiner skal udformes som med flade skraninger pa maks. 1:5 og indgad som en naturlig del af

friarealerne.
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9.4
Séfremt den eksisterende havedam, saledes som udpeget pa Lokalplankortet Bilag, snskes nedlagt eller forandret,

ma dette alene ske efter opnaet dispensations fra artsfredningsbekendtggrelsen.

9.5
Indenfor omradet udpeget til beplantningsbeelte pa Lokalplankortet Bilag B, skal der etableres en afskeermende
beplantning med et leehegn med min. 5 raekker treeer, heraf min. 80% lgvfeeldende trecer og buske. Der ma ikke

anvendes invasive plantearter.

9.6

Haek og anden beplantning indenfor 1,5 m fra skel ma kun etableres af bgg.

9.7

Heaek mod feerdselsarealer skal plantes min. 0, 3 m inde pa egen grund.

9.8

Der ma ikke etableres plankeveerk eller andet hegn indenfor en afstand 2,5 m fra skel

9.9

Indenfor en afstand af skel p& 2,5 m mod veje, méa der kun etableres et befaestet areal pd 20 m2.

9.10

Langs Tjeereborgvad Beaek, skal der friholdes et 10 m bredt arbejdsareal til brug ved vandlgbsvedligeholdelsen.

9.11
Der ma ikke foretages eendring i tilstanden af de pa lokalplankortet viste diger, ligesom der ikke ma graves indenfor en

afstand af 2 m fra digefoden.

9.12

| delomraderne A1, B1, C, D1 og E skal overfladevand handteres pa den enkelte grund.

9.13

| delomrade A2, B2 og D2 ma den enkelte grund tilsluttes et feellesanlaeg til handtering af overfladevand.

9.14

Spildevand afledes til spildevandskloakken.

9.15
| boligomraderne ma bygninger mv. ikke oplyses nede fra terreen, men alene ved lamper monteret pa bygningernes

facade.
9.16
Pa grunde til helarsboliger, ma der kun foretages terraenreguleringer pa +/- 0,5 m i forhold til eksisterende terraen.

9.17
Terraenreguleringer teettere ved naboskel end 2 m, ma ikke foretages med en hzeldning stejlere end 1:3, dvs. 33,3 cm

pr.m.

9.18

Indenfor en afstand af 2 m fra skel, méa stgttemure ikke veere hgjere end 30 cm over eksisterende naturligt terraen.
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9.19
Pa grunde til tekniske anlaeg, rekreative formal og i forbindelse med etablering af anlaeg til handtering af
overfladevand, ma der foretages landskabsmodelleringer op til 2 m over eksisterende terreen samt foretages

udgravninger til bassiner.

9.20

Terrzenet i delomrade A ma reguleres, séaledes der opstar plane flader til parkering, mangvreareal og bebyggelse.

§ 10 Grundejerforening

10.1

Der skal etableres en grundejerforening for lokalplanomradet.

10.2
De til enhver tid veerende ejere af en grund udstykket til boligformal, er forpligtet til at vaere medlem af

grundejerforeningen for omradet.

10.3
Grundejerforeningen skal varetage anlaeg af grgnne faellesarealer herunder stiforbindelser. DinForsyning etablerer,
driver og vedligeholder forsinkelsesbassiner i omradet. Esbjerg Kommune anleegger stam- og boligveje, men driver og

vedligeholder alene stamvejen. Drift og vedligeholdelse af boligveje pahviler grundejerforeningen.

10.4

Grundejerforeningen skal senest oprettes, nar der er solgt 10 grunde i lokalplanomradet.

10.5

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Esbjerg Kommune.

10.6
Grundejerforeningen er berettiget til at fusionere og indga under grundejerforeningen for den udbyggede del af Ejlif
Krogagers Vej, omfattet af Lokalplan 12-010-0001.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagen af ny bebyggelse

11.1
Overflade- og spildevand skal handteres jf. §§ 9.12-9.14

11.2

For ny bebyggelse tages i brug skal de i afsnit § 5 naevnte veje, stier og parkeringspladser vaere etableret.

11.3
For ny bebyggelse i delomrade A1 og A2 tages i brug, skal den i afsnit § 9 naevnte afskeermende beplantning mod

matr.nr. 4l veere etableret.

11.4
For ny bebyggelse i delomrade A2, B2 og D2 tages i brug, skal der veere etableret tilslutning til et feellesanleeg til

handtering af overfladevand.
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§ 12 Servitutter og aflysninger i Plandata.dk

121
Ved lokalplanens endelige vedtagelse og anmeldelse til Plandata.dk aflyses Lokalplan nr. 12-010-0001 indenfor

naerveerende lokalplans omrade.
§ 13 Vedtagelse

Ovenstaende Lokalplan nr. 12-010-0004 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er endeligt vedtaget af Esbjerg Byrad,
Plan- og Miljgudvalget, den 20. oktober 2020.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Erik Jespersen, Direktgr for Teknik & Miljg
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1 Teknik & Miljg
ESbJerg Torvegade 74

Kommune 6700 Esbjerg

Plan
Teknik & Miljo

Lokalplan nr. 12-010-0004, Boligomrade syd for Tradsborgvej er vedta-
get

e SPRLE
e Y% ;r/ o
H Lokalplanomrade&i o

Esbjerg Byrad har den 20. oktober 2020 endeligt vedtaget lokalplan nr. 12-010-0004,
Boligomrade syd for Tradsborgve;.

Baggrunden for denne lokalplan er at fortsaette udbygningen af boligomradet Ejlif Krog-
agers Vej, nu hvor den fgrste etape er udbygget.

Lokalplanen er udarbejdet for, at Esbjerg Kommune kan udbyde boliggrunde i omradet.
Lokalplanen har til formal at muliggare, at omradet kan anvendes til lav boligbebyggelse
med parcelhuse og teet-lav boligbebyggelse som f.eks. keede- og raekkehuse. Derudover
er formalet at der skabes et varieret boligomrade med tilhgrende faciliteter samtidig
med, at der sikres et sammenhaengende stisystem med forbindelse til Tjaereborg Gamle
Grusgrav og gvrige greanne omrader uden for boligomradet.

| forbindelse med den tidligere lokalplanlzegning for Ejlif Krogagers Vej, har det veeret
udarbejdet en dispositionsplan for omradets videre udbygning. Dispositionsplanen fol-
ges kun delvist, da der er blevet mulighed for at disponere over et stgrre omrade, samti-
dig med, at der er udarbejdet en masterplan for Tjeereborg Gamle Grusgrav.

Andringer i forhold til forslaget
Forslaget har veeret i offentligt haring fra 11. maj 2020 til 8. juni 2020. Der er kommet tre
bemaerkninger. Med vedtagelsen af planen er der aendret fglgende i forhold til tidligere
offentliggjorte forslag:

e Byggehgjden i delomrade B1 er &endret fra 8,5 meter til 7,5 meter.
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e Grunde i delomrade B1 er flyttet veek fra skraenten, saledes at der bliver et tre
meter bredt baelte langs skreenten.

e Det er praeciseret at veje og stier skal vaere anlagte far ibrugtagning af bebyg-
gelse.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger indtraeder fra denne bekendtgerelses dato, hvorefter ejen-
domme inden for omradet kun ma udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

Planen kan ses her

Lokalplanen, der er indberettet i PlanData, kan ogsa ses pa internetadressen
https://www.esbjerg.dk/planer-projekter-og-trafik/planer/lokalplaner

Oplysning om planens vedtagelse vil blive fremsendt til offentlige myndigheder samt per-
soner, institutioner og andre, der tidligere har modtaget forslaget eller rettidigt gjort indsi-
gelse mod dette.

Klagevejledning

Planen kan paklages til Planklagenaevnet for sa vidt angar retlige spargsmal i henhold til
Planlovens § 58 (lovbek. nr. 1157 af 1. juli 2020). Du kan klage over procedurer der ikke
er overholdt eller manglende hjemmel til at treeffe afgarelsen. Du kan ikke klage over
planens indhold. Planklagensevnet afgar sagen og kan bestemme, om projektet skal
seettes i sta, mens klagen behandles.

Klageberettiget er erhvervsministeren, enhver med retlig interesse i sagens udfald samt
landsdeekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af
natur og miljg eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendel-
sen, jf. Planlovens § 59.

Hvis du gnsker at klage over denne afgarelse, kan du klage skriftligt til Planklagenaev-
net. Du klager via Klageportalen. Klageportalen ligger pa www.borger.dk og
www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk
med NEM-ID. Klagen sendes skriftligt gennem Klageportalen til Esbjerg Kommune. En
klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for kommunen i Klageportalen. Nér du klager,
skal du betale et gebyr. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.

Planklageneevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klage-
portalen, hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Esbjerg Kommune.
Kommunen videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som treeffer afgo-
relse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Klagefristen udlgber 4 uger efter, at afgarelsen er offentligt bekendtgjort, jf. Planlovens §
60.

Inden 6 maneder efter offentliggarelsen kan afgarelsen indbringes for domstolene, |ff.
Planlovens § 62. Udgifter i forbindelse med dette afholdes af den, der indgiver sagen el-
ler efter domstolens afgarelse.

Annonce: Kan ses pa internetadressen https://www.esbjerg.dk/om-kommunen/annon-
cer den 29. oktober 2020.



https://www.esbjerg.dk/planer-projekter-og-trafik/planer/lokalplaner
file://esbkomm.dk/userstate/userstate/hhe/Desktop/www.borger.dk
file://esbkomm.dk/userstate/userstate/hhe/Desktop/www.virk.dk.
https://www.esbjerg.dk/om-kommunen/annoncer
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