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Ribe @st Almene Boliger pa Nipsvej i Ribe
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 et gnske fra Ribe Boligforening om at opfgre 21 nye almene boliger til erstatning
for 10 eksisterende almene boliger. De eksisterende boliger er darlig stand, og det er vurderet, at det ikke er rentabelt
at renovere boligerne. Det er i overensstemmelse med Vision 2025 at fortaette byen og give mulighed for opfgrelse af

flere boliger pa mindre plads, saledes at vi udnytter de allerede eksisterende byomrader bedre.
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Lokalplanen skal give mulighed for, at der kan opfgres 21 teetlave boliger med faelles grgnne arealer og private

opholdsarealer.

Beliggenhed og eksisterende forhold
Lokalplanomradet er beliggende i Tangekvarteret i Ribe, og omfatter et areal pa 6760 m2.

I omradet findes i dag 10 ens fritliggende enfamiliehuse, som udlejes som almene boliger af Ribe Boligforening. De
eksisterende bygninger er opfert i 1962, med fladt tag og facader i tegl og pudsede partier. De eksisterende boliger er

i darlig teknisk tilstand, og vil blive nedrevet i forbindelse med relaliseringen af denne plan.

Omradet afgraenses af Seminarievej mod nord og Nipsvej mod gst. Mod syd og vest afgreenses omradet af
eksisterende fritliggende enfamiliehuse. Omradet gennemskeeres af Jacob A Riis Vej. Terraenet i omradet er

overvejende fladt med en svag haeldning mod nord.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af op til 21 teet-lave boliger omkring et feelles grgnt areal.

Anvendelse

I lokalplanen fastlaegges anvendelsen til teet-lave boliger i form af klynge, raekke-, dobbelt- samt kaedehuse.

Bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af op til 21 teet-lave boliger omkring et faelles grgnt areal. Boligerne opfgres i

én etage, og der er mulighed for opfgrelse af smahuse i forbindelse med boligbebyggelsen.
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Ubebyggede arealer

Lokalplanen fastlaegger, at der skal udlaegges opholdsarealer svarende til 100% af etagearealet. Der skal anlaegges
et samlet opholdsareal pa mindst 500 mZ2. Derudover kan opholdsarealer anlaegges som individuelle arealer knyttet til

hver bolig, som f.eks. terrasser.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet gennemskeeres af Jacob A Riis Vej, som er en privat faellesvej udlagt i matriklen, og ikke

selvstaendigt udmatrikuleret. Vejen bevares, og vil fortsat have samme forlgb som nu.

Derudover skal der fortsat sikres en vejadgang til eiendommen Nipsvej 4B, som i dag har vejadgang igennem

lokalplanomradet. Vejen kan forlaegges, men der skal sikres en fri og uhindret vejadgang til eiendommen.

Miljgmaessige forhold
Stgj
Trafikstgj:

En trafikteelling fra 2012 viser, at boligerne langs Seminarievej kan veere pavirket af vejstgj. For at sikre, at boligerne
ikke bliver stgjbelastede indeholder lokalplanen bestemmelse om, at stgjkravene skal dokumenteres overholdt som

forudsaetning for ibrugtagningstilladelse af ny bebyggelse.
Stev- og stgjgener i anleegsfasen:

Anlaegsfasen vil kunne give anledning til stgj- og stgjgener i omgivelserne.
Det forudsaettes, at generne forsgges minimeret mest muligt.
Esbjerg Kommunes "Forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige bygge- og anlaegsarbejder i Esbjerg og Fang

Kommune” skal overholdes.

Afledning af regnvand

Andre planer og love

Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan
Kommuneplanaendring

Lokalplanen er i overensstemmelse Kommuneplan 2018-2030.

| det nedenstaende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og den gaeldende kommuneplan.

Anvendelse

I kommuneplan 2018-2030 er omradet udlagt til lavt boligomrade. | overensstemmelse med kommuneplanen

fastlaegges anvendelsen i lokalplanen til boligformal som taet-lave boliger.

Bebyggelse

| overensstemmelse med kommuneplanen er bebyggelsesprocenten i lokalplanen fastsat til 30.
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Opholdsarealer

| overensstemmelse med kommuneplanen fastlaegges opholdsarealet til 100% af etagearealet. Da der opfgres mere

end 10 boliger, kraeves desuden at mindst 500 m? af opholdsarealet anlaegges samlet.

Kulturmiljoer

Bevaringsvaerdige helheder, bebyggelser og anlaeg skal fastholdes som kulturmiljger. Inden for kulturmiljger skal
bebyggelse og anlaeg placeres og udformes, sa det indpasses bedst muligt i kulturmiljget og pa en made sa det

bidrager til at fastholde, forbedre og genskabe kulturmiljger.

Lokalplan omradet er omfattet af det udpegede kulturmiljg "Ribe villakvarterer, Tangekvarteret og Ribelund". Omradet
ligger i bufferzonen til kulturmiljgkernen. Det er derfor vurderet at den ngdvendige tilpasning til kulturmiljget skal ske i
form at tilpasning til materialer, volumen og skala. Lokalplanen sikrer dette ved at stille krav om at bebyggelsen

opfgres overvejende i tegl pa facaderne og i en skala, der harmonerer med det omkringliggende miljg.

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomradet er der ingen gaeldende lokalplaner eller byplanvedtaegter.

Sektorplaner
Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan. Omradet er planlagt til at vaere

separatkloakeret.

| spildevandsplanen er der begraensninger pa afledningen af overfladevand til kloaksystemet. Esbjerg Kommune skal

godkende anlaeg for handtering af overfladevand.

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

Lokalplanen er screenet og det er vurderet, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering efter Lov om miljgvurdering
af planer og programmer og konkrete projekter. Begrundelsen er at lokalplanen ikke fastlaegger rammer, der er
omfattet af lovens bilag 1 og bilag 2, og fordi lokalplanen ikke indvirker vaesentligt pa miljget, herunder et

internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Museumsloven

Ifglge Museumsloven har bygherren ret til, fgr der igangsaettes jordarbejde, at anmode Sydvestjyske Museer om en
udtalelse om risiko for gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder. Det kan vaere hensigtsmaessigt for at forebygge
forsinkelse ved bygge- og/eller anleegsarbejde. Udtalelsen skal tilkendegive, om det er ngdvendigt at 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
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straks anmeldes til Sydvestjyske Museer.

Jordforureningsloven

Ifglge Jordforureningslovens § 50a anses al jord i byzone som udgangspunkt for at veere lettere forurenet

(omradeklassificering). Lokalplanomradet ligger i omradeklassificeret omrade.
For jord flyttes fra et omradeklassificeret omrade, skal det anmeldes til Esbjerg Kommune.

Ved nybyggeri skal det ifglge jordforureningslovens § 72b dokumenteres, at den gverste %2 m jord er ren.

EUs naturdirektiver
Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet paleegger EU's medlemslande at
bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjaeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at
udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og

fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura 2000-omraderne.

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.

Planen er screenet og skal ikke konsekvensvurderes efter Direktiv 92/43/E@F af 21. maj 1992 fra Radet for de
europeeiske feellesskaber. 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

odelaeggelse af yngle/rasteomrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

Planen skgnnes ikke at kunne medfgre aktiviteter eller forhold, som kan pavirke beskyttede arter pa habitatdirektivets

bilag IV, eller disse arters levesteder.

Forhold til gaeldende servitutter
Der er pa ejendommen tinglyst servitut omkring vejret til og fra matr.nr. 120ad. Vejretten er ogsa sikret i lokalplanen.

Der er tinglyst servitut omkring oversigtsforhold ved udlgbet af Jacob A. Riis Vej til Nipsvej. Oversigtarealet er

indeholdt i det i lokalplanen udlagte vejareal.

Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse 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.
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Byradet kan ifglge Planlovens § 19 meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er
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 vaere i strid med lokalplanens formal, kan gares ugyldige, nar de angives i

lokalplanen.

Safremt byggeforholdene i gvrigt ikke er reguleret i naervaerende lokalplan, gzelder Planlovens og Byggelovens

bestemmelser.

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

Midlertidige retsvirkninger

Fra starten af den offentlige hgringsperiode har lokalplanforslaget efter Planlovens § 17 den midlertidige retsvirkning,
at ejendomme inden for omradet ikke ma bebygges eller udnyttes pa en made, der skaber risiko for foregribelse af

den endelige plans indhold.
Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forslaget.
En byggetilladelse, der er udstedt fgr offentligggrelsen af planforslaget, bergres ikke.

Den forelgbige retsvirkning gaelder indtil lokalplanen er offentliggjort efter endelig vedtagelse. Dog gaelder den

forelgbige retsvirkning hgjst ét ar efter offentliggerelsen af lokalplanforslaget.

Efter den offentlige hgringsperiode, og inden Byradets endelige vedtagelse af lokalplanen, kan Byradet tillade, at
ejendomme bebygges eller udnyttes efter forslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der

ikke er tale om et byggearbejde m.v., der er lokalplanpligtigt.

Bestemmelser

§ 1 Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er

e at udleegge lokalplanens omrade til boligformal

e at muligggre etablering af et velfungerende boligomrade med op til 21 boliger i teet/lav bebyggelse
§ 2 Omradets afgraensning og zonebestemmelser
2.1

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa Matrikelkort Bilag A, og omfatter matrikelnummer 119g, @stermade, Ribe

Jorder.

22

Lokalplanomradet ligger i byzone, og skal forblive i byzone.
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§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Lokalplanens omrade ma kun anvendes til boligformal samt til vejadgang for andre ejendomme.
32

Bebyggelse ma kun ske som teet-lav bebyggelse i form af klynge, raekke-, dobbelt- samt keedehuse.
§ 4 Udstykning

4.1

Omradet ma ikke udstykkes yderligere.

§ 5 Veje, stier og parkering

5.1

Der skal mindst anlaegges 1% p-plads pr. bolig i taet/lav bebyggelse.

P-pladserne kan anlaegges ved de enkelte boliger, eller som et samlet parkeringsanlaeg.

52

Omradet skal vejbetjenes fra Seminarievej, Nipsvej og Jacob A Riis Vej i overensstemmelse med principperne vist pa
bilag B.

53

Der skal udlaegges areal til vejen A-B, som er markeret pa bilag B.

Vej A-B skal udlaegges i en bredde af mindst 7 meter, og respektere det udleeg, der er optaget som vej i matriklen, inkl.

oversigtsareal.

54

Der skal anlaegges en vejadgang (C-D) til Nipsvej 4B, matr.nr. 120ad, @stermade, Ribe Jorder, sdledes at der er fri og
uhindret adgang mellem Nipsvej og matr.nr. 120ad, @stermade, Ribe Jorder. Vejadgangen C-D er markeret med

stiplet linje pa Bilag B, lokalplankort.
§ 6 Ledningsanlaeg m.v.
6.1

Anlaeg til feelles opsamling af husholdningsaffald og genbrugsmaterialer som papir, glas, metal og lignende skal enten
integreres med gvrig sekundaer bebyggelse som udhuse, cykelskure og lignende eller fremsta som fritliggende

bygninger i terreen med afskaermende beplantning.
§ 7 Bebyggelsens omfang og placering
7.1

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke overstige 30 %.

7.2

Bebyggelse ma hgjst opfares i 1 etager med udnyttelig tagetage.

Bebyggelse mé have en hgjde af maks. 8,5 meter.

7.3
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Garager, carporte og udhuse m.v. skal placeres i forbindelse med boligbebyggelsen, og ma ikke veere fritstdende.
§ 8 Bebyggelsens udformning og ydre fremtraeden
8.1

Facader pa beboelsesbygninger skal udfgres i tegl. Mindre facadepartier ma udfgres i lette materialer, men tegl skal

vaere det dominerende materiale pa bygningen.

8.2

Tagmaterialet pa beboelsesbygninger skal udfgres i teglsten, tagpap eller zink.
Tagmaterialet ma ikke udfgres med blanke eller reflekterende materialer.

8.3

Vinduer skal fremsta i trae eller tree-alu. Der ma ikke anvendes plastvinduer.

Vinduer skal fremsta gra eller sorte.

§ 9 Opholds- og ubebyggede arealer
9.1

Ved nybyggeri skal der sikres opholdsareal svarende til mindst 100 % af etagearealet til boligformal.

Der skal udlzegges et fzelles opholdsareal, svarende til mindst 500 m2. Opholdsarealer skal anlaegges som

sammenhaengende velbeliggende arealer med mulighed for sol og lee.

9.2

Som minimum skal tag- og overfladevand fra 65 % af lokalplanomradet nedsives pa egen grund. Hvis nedsivning ikke

er mulig, skal tag- og overfladevandet forsinkes inden afledning.
§ 10 Grundejerforening
Ingen bestemmelser.

§ 11 Forudseaetning for ibrugtagen af ny bebyggelse
11.1

Ny bebyggelse og anleeg ma ikke tages i brug for:

e dei § 5 naevnte veje og vejadgange er etablerede;

o dei § 5 naevnte parkeringsarealer er etablerede;

o dei § 9 naevnte opholdsarealer er etablerede;

o at det ved malinger eller beregninger er dokumenteret, at de vejledende stgjgraenser fra Miljgstyrelsen

overholdes.
§ 12 Servitutter og aflysninger i Plandata.dk
Ingen bestemmelser.
§ 13 Vedtagelse

Ovenstaende Lokalplan nr. 40-020-0010 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er endeligt vedtaget af Esbjerg Byrad,
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Plan- og Miljgudvalget den 17. november 2020.
Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

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

Kommune 6700 Esbjerg

Plan
Teknik & Miljo

Ribe @st, Almene Boliger pa Nipsvej i Ribe
Lokalplan nr. 40-020-0010 Vedtaget

Esbjerg Byrad har den 17. november 2020 endeligt vedtaget lokalplan nr. 40-020-000,
Ribe @st Almene Boliger pa Nipsvej.

Lokalplanen har til formal at muliggare nedrivning af 10 eksisterende boliger og i stedet
opfgre 21 nye teet-lav-boliger i omradet.

Andringer i forhold til forslaget

Forslaget har veeret i offentligt haring fra den 8. oktober 2020 til og med den 5. novem-
ber 2020. Der er ikke kommet bemaerkninger.

Der er ikke foretaget aendringer af lokalplanen i forhold til forslaget.

Retsvirkninger

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

Planen kan ses/erhverves her

Lokalplanen, der er indberettet i Plandata.dk er offentlig tilgaengelig pa internetadressen

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.

TIf. 7616 1616 Fax 7616 1320 plan@esbjergkommune.dk www.esbjergkommune.dk


http://www.esbjerg.dk/planer-projekter-og-trafik/planer/lokalplaner

Klagevejledning

Planen kan paklages til Planklageneevnet for sa vidt angar retlige spargsmal i henhold til
Planlovens § 58 (lovbek. nr. 11567 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. Planklagenaevnet 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
landsdaekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af
natur og miljg eller varetagelsen af veesentlige brugerinteresser inden for arealanvendel-
sen, jf. Planlovens § 59.

Hvis du @nsker at klage over denne afggrelse, 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. Nar 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 @nsker 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 www.esbjerg.dk/om-kommunen/annoncer den
20. november 2020.



file://esbkomm.dk/userstate/userstate/hhe/Desktop/www.borger.dk
file://esbkomm.dk/userstate/userstate/hhe/Desktop/www.virk.dk.
http://www.esbjerg.dk/om-kommunen/annoncer
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