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Hvad er en lokalplan?

it

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

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

e Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.

e Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsveaerdige mv.

e 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 hering

Inden Esbjerg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget sendes i offentlig hgring. Borgerne kan seette 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 sendringsforslag, 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 anlaeg, som planen indeholder. Men hvis du vil &endre noget
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager Baggrund og formal

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.

Redegorelse
Baggrund og formal

Baggrunden for denne lokalplan er et gnske om at imgdekomme en efterspgrgsel pa boligenheder af forskellige
stgrrelser i omradet ved Sgnderris og Guldager. Der er navnligt efterspgrgsel pa mindre boligenheder til blandt andre
fgrstegangskgbere, seniorer og enlige foraeldre. Desuden skal der vaere mulighed for beboerne at danne fzellesskaber
inden for det nye boligomrade. Hensigten med lokalplanen er desuden at skabe et boligomrade med et tydeligt

bymaessigt praeg, som er synligt fra Guldagerve;.
Denne lokalplan har derfor til formal, at

- muligggre etablering af et velfungerende boligomrade med et varieret udbud af boligtyper i dben-lav og teet-lav

boligbebyggelse,
- sikre gode, velbeliggende feelles opholdsarealer samt mulighed for minimum et feelleshus,
- sikre gode stiforbindelser til det eksisterende stinetvaerk i Guldager og Sgnderris, herunder skolen i Sgnderris,

- sikre treebeplantning mellem det nye boligomrade og Guldagervej. Traebeplantningen skal vaere aben, sa det nye

boligomrade kan ses fra Guldagerve;j.

Endvidere skal den eksisterende traebeplantning i omradet i videst muligt omfang bevares. Store traeer giver omradet

karakter, som det vil tage mange ar at opna ved nyplantede treeer.

Det spges med denne lokalplan, at danne rammerne for en baeredygtig hverdag, pa flere niveauer. Ved at planlaegge
for mindre boligenheder med til gengzeld gode fzelles faciliteter, ggres det muligt at spare pa byggematerialer og
siden driften af mere eller mindre overflgdige kvadratmeter i private hjem. Et faelleshus vil kunne rumme en festsal,

gaestevaerelser, teenagevaerelser, mgdelokaler, vaerksted m.v.

Udstykning i sokkelgrunde giver mulighed for at udstykke relativt sma grunde, der kun omfatter soklen og dermed
fodaftrykket pa et hus. Pa en sokkeludstykning kan der vaere et hus med en terrasse og evt. overkgrsel til
adgangsgivende vej. Dermed friggres en del arealer til vandhandtering pa overfladen, feelles ophold og leg. Det vil
lette den enkelte husejer / lejer for havearbejde pa privat grund og samtidig fremme muligheder for beboerne at

indga i feellesskaber.

Omradet ejes i dag af Esbjerg Kommune og vil blive udstykket i etaper. Fgrst vil ca. 20 parcelhusgrunde blive
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager

udstykket i det nord-vestlige hjgrne af omradet. Siden forventes delomrade B at blive udbudt som to storparceller.
Den udvikler, andelsforening, det byggefeellesskab eller lignende, der byder ind med det bedste projekt, far mulighed
for at kgbe storparcellen og bygge der. Dermed forventes det, at der kan realiseres et boligomrade af hgj kvalitet med
beboere, der fgler ejerskab til omradet. Afhaengig af udstykningen i delomrade B, bliver delomrade C enten udstykket
som mindre parcelhusgrunde eller samlet til teet-lav bebyggelse. Derfor er lokalplanen rummelig og giver mulighed for

flere forskellige former for bebyggelse i delomraderne B og C.
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager Beliggenhed og eksisterende forhold

Beliggenhed og eksisterende forhold

Lokalplanomradet er beliggende pa hjgrnet af Guldagervej og Tarphagevej. Omradet omfatter et areal pa ca. 9700 m2

og omfatter matriklerne 7x, 7a og 15e, alle i Guldager By, Guldager.

Lokalplanomradet bestar i dag af en mark i omdrift samt en nedlagt landbrugsejendom, som er beboet. Den

minkfarm, som kan ses pa luftfotoet, er nu nedrevet. Den eksisterende bebyggelse er bevaringsveerdig.

Lokalplanomradet afgraenses af Guldagervej mod syd, et erhvervsomrade mod nord, abne marker mod gst og
Tarphagevej mod vest.

Terraenet i omradet er forholdsvist fladt med en haeldning fra kote 22 i den nordlige og @stlige del af omradet til kote
19 i den sydvestlige del af omradet.

Lokalplanomradet set fra hjgrnet af Guldagervej og Tarphagevej.
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager

Lokalplanomrédet set fra Guldagervej mod nord, gst for den eksisterende landejendom. | baggrunden ses nabogarden

nord for lokalplanomradet.

Karakteristisk for hele omradet mellem Guldagervej og Vestkystvejen er de nord-syd-gaende levende hegn med
ensartet beplantning i markskellene. | lokalplanomradets @stlige afgraensning ligger et bevokset dige, som er en del af
hegnsstrukturen. Derudover er der inden for lokalplanomradet et levende hegn af hgje traeer, som har skeermet for en
minkfarm, der tidligere har ligget pa matriklen. Langs det nordlige skel star der unge soliteertraeer og levende hegn.
Langs skellet mod Tarphagevej star der spredte traeer og buske.

Grundkort ikke nedvendigvis ajourfert og mallast Ingen retsgyidighed
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Dette topografiske kort viser tydeligt de levende hegn, som karakteriserer omradet mellem Guldagervej og

Vestkystvejen.
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Omradet hvor minkfarmens bygninger I3.
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager Bebyggelse

Lokalplanens indhold
Anvendelse

I lokalplanen fastlzegges anvendelsen til boligformal med arealer til rekreative formal, stiforlgb og veje. Lokalplanen
giver mulighed for opfarelse af op til 85 boliger af forskellige stgrrelser og typer. Lokalplanomradet deles i 5
delomrader med mulighed for forskellige former for boligbebyggelse og friarealer. Delomraderne er vist pa Kortbilag

B. lllustrationsplan Bilag C viser hvordan omradet kan se ud, nar det er udbygget. Bilag C er ikke bindende.
Delomrade A udlaegges til aben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse i en etage.

Delomrade B udlaegges til teet-lav boligbebyggelse i minimum 1,5 etager og op til 2,5 etager samt faelles grenne

opholdsarealer og mulighed for etablering af feelleshus.

Delomrade C udlaegges til boligbebyggelse i op til 1 etage samt feelles grgnne feelles opholdsarealer og mulighed for
etablering af faelleshus. Her er mulighed for etablering af aben-lav savel som taet-lav bebyggelse i form af raekkehuse,

klyngehuse, dobbelthuse, keedehuse og fritliggende enfamiliehuse.

Delomrade D udlaegges til handtering af overfladevand fra lokalplanomradet samt grgnne friarealer med traeer, buske
og plantebzelter. De grgnne arealer i den sydlige del af omradet skal desuden fungere som buffer mellem

boligbebyggelse og Guldagervej. Det er dog hensigten, at det nye boligomrade er synligt fra Guldagerve;.

Delomrade E omfatter eksisterende beboelse og udlaegges til boliger. Eksisterende beboelse kan fortsaette som lovlig

eksisterende anvendelse.

Bebyggelse

Lokalplanen skal ggre det muligt at skabe et varieret boligomrade, der visuelt og oplevelsesmaessigt adskiller sig fra
boligomraderne syd for Guldagervej. Det er hensigten, at der skal bygges teet i forhold til de eksisterende
parcelhusomréder i Guldager og Sgnderris. Der, hvor der er mulighed for det, skal der fortrinsvist bygges i etager. Der
er mulighed for at variere i antallet af etager, ligesom det er muligt at etablere taghaver o.l. En taghave / tagterrasse
svarer til en etage. Ved at udnytte muligheden for at bygge i etager, friholdes arealer til haver og fzelles rekreative

aktiviteter. Med velbeliggende, rummelige grgnne (felles)arealer hgjnes boligomradets attraktivitet.

Det muligggres endvidere at etablere minimum et feelleshus i lokalplanomradet. Dette kan etableres i delomrade B og
/ eller C. | delomrade C er der udlagt et specifikt omrade til et eventuelt faelleshus, hvorimod placering af feelleshus i
delomrade B kommer til at afhaenge af omradets endelige udmatrikulering. Delomréade B skal som udgangspunkt
udstykkes i to storparceller. Et faelleshus skal som minimum kunne rumme et festlokale eller lignende samt et
feelleskgkken og tilhgrende ngdvendige faciliteter, sdsom toiletter. Et faelleshus i flere etager vil ogsa kunne rumme
geesteveerelser, teenagerum m.m. Faelleshuset skal give beboerne i omradet mulighed for at mgdes indbyrdes og
holde st@rre arrangementer - savel privat som feelles, der ikke kan holdes i eget hus. Ideen er, at feellesfaciliteterne
muligger mindre boligenheder, og séledes kan der spares ressourcer i byggeri og drift af beboelsesarealer, hvilket gor

boligomradet mere baeredygtigt.

Bygningshgjden i delomraderne A og C fastlaegges til én etage og hgjst 6 meter, for at undga stgjgener fra
Tarphagevej. Feelleshuset inden for delomrade C kan dog bygges i én etage med udnyttelig tagetage i en hgjde pa

maks. 7 meter.

Delomrade A udlaegges til &ben-lav bolighebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse. Bebyggelsesprocenten

fastlaegges til hgjst 35 per grund.
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager Trafikale forhold

Delomrade B udlzegges til bolighbebyggelse i op til 2 etager med udnyttelig tagetage. Her er mulighed for etablering af
kaedehuse, raekkehuse, klyngehuse, dobbelthuse, gardhavehuse og enfamiliehuse pa sokkelgrunde.

Bebyggelsesprocenten fastlaegges til maks. 40 per byggefelt.

En sokkelgrund er en udstykning, der svarer til husets fodaftryk eventuel inkl. en terrasse. Pa en sokkelgrund pa f.eks.
100 m? med mulighed for 2,5 etager, kan bygges et hus med 175 etagemeter og en terrasse pa 25 m2. Huse pa
sokkelgrunde kan sta frit sdvel som sammenbygget over skel. Star et hus frit, betegnes det som et fritliggende
enfamiliehus. Star husene sammenbygget, f.eks. i reekker, klynger eller som kaedehuse, betegnes det som taet-lav

bebyggelse.

Bygningshgjden fastleegges til hgjst 9 m og bebyggelsesprocenten fastlaegges til hgjst 50 for pr. byggefelt. Her er i
gvrigt mulighed for etablering af taghaver og tagterrasser, for sa vidt indbliksgener kan undgas. En taghave eller
tagterrasse giver beboerne private opholdsarealer og samtidigt muliggeres fortaetning i bebyggelsen eller stgrre

feelles arealer.

| delomrade C er der mulighed for opfgrelse af sammenbyggede huse i form af reekkehuse, kaedehuse eller
klyngehuse, eller aben-lav bebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse og dobbelthuse, sammenbygget over skel.

Bebyggelsesprocenten fastleegges til hgjst 40 pr. grund eller for hele storparcellen.

| delomrade E er den eksisterende bebyggelse bevaringsvaerdig.

Ubebyggede arealer

Det beskyttede dige i den gstlige afgreensning af lokalplanomradet, som vist pa Kortbilag B, skal bevares og
vedligeholdes. Der, hvor det er ngdvendigt, kan diget gennembrydes til etablering af veje og stier. | disse tilfselde skal

der sgges dispensation hos kommunen.

I delomrade D etableres anlaeg til handtering af overfladevand fra lokalplanomradet. Dette sker i den sydlige del af
omradet, der skal fungere som buffer mellem det nye boligomrade og Guldagervej. Beplantningen skal besta af
hjemmehgrende og egnstypiske treeer og buske, som kan tale at sta i vand i perioder. Beplantningen skal have et

semidbent udtryk med spredt beplantning saledes boligomradet kan ses fra Guldagerve;j.

Ud mod Tarphagevej etableres en stgjvold med en stgjvaeg. Stgjvolden udformes i et let slynget forlgb ind mod
boligomradet, sa den ikke fremstéar som et rent teknisk anlaag men far et rekreativt praeg. Stgjvaeggen afskeermes

med beplantning.

Langs lokalplanomradets nordlige afgreensning etableres et beplantningsbaelte med en bredde pa 8 - 10 meter.

Beplantningen skal veere taet og besta af treeer og buske, der udvokset opnar en hgjde omkring 6 m.

| delomrade C star der, som et levn fra den tidligere minkfarm, et hegn af store traeer. Disse traeer skal i videst muligt
omfang bevares. Traeerne mod skel til eksisterende landejendom skal bevares og forsteerkes med nye traeer og
buske, sa der dannes et plantebaelte i en bredde af 10 meter. @vrige traeer skal bevares i det omfang det er muligt ved
vejanlaeg og udstykning og ma ikke fzeldes fgr det er ngdvendigt. De eksisterende treeer giver omradet karakter, og

nye treeer kan fgrst erstatte de gamle om mange ar i forhold til deres naturmaessige og rummelige kvaliteter.

Trafikale forhold

Boligomradet trafikbetjenes fra Guldagervej ad stamvejen, i princippet som vist pa Kortbilag B.

Befaestede cykel- og gangstier tilsluttes boligvejene inden for lokalplanomradet og forbindes det eksisterende cykel-

og gangstinet i Senderris og Guldager. Der reserveres areal til en stitunnel i krydset Tarphagevej og Guldagervej og
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager Kommuneplanzendring

under adgangsvejen fra Guldagervej til det nye boligomrade, for at sikre en sikker stiforbindelse til skole og

indkgbsmuligheder.

Stamvejen skal dimensioneres til lav hastighed, mens boligvejene skal dimensioneres til meget lav hastighed, hvilket
sikres med hastighedsdaempende foranstaltninger. Virkemidler kan vaere etablering af slyng i kgrebanen, med f.eks.

blomsterbede, traeer eller lignende og haevede flader, der hvor cykelstien krydser stamvejen.

| vedhzeftede trafiknotat redeggres for de trafikale konsekvenser af den trafik det nye boligomrade forventes at

generere.

Miljgmaessige forhold
Stoj

Trafikstgj:

Boligerne langs Tarphagevej vil blive pavirket af vejstgj. Stgjniveauet langs Tarphagevej ligger i dag over
greensevaerdien for vejstgj pa LDEN 58 dB. Derfor fastsaettes krav til overholdelse af indendgrs greensevaerdier for stg;.
Der skal endvidere kunne anvises velbeliggende udendgrs opholdsarealer med et stgjniveau under Lden 58 dB.

Vedhaeftede trafiknotat redeggr for handtering af vejstg;.

Lokalplanen indeholder bestemmelse om, at stgjkravene skal dokumenteres overholdt som forudsaetning for

ibrugtagningstilladelse af ny bebyggelse.

Der anlaegges en stgjvold kombineret med stgjvaeg langs Tarphageve;j.

Afledning af regnvand

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et i kommuneplanen udpeget oversvgmmelsestruet omrade. Det skal dog
pavises at overfladevand kan handteres hensigtsmaessigt inden for lokalplanomradet - ikke mindst i forbindelse med
store nedbgrshaendelser. Der er udarbejdet en vandhandteringsplan for lokalplanomradet. Heri redeggres for de
miljgmaessige forhold, sdsom nedsivningsforhold med mere, og de vandhandteringslgsninger, der foreslas i denne

lokalplan. Vandhandteringsplanen er vedhzaeftet som bilag til denne lokalplan.

Jf. vandhandteringsplanen er jorden i omradet ikke nedsivningsegnet. Derfor er det besluttet at separatkloakere hele
omradet. Det vil sige at tag- og overfladevand i forbindelse med hverdagsregn ledes vaek fra omradet via

kloaksystemet.

| tilfelde af ekstremt nedber ledes regnvandet i sydlig retning pa eller langs bolig- og stamvejene, ned til de store
grgnne arealer i delomrade D. | delomrade D etableres lavninger, dimensioneret til at kunne rumme de store

vandmaengder, en 100 ars regnhaendelse kan medfgre.

Skulle et skybrud veere sa voldsomt, at regnen falder meget hurtigt (timenedbgr pa 68 mm), kan det ikke udelukkes,
at afstremningen i omradet vil blive noget stgrre. | det tilfeelde vil der fra LAR-Igsningerne i delomrade D, ske overlgb til

de to stitunneller syd herfor. Sdledes holdes al overfladevand inden for lokalplanomradet.

Andre planer og love

Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan
Kommuneplanaendring
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager Bevaringsveerdige bygninger

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2022-2034.
Uoverensstemmelsen er fglgende:
- | kommuneplanen er omradet udlagt til boligomrade med boliger i op til 2 etager.

- | lokalplanen ggres det muligt at etablere et blandet boligomrade med boliger i op til 2,5 etager, og der kan etableres

regnvandsbassin.

Pa den baggrund er aendring nr. 2022.0007 til kommuneplanen offentliggjort samtidig med denne lokalplan, hvor der

redeggres naermere for aendringerne.

| det nedenstdende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og kommuneplanandringen.

Zoneforhold

| overensstemmelse med kommuneplanen overfgres en del af lokalplanomradet til byzone. Saledes er hele

lokalplanomrédet ved lokalplanens vedtagelse inden for byzone.

Raekkefglge

Omradet er omfattet af tids- og raekkefglgebestemmelser. Udstykning og bebyggelse af omradet skal ske i
overensstemmelse med de senest vedtagne- tids- og reckkefglgebestemmelser. Inden for omradet, ma der forst
udbygges nar det kan pavises eller sandsynligggres, at omraderne ikke er oversvgmmelsestruede eller at

oversvgmmelse kan afvaerges pa en hensigtsmaessig made.

Anvendelse

| kommuneplan 2022-2034 er omradet udlagt til boligomrade. | overensstemmelse med kommuneplanandringen

fastlaegges anvendelsen i lokalplanen til boligomrade.

Kommuneplanaendringen ggr det muligt at etablere regnvandsbassiner i omradet.

Bebyggelse

Kommuneplanaendringens maksimale bebyggelsesprocent pa 50 % / hgjde pa 2,5 etager udnyttes kun i en del af

omradet pga. vejstgj.

Opholdsarealer
Kommuneplanen og lokalplanen stiller krav om, at

- der for fritliggende boliger, som minimum skal etableres velbeliggende og anvendelige opholdsarealer svarende til

50 % af boligernes etageareal. Dette areal kan udlaagges som privat eller feelles opholdsareal.

- der for boliger, som minimum skal etableres velbeliggende og anvendelige opholdsarealer svarende til 10 % af

boligernes etageareal. Dette areal kan udlaegges som privat eller faelles opholdsareal.

Derudover, skal der ved etablering af mere end 3 boliger, udlaegges et velbeliggende, anvendeligt og
sammenhangende feelles opholdsareal til rekreativ brug pa mindst 5 % af det samlede grundareal. Opholdsarealer

kan tilvejebringes som et haevet gardareal eller som altaner og tagterrasse.
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Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager Eksisterende lokalplaner

Bevaringsvaerdige bygninger

De bevaringsveerdige bygninger skal tilstreebes bevaret i forbindelse med tiltag i omradet. Af hovedstrukturens
retningslinjer for kulturmiljger og bevaringsvaerdige bygninger i det dbne land fremgar det, hvilke kategorier af

bevaringsvaerdige bygninger, der tilstraebes bevaret i det enkelte omrade.

Bygningerne i Delomrade E er bevaringsveerdige og ma ikke nedrives, ombygges eller pa nogen made aendres i det

ydre, uden forudgaende seerlig tilladelse fra Esbjerg Kommune.

Ny bebyggelse planlaagges min. 15 m fra eksisterende bygninger.

Klimatilpasning

Det skal sikres, at der ikke sker udbygning i omrader til fremtidig byudvikling, for det er pavist at en eventuel

oversvgmmelsesrisiko kan afhjaelpes
Der skal stilles klimatilpasningskrav ved udformningen af nye byudviklingsomrader.

Esbjerg Kommunes klimatilpasningskrav til planlaegningen skal vaere lokalt tilpassede, men generelt prioritere en

sikring af flere grgnne omrader, faerre befaestede arealer samt en velovervejet handtering af overfladevandet.

Den lokale tilpasning af klimatilpasningskravene skal ggre det muligt at finde de Igsninger, som passer bedst i det
givne udviklingsomrade. Der skal arbejdes med helhedsorienterede Igsninger, som inddrager bade gkonomi, miljg og
natur. | de fleste tilfeelde vil det eksempelvis vaere muligt at arbejde med lokal afledning af regnvand (LAR), mens der

er steder med meget hgj grundvandsstand, hvor det ikke kan lade sig gore.

Lokalplanomradet er ikke omfattet af kommuneplanens udpegning af omrader med hhv. Alvorligt eller Handterbar
oversvgmmelsestrussel. Overfladevand skal handteres inden for lokalplanomradet. Overfladevand handteres i
henhold til anbefalingerne i den vedhaeftede vandhandteringsplan. Der stilles krav om, at

vandhandteringslgsningerne skal bidrage positivt til omradets naturmaessige og rekreative veerdier.

Kulturmiljger

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 sé det

bidrager til at fastholde, forbedre og genskabe kulturmiljger.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et udpeget kulturmiljg.

Veerdifuldt landbrugsomrade

Lokalplanomradet er ikke udpeget som seerligt veerdifuldt landbrugsomrade.

Kystnaerhedszonen

Omradet er ikke beliggende inden for kystnaerhedszonen.

Lufthavnens hindringsplan

Lokalplanen overholder lufthavnens hindringsplan.
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Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomradet gzelder fglgende lokalplaner og byplanvedtaegter: Lokalplan nr. 07-040-0002, Guldager

landomrade. Den vaesentligste forskel mellem den gaeldende plan og forslaget er;

- at den gaeldende lokalplan fastlsegger omradets anvendelse til erhverv og omfatter et stgrre omrade end dette

lokalplanforslag,

- og at lokalplanforslaget fastleegger anvendelsen til boligomrade.

.; mepmn.,mget = 4
07-040-0003 ~ — . Signaturforklaring
0 150 m 0 m - ! Udkast
/ ] ; Il : [ Forsiag
# GenDan_;hark-data fr:} __S;tyrelsgn for Datafcrsyning:og Effektiviserin C [] Vedtaget

Dette lokalplanforslags beliggenhed i forhold til den eksisterende lokalplan for omradet.

Som det fremgar af afsnit § 12 vil den gaeldende lokalplan blive aflyst ved denne lokalplans endelige vedtagelse for
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den del, der omfattes af denne lokalplan.

Sektorplaner
Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2022-2027 som kloakopland E15. Der er ikke taget stilling til
kloakeringsformen af oplandet, derfor skal der udarbejdes et tillaeg til planen, hvor det fremgar, hvilken

kloakeringsform der skal veere i oplandet.

Omradet er karakteriseret ved darlige nedsivningsforhold pga. af forekomsten af lerlag i jorden. | tilleegget vil omradet

derfor blive udlagt som separatkloakeret kloakopland.

Klimaaendringer vil medfgre kraftige regnhaendelser i fremtiden, herunder skybrud, som kan medfgre vaesentlige

gener i og udenfor boligomradet med skader pa/i bygninger og infrastruktur.

I lokalplanen er der bestemmelser for hvordan overfladevand i tilfaelde af ekstreme nedbgrshaendelser, skal

handteres, saledes overfladevand fra lokalplanomradet ikke overbelaster kloaksystemet.

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

Anlzeg i lokalplanomradet, der ma antages at pavirke miljget veesentligt, ma ikke pabegyndes, fgr der er meddelt en §

25-tilladelse i henhold til Miljgvurderingsloven pa baggrund af en miljgrapport/miljskonsekvensrapport (VVM).

Planen er omfattet af Miljgvurderingslovens bilag 1 eller 2, men da der er tale om et mindre omrade pa lokalt plan

eller sma aendringer i det gaeldende plangrundlag, er der ikke obligatorisk miljgvurderingspligt.

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 anlaegsarbejde. Udtalelsen skal tilkendegive, om det er ngdvendigt at gennemfgre en

arkaeologisk undersggelse. Formalet er at sikre vaesentlige bevaringsvaerdier 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.

Ifglge Vestjyske Museer er der mulighed for vaesentlige jordfaste fortidsminder. Der skal foretages en arkaeologisk

forundersggelse i god tid forud for anlaegsarbejder.

Naturbeskyttelsesloven

Beskyttede naturtyper

Indenfor lokalplanomradet findes ingen naturtyper, som er registreret efter naturbeskyttelseslovens § 3.
Skovbyggelinje

Den offentligt ejede skovbevoksning vest for lokalplanomradet, afkaster, jf. naturbeskyttelseslovens § 17,
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skovbyggelinje over stgrstedelen af lokalplanomradet. Indenfor skovbyggelinjen skal det sikres, at skovens vaerdi som
landskabselement samt skovbrynets vaerdi som levested for dyr og planter bevares. Mellem skoven og
skovbyggelinjen ma der jf. naturbeskyttelseslovens § 17, ikke placeres bebyggelse, sdsom bygninger, skure,

campingvogne og master.

| forleengelse af lokalplanlaegningen skal Esbjerg Kommune sgge om reduktion af skovbyggelinjen hos Miljgstyrelsen.
Skovbyggelinjen sgges reduceret til 80 m fra skoven. Da der mellem skoven og lokalplanomradet ligger en stgrre vej
(Tarphagevej), vurderes det, at reduktion af skovbyggelinjen ikke vil pavirke skovens vaerdi som landskabselement

eller levested for dyr og planter.

Jordforureningsloven
Omrade i landzone, der overgar til byzone:

Ved den endelige vedtagelse vil en del af lokalplanomradet overga til byzone. Ifglge Jordforureningslovens § 50a
anses al jord i byzone som udgangspunkt for at veere 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 %2 m jord er ren.

Grundvandsbeskyttelse

Der er ingen drikkevandsinteresser inden for lokalplaneomradet.

EUs naturdirektiver
Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palaagger EU's medlemslande at
bevare en rakke arter og naturtyper, som er sjeeldne, 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 tilstraeekkelige 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
europaeiske 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

gdelaeggelse 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
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bilag IV, eller disse arters levesteder.

Vandomradeplanen

Omradet ligger i to topografiske vandlgbsoplande med umiddelbar afstrgmning til henholdsvis Guldager Mgllebaek og
Hostrup Baek. Isaer Guldager Mgllebaek er hydraulisk belastet og modtager i dag tag- og overfladevand fra store
bebyggede arealer. Afledning af vand mod nord til Hostrup Baek indebaerer direkte tilledning til det rgrlagte vandigb
Bovbjerg Baek.

Bade Guldager Mgllebaek og Hostrup Baek er malsat i henhold til statens vandomradeplan og skal opfylde et krav om
"god gkologisk tilstand". Tilledning af vand (tag- og overfladevand) til vandlgbene, som ikke sker med naturlig

forsinkelse gennem jordlagene, kan belaste vandlgbene yderligere og dermed hindre muligheden for malopfyldelse.

Handtering af overfladevand inden for lokalplanomradet sikres jf. vandhandteringsplanen, der er vedhaeftet som bilag

til denne lokalplan.

Forhold til geeldende servitutter

Ved endelig vedtagelse af lokalplanen kan der ophaeves udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens

opretholdelse er i strid med lokalplanens formal.
Fglgende servitutter er geeldende for lokalplanomradet:

e 07.09.1926 Dokument om hgjspaending: Formodes at vedrgre en transformermast, der i tidernes morgen var
placeret i skellet mellem matr.nr. 7x og 3a. Den er sandsynligvis ikke lzengere aktuel. Evonet (N1) har dog et
mellemspaendingskabel liggende langs Guldagervej, og om dette oprindeligt har vaeret omfattet af tinglysningen
fra 1926 er uklart, da servitutten ikke kan fremsgges i akten. Pataleberettiget til den oprindelige deklaration ma
antages at veere Din Forsyning.

e 29.03.1935 Dokument om byggelinjer: Byggelinje langs Guldagervej — 10 m fra vejmidte.

e 09.11.1968 Dokument om adgangsbegraensning: Begraensning i adgangen og anvendelse af eiendomme med
adgang til Guldagervej. Esbjerg Kommune er pataleberettiget som vejmyndighed.

e 26.11.1982 Dokument om varmeforsyning: Fjernvarmeledninger beliggende i eiendommens syd-vestligste
hjgrne — pataleberettiget Din Forsyning. Respektafstand til ledninger er jf. deklarationen 2,0 m til hver side af
ledningerne.

e 24.01.2012 deklaration om kloakanlaeg: Kloakledninger placeret omtrentligt i skel mellem Tarphagevej og

lokalplanomradet.
Lokalplanens realisering forudsaetter at fglgende servitutter ophaeves:

e 09.11.1968 Dokument om adgangsbegraensning: Begraensning i adgangen og anvendelse af eiendomme med

adgang til Guldagervej. Esbjerg Kommune er pataleberettiget som vejmyndighed.

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.
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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 ggres ugyldige, nar de angives i

lokalplanen.

En ejendom kan jf. planlovens §§ 48 og 49 til enhver tid begaeres overtaget af kommunen mod erstatning:

nar ejendommen udlaegges til offentlige formal;
nar det i lokalplanen er bestemt, at en bebyggelse ikke ma nedrives uden tilladelse fra byradet og tilladelsen naegtes;
nar det i lokalplanen er bestemt, at der ikke kan ske stgrre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse uden tilladelse

fra byradet og tilladelsen neegtes.

Pligten til overtagelse pahviler dog kun kommunen, hvis den pagaeldende ejendom ikke kan udnyttes pa en

gkonomisk rimelig made i overensstemmelse med den faktiske udnyttelse af de omkringliggende ejendomme.

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.

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller
private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en

lokalplan og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.
Der er en raekke betingelser:

e Lokalplanen skal vaere offentligt bekendtgjort

e Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformalet skal veere meddelt pa
ekspropriationstidspunktet

o Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler

o Der skal vaere et aktuelt behov for virkeligggrelsen

e Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel

e Skal sta i et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som gnskes med ekspropriationen.

For lokalplaner, hvortil forslag er offentliggjort efter 1. januar 2019, gaelder, at kommunalbestyrelsens adgang til at
foretage ekspropriation bortfalder, hvis beslutning om ekspropriation ikke er truffet af kommunalbestyrelsen inden 5

ar efter lokalplanen er offentliggjort.

For yderligere oplysninger henvises til "Vejledning om geeldende ret om ekspropriation efter planloven”.
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Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan. Ved ekspropriationssagens
gennemfgrelse skal kommunalbestyrelsen fglge de processuelle regler for ekspropriation i vejlovens §§ 99 - 102. For
yderligere oplysning om ekspropriationsproces henvises til Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation efter

vejlovens regler.

Safremt byggeforholdene i gvrigt ikke er reguleret i naervaerende lokalplan, geelder 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 Lokalplanes formal

Lokalplanen har til formal at

- muliggere etablering af et velfungerende boligomrade med et varieret udbud af boligtyper i aben-lav og teet-lav

bebyggelse,
- sikre gode, velbeliggende faelles opholdsarealer samt mulighed for minimum ét faelleshus
- sikre gode stiforbindelser til det eksisterende stinetvaerk i Guldager og Sgnderris, og

- sikre etablering af semidben traebeplantning mellem det nye boligomrade og Guldagervej, saledes

boligomradet kan ses fra Guldagerve;j.
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§ 2 Omradets afgransning og zonebestemmelser

21

Lokalplanen afgraenses som vist pa Matrikelkort Bilag A og omfatter matrikelnumrene 7a, 7x og 15e Guldager

By, Guldager, samt alle parceller der efter byradets 1. behandling af lokalplanen udstykkes heraf.
2.2

Omradet opdeles som vist pa Lokalplankort, Bilag B, i delomraderne A, B, C, D og E.

2.3

Sterstedelen af omradet ligger i byzone og fastholdes ved endelig vedtagelse af denne lokalplan i byzone.

En mindre del ligger i landzone og overfgres ved endelig vedtagelse af denne lokalplan til byzone.

§ 3 Omradets anvendelse
3.1
Omradet udlaegges til boligformal og grent rekreativt omrade.

Boliger ma kun anvendes til helarsbeboelse.
3.2

Omradet opdeles som vist pa Lokalplankortet, Bilag B, i delomrader med fglgende anvendelser:
Delomrade A udlaegges til aben-lav bolighbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse i 1 etage.

Delomrade B udlaegges til aben-lav eller teet-lav boligbebyggelse i op til 2,5 etager samt fzelles grgnne arealer og
mulighed for etablering af et faelleshus. Boligbebyggelse kan etableres i form af fritliggende enfamiliehuse,

gardhavehuse, raekkehuse, klyngehuse, dobbelthuse og kaadehuse.
Faelles grenne arealer kan ligeledes anvendes til handtering af overfladevand som rekreativt element.

Delomrade C udlaegges til boligbebyggelse i op til 1 etage samt feelles grgnne arealer og mulighed for etablering
af et feelleshus. Boligbebyggelse kan etableres i form af aben-lav savel som tzet-lav bebyggelse i form af

fritliggende enfamiliehuse, raekkehuse, klyngehuse, dobbelthuse og keedehuse.
Feelles grgnne arealer kan ligeledes anvendes til handtering af overfladevand som rekreativt element.

Delomrade D udlaegges til handtering af overfladevand fra lokalplanomradet, vaern mod vejstgj fra Tarphagevej

samt grgnne friarealer og plantebaelter med traeer og buske.
Delomrade E ma anvendes til beboelse.

3.3

| en boligejendom kan der drives virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i et beboelsesomrade, f.eks. frisgr,
ejendomshandel, advokatvirksomhed samt dagpleje og lign. i miljgklasse 1 jf. Handbog om Miljg og

Planlaegning, under forudsaetning af:
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e at virksomheden drives af den, der bebor den pageeldende ejendom,

e at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omkringboende,

o at virksomheden efter Esbjerg Kommunes skgn drives pa en sddan made, at ejendommens karakter af
beboelse ikke sendres,

e at erhvervsandelen maksimalt udger 25 % af boligetagearealet,

o at virksomheden ikke medfgrer behov for yderligere parkering. Parkering skal forega pa egen grund, og
erhvervsudgvelsen mé ikke medfgre belastende trafik eller anden ulempe for de omkringboende, og

o at der hgjst er ét skilt pr. virksomhed, og at skiltets areal hgjst er 0,5 m2. Farverne pa skiltet ma ikke vaere

signalfarver. Skiltet skal sidde plant pa virksomhedens husmur.

Der kan ikke tillades anden type virksomhed.
34

I lokalplanomradet ma der opfgres mindre bygninger og tekniske anlaeg til omradets forsyning og drift.
Bygninger, som for eksempel transformerstationer eller pumpestationer, ma opfgres med et areal pa hgjst
12m? og ikke hgjere end 2,5 m over terraen. Disse smabygninger skal udformes og placeres med hensyntagen

til omgivelserne, stgj og den gvrige bebyggelse, enten som tilbygning eller afskaermet med beplantning.

§ 4 Udstykning
4.1
| delomrade A ma ikke udstykkes grunde mindre end 500 m? ekskl. veje og feelles arealer.
| delomrade B ma der udstykkes sokkelgrunde*.
Teet-lav som ikke udstykkes i sokkelgrunde ma ikke udstykkes mindre end 350 m? ekskl. veje og feelles arealer.
| delomrade C ma der udstykkes sokkelgrunde.
Teet-lav som ikke udstykkes i sokkelgrunde ma ikke udstykkes mindre end 350 m? ekskl. veje og faelles arealer.
Grundstgrrelse ved dobbelthuse skal vaere min. 280 m?.

Udstykning af grunde til feelles opholdsareal og parkeringspladser er ikke omfattet af ovenstaende.

4.2

Mindre skelreguleringer og udstykning til offentlig vej, sti, forsynings-, aflgbsledning eller aflgbsanleeg samt fri-

og opholdsareal er tilladt.

§ 5 Veje, stier og parkering

5.1
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Boligomradet skal vejbetjenes fra Guldagervej og stibetjenes fra hovedstinettet, i princippet som vist pa Bilag B.

5.2

Stamveje, boligveje og cykelstier anlaagges i princippet som vist pa Kortbilag B*.

Der skal vaere mulighed for at etablere stier fra stamvej Y-Y! mod omrader tilstgdende lokalplanomradet pa de

pa Kortbilag B anviste steder.

Gangstier, som ikke etableres langs boligveje og stamveje, etableres som trampesti eller grussti.

5.3

Stamvej X-X" udlaegges i en bredde pa 19 m med en kgrebanebredde pa 9 m.

Stamvej Y-Y' udlaegges i en bredde pa 15 m med en kgrebanebredde pa 6 m og et gangareal pa 1,5m, i

princippet som vist pa snittet.

Stamvej Y-Y"

min 0@ 6.0m min, 2.0m o180

min 11.0m
Vapdimg

Principsnit for stamvej Y-Y'

Boligveje udlzegges i en bredde pa 10 m med en kgrebanebredde pa 5 m i princippet som vist pa snittet.

Boligvej

Principsnit for boligvej

Cykelsti udlaegges i en bredde pa 5 m med en kgrebanebredde pa 3 m, i princippet som vist pa snittet.
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Cykelsti

o Karelast belmgring Baparmeg

| 1.0m !, 3.0m oo l0m_|

L, 5.0m -l
Stiudlaag

Principsnit for cykelsti.

5.4

Boligvejene udlaegges som private fzellesveje.

Stamveje og cykelstier udlaegges som offentlige veje og stier.

5.5

Stamveje og boligveje skal etableres med fartdeempende foranstaltninger som passer til hastigheden.

Stamveje skal dimensioneres til lav hastighed og friholdes for overkgrsler til boliger.

Boligvejene skal dimensioneres til lav hastighed.

5.6

Ved eventuel etablering af faelleshus skal der vaere en adgangsgivende vej til husets parkeringsareal. Endvidere

skal der vaere en adgangsgivende gangsti i fast belaegning, der er egnet til gangbesvaerede og kgrestolsbrugere.
5.7

Belysning af gang- og vejarealer skal etableres efter gaeldende forskrifter.

Pa boligvejene ma lyskeglen ikke lyse ind ad boligernes vinduer og skal rettes mod gang- og vejarealer.

@vrig udendgrs belysning, herunder belysning af stier, parkeringsarealer m.v. ma kun etableres med opstilling af
armatur med en lyspunkthgjde pa hgjst 3,5 meter og skal veere udformet saledes, at lyskeglen ikke er til gene

for omgivelserne.

Belysning af gang- og vejarealer skal udfgres med ensartet armatur.

Parkering

Side 22 af 33



Boligomrade pa hjernet af Guldagervej og Tarphagevej i Guldager

5.8

Der ma hgjst anleegges folgende parkering:
2 p-pladser pr. bolig i &ben-lav bebyggelse.
1% p-plads pr. bolig i teet-lav bebyggelse.

Ved teet-lav boligbebyggelse kan parkeringspladserne samles til faelles parkeringsarealer hgjst 75 m fra de

enkelte boliger.
Ved sokkeludstykninger pa hgjst 150 m2 skal parkeringspladserne samles til en feelles parkeringslgsning.
Ved et eventuelt felleshus skal der vaere min. 6 parkeringspladser ekstra i umiddelbar naerhed af faelleshuset.

Feelles parkeringsarealer ma ikke anvendes til oplag og henstilling af trailere, campingvogne, bade og ikke-

indregistrerede kgretgjer.
5.9

For aben-lav boliger gaelder, at der kun ma etableres én overkgrsel og én adgang for gdende pr. bolig.
Overkgrslen kan kun etableres fra boligvej og ma have en befeestet bredde pa maks. 6 meter. Den gédende

adgang ma hgjst have en bredde pa 1 meter.

Beleegning pa forarealer skal etableres pa en sadan made, at det sikres, at overfladevand fra befeestede arealer

pa grunden ikke ledes ud pa vej- og faellesarealer samt naboarealer.
5.10

For teet-lav bebyggelse gaelder, at parkerings- og gangarealer skal have et grgnt udseende.

Belaegningen pa parkeringsarealerne skal som udgangspunkt vaere graesarmering eller anden

vandgennemtraengelig beleegning.
Arealer til handicap-parkering og gangarealer skal vaere i fast belaegning af hensyn til tilgaengelighed.

Parkeringsarealer skal forsynes med spredt traebeplantning i grgn bund svarende til ét trae for mindst hver 8.

parkeringsbas.

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

hjemmehgrende eller egnstypiske arter, der er tilpasset omradets veekstforhold.
§ 6 Ledningsanlaeg m.v.
6.1

Nye tekniske forsyningsledninger, herunder hgjspaending, lavspaending, telefon og antenne, skal fremfgres som

jordkabler.
6.2

Ledningsanlaeg i omradet skal sikres ved tinglyst deklaration, herunder bestemmelser om vedligeholdelse.*
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6.3

Feelles anleeg til regnvandshandtering, herunder f.eks. omfangsdraen, grgfter, lavningsomrader,

nedsivningsanlaeg og regnvandsbassiner kan etableres i delomraderne B, C og D.

| delomraderne A, B, C og E ma der endvidere etableres anlaeg til handtering og nedsivning af regnvand pa egen

grund.
6.4

Pa hver ejendom kan opsaettes én husantenne i en hgjde der ikke overstiger tagryggen og antennen ma ikke

veere synlig fra vej og sti.

6.5

Der ma ikke opseettes husstandsvindmgller inden for lokalplanomradet.
6.6

Der kan opstilles 1 transformerstation med en hgjde pa op til 3 meter og et areal pa op til 12,5 m2.

Transformerstationen skal have en central placering i lokalplanomradet inden for delomrade B eller C.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1

For aben-lav boligbebyggelse i delomrade A og C méa bebyggelsesprocenten ikke overstige 35 beregnet for den

enkelte matrikel.

Al dben-lav bebyggelse ma maksimalt have en befeestelsesgrad pa 35 % pr. grund.
Boligbebyggelse i delomraderne A og C ma hgjst veere i 1 etage.

Et eventuelt feelleshus i delomrade C ma dog besta af 1 etage med udnyttelig tagetage.

7.2

| delomrade B skal hovedbebyggelse ligge minimum 5 meter fra vejskel mod stamvej og minimum 15 meter fra
det beskyttede dige mod @st.

| delomrade C skal hovedbebyggelse ligge minimum 3 meter fra cykelstiudlaeg, 2 meter fra boligvej og 2 meter

fra matrikelskel mod stgjvolden.
7.3

For teet-lav boligbebyggelse i delomrade C ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 35, beregnet for

delomradet under et.

7.4
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Boligbebyggelse i delomrade B ma hgjst veere i 2,5 etager.

For teet-lav boligbebyggelse i op til 2,5 etager ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40, beregnet for det

enkelte storparcel.
7.5

Aben-lav boligbebyggelse i delomrade A og C skal placeres med gavl eller facade parallelt med skel langs

adgangsgivende ve;.
Garager og carporte skal std i sammenhang med hovedbebyggelsen.

7.6

Carporte og garager til dben-lav bebyggelse skal opfgres 5 meter fra skel langs adgangsgivende vej.*

Al gvrig bebyggelse i forbindelse med aben-lav bebyggelse skal opfgres minimum 3 meter fra skel langs

adgangsgivende vej.

Bestemmelsen gaelder ogsad smabygninger som drivhuse, skure og udhuse m.v.

7.7

Den del af garager, carporte og udhuse m.v., der placeres inden for en zone pa 2,5 m fra naboskel, kan maks.

have en hgjde pa 2,5 m + 0,4 x afstand til skel.
7.8

Smabygninger som garager, carporte, drivhuse, skure og udhuse skal placeres i en afstand af mindst 60 cm fra

skel til stier og grenne omrader for at give plads til haekke.
7.9

For bebyggelse i 1 etage med sadeltag méa bygningshgjden ikke overstige 6 meter over eksisterende terraen.

Facadehgjden ma hgjest vaere 3,5 meter malt fra terreen til skaeringen mellem facade og tag.

For bebyggelse med fladt tag eller med ensidig taghaeldning ma bygningshgjden ikke overstige 5 meter over

eksisterende terraen.

7.10

For bebyggelse i 2,5 etager ma bygningshgjden ikke overstige 9 meter over eksisterende terraen.
7.11

For taet-lav boligbyggeri gaelder:

e Bygningshgjden ma ikke oversige 1,4 m x afstanden til de omkringliggende matrikler. Dette gaelder ikke
mellem sammenbyggede boliger.
o Afstanden til skel til de omkringliggende grunde, veje og stier skal vaere mindst 2,5 meter. Dette gaelder

ikke mellem sammenbyggede boliger.
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e Mod vej ma hgjden ikke vaere over 0,4 x afstanden til modstaende vejlinje eller udlagt linje mod vej. Er der
fastsat en linje for vejens udvidelse, regnes afstanden hertil.

e Laengde af sekundzer bebyggelse pa én matrikel i naboskel ma blive op til 6 m pr. bolig.
7.12

| delomréde B er der mulighed for etablering af tagterrasser og taghaver. Tagterrasser og taghaver beregnes

som 1 etage.

7.13

| delomraderne B og C er det muligt at etablere et faelleshus.

| delomrade C skal faelleshuset placeres inden for det dertil anviste omrade, som vist pa Kortbilag B.

Et felleshus skal mindst have et areal p& 250m2.
7.14

Ved teet-lav boligbyggeri skal der veere feelles affaldslgsninger. Disse skal placeres hgjst 75 m. fra de enkelte

boliger.
7.15

Al boligbebyggelse skal have en sokkelkote pa minimum 30 cm over vejkoten.

§ 8 Bebyggelsens udformning og ydre fremtraaden

8.1

Facader inkl. kviste pa primeer bebyggelse skal udfgres i trae eller som blank, pudset eller vandskuret mur, eller

som en kombination af disse.

Mindre facadepartier pa op til 10% af facaden ekskl. vinduer ma udfgres med andre materialer, hvis det kan

indpasses i arkitekturen.
Udestuer er undtaget.
8.2

Ved teet-lav bebyggelse skal bebyggelsen til enhver tid fremsta i ensartede farver, materialer og udformning.

Dette geelder ogsa for sekundaer bebyggelse.

Drivhuse op til 10 m2 er dog undtaget.

8.3

Traefacader kan udfgres i klinkbygning, lameller, traespén eller plank med listedaekning.

Der ma ikke bygges bjeelkehuse, rundtgmmerhuse og lignende.

Traefacader skal udfgres i malet eller oliebehandlet trae i farver med udgangspunkt i Den klassiske

jordfarveskala + nyere pigmenter*. Z£deltree ma dog fremsta ubehandlet.
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8.4

Tage skal udfgres som symmetriske tage, sadeltage, tage med ensidig taghaeldning, flade tage eller som

forskudte tagflader.

Symmetriske tage skal have en taghaeldning pa mellem 15° og 45°. Ved tage med ensidig taghaeldning skal

taghaeldningen veere mellem 5° og 45°.
8.5

Tagbekleedning skal udfgres i enten sort tagpap med listedaekning, betontagsten, bglgeeternit, skifereternit,
teglsten eller lignende, tagrer, traespan eller som grgnne beplantede tage. Flade tage ma udfgres i tagpap uden

listedaekning.

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer.
8.6

Tage pa garager, carporte, udhuse og lignende skal have samme tagheeldning og materialevalg som

beboelsesbygningen eller udfgres som flade tage med tagpap eller grgnt tag. Drivhuse og udestuer er undtaget.
8.7

For solenergianlaeg (solceller/solpaneler/solfanger og lign.) er felgende gzeldende:

e Anlaeggets overflade ma ikke overstige en lysrefleksionsveerdi pa 7 %
o Ved nybyggeri skal anlaeg udfgres som en integreret del af husets arkitektur.

o Ved eksisterende byggeri ma anlaeg kun etableres direkte pa og i samme haeldning som tagfladen.
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o Anlaegget skal opsaettes i en samlet geometrisk form som rektangel eller et kvadrat.
o Pa flade tage kan anlaegget saettes op i en vinkel pa hgjst 15 grader i forhold til vandret plan, s&fremt det
ikke er synligt fra nabogrund og offentlige arealer.

o Anleeg ma ikke etableres pa terraen.

8.8

Tekniske installationer som f.eks. varmepumper skal afskeermes, sa de ikke kan ses fra vejen eller faelles

opholdsarealer.
8.9

| delomréde B skal teet-lav byggeri udformes som klyngehuse, kaadehuse eller raekkehuse med 2-8 boliger med

lodret skel.

Der ma ikke etableres altangange eller altaner pa stolper.

Bevaringsvaerdige bygninger

8.10

Bygningerne i delomrade E er bevaringsveerdige og ma ikke nedrives, ombygges, eller pa nogen made aendres i

det ydre, uden forudgaende tilladelse fra Esbjerg Kommune.

§ 9 Opholds- og ubebyggede arealer

Udendgrs opholdsarealer

9.1

For fritliggende boliger skal der som minimum etableres velbeliggende og anvendelige opholdsarealer svarende

til 50 % af boligernes etageareal. Dette areal kan udlaagges som privat eller faelles opholdsareal.

Ved teet-lav boligbebyggelse, skal der sikres opholdsareal svarende til mindst 10% af etagearealet til

boligformal. Altaner og (tag)terrasser ma tzelle med som opholdsarealer.

Derudover, skal der ved etablering af mere end 3 sammenhangende boliger, udlaegges et velbeliggende,
anvendeligt og sammenhaengende feelles opholdsareal til rekreativ brug pa mindst 5 % af det samlede

etageareal. Opholdsarealer kan tilvejebringes som et haevet gardareal eller som altaner og tagterrasse.

Opholdsarealerne skal friholdes for bebyggelse, parkering og oplag.

Stojvold

9.2

Langs Tarphagevej etableres en stgjvold med en stgjvaeg i en hgjde pa op til 3 meter i alt fra vejkoten pa

Tarphagevej. Volden placeres i princippet som vist pa Kortbilag B.
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Stgjveeggen skal skjules med beplantning bestaende af stedsegrgnne klatreplanter eller af buske.
Voldens kant mod g@st skal veere slynget, i princippet som vist pa Bilag B og lllustrationsplan Bilag C.

Volden etableres af Esbjerg Kommune og driftes af grundejerforeningen jf. grundejerforeningens

bestemmelser.

Ubebyggede arealer

9.3

Ved fritliggende enfamiliehuse ma hegn omkring de enkelte grunde kun udfgres som levende hegn af

eksempelvis liguster eller lignende. Hegn mod naboskel ma hgjst vaere 180 cm hgjt.

Hegn mod fzelles grgnne omrader og boligveje skal plantes pa egen grund mindst 30 cm fra skel. Grundejerne

skal vedligeholde begge sider af haekken.

Hegn mod boligveje ma hgjst vaere 100 cm hgje.
9.4

Forarealer mellem vejskel og boligbebyggelse skal anlaegges abent, f.eks. med graes eller stauder og enkelte

buske. Haekke, trecer og buske i forhaver ma ikke hindre det frie udsyn fra boligernes vinduer til boligvejene.
9.5

Affaldsbeholdere og lignende anbringes eller afskeermes pa en sadan made, at de ikke er synlige fra naboer,

friarealer, veje eller stier.
Affaldsdepoter ved teet-lav bebyggelse ma hgjst have en gaafstand pa 75 m fra hver boligenhed.

| delomrade A ma konstruktioner til afskaermning af affaldsbeholdere og lignende ikke placeres naarmere

vejskel end 3 meter.

9.6

Ved aben-lav bebyggelse ma befaestede arealer hgjst udggre 35% af grundarealerne.
Ved teet bebyggelse ma befaestede arealer hgjst udggre 35% af den samlede storparcel.
Bebyggelse regnes med i befaestelsen.

9.7

Der ma maksimalt afledes regnvand fra de enkelte grunde svarende til 35% af grundenes areal. Yderligere

regnvand skal nedsives eller pa anden vis handteres pa egen grund.

| omrader med sammenbyggede boliger eller sokkeludstykninger (delomrade B og evt. C) ma der maksimalt

afledes regnvand svarende til 35% af storparcellens samlede areal.

Gronne faellesarealer
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9.8

Det eksisterende dige med beplantning langs den gstlige afgreensning af lokalplanomradet, som vist pa Bilag B,

skal bevares og vedligeholdes.

Diget kan dog gennembrydes enkelte steder til en vej og stier, som vist i princippet pa Bilag B, ved udbygning af

naboarealet mod gst.

9.9

Den eksisterende traeraekke mod delomrade E, som vist pa Lokalplankort, Bilag B, skal bevares og udvides med

traeer og buske, saledes der til sammen dannes et teet plantebzelte pa 9-11 meters bredde.

Plantebzeltet etableres og driftes af Esbjerg Kommune. Tilstgdende grundejere ma ikke sendre plantningens

udseende eller karakter.
9.10

| delomrade D mod Guldagervej etableres spredt beplantning med opstammede treeer, i princippet som vist pa

Kortbilag B og lllustrationsplan Bilag C.

Beplantningen skal besta af hjemmehgrende og egnstypiske treeer og buske, der kan tale i perioder at sta i

vand, da dele af omradet ogsa anvendes til handtering af overfladevand fra lokalplanomradet.

Beplantningen etableres og driftes af Esbjerg Kommune. Tilstadende grundejere ma ikke aendre beplantningens

udseende eller karakter.
9.11

Der etableres et plantebzelte pa 9-11 meters bredde mod det nordlige skel i delomrade D som vist pa Kortbilag
B.

Plantebzeltet etableres og driftes af Esbjerg Kommune. Tilstedende grundejere ma ikke sendre plantningens

udseende eller karakter.
9.12

Feelles udendgrs arealer i delomraderne B og C skal anleegges som graes- /engareal med enkelte grupper af
Igvfeeldende traeer og buske - evt. med spiselige frugter. Buske og traeer skal anvendes, sa der af

tryghedsfremmende hensyn ikke opstar omrader uden mulighed for ind- og udkig.

Buske og traeer skal besta af hjemmehgrende eller egnstypiske arter, der er tilpasset omradets

vaekstbetingelser.
Omraderne kan indrettes med faciliteter som legeplads, feelles kgkkenhaver, balplads og lignende.

Der skal veere fri passage fra boligvejene til stier, der fgrer ud af lokalplanomradet.

Terraen
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9.13

Terraenet pa den enkelte grund ma ikke reguleres mere end 0,5 meter i forhold til eksisterende terreen eller til et

terraen, der er reguleret i forbindelse med byggemodningen.
Terreenet ma ikke reguleres naermere skel end 0,5 meter.

Terraenreguleringer teettere ved naboskel end 1 meter ma ikke foretages med en heeldning stejlere end 1:3, dvs.

33,3 cm pr. meter.
9.14

Der ma i forbindelse med etablering af anlaeg til handtering af regnvand og til rekreative formal foretages
landskabsmodelleringer op til +/- 2 meter i forhold til eksisterende terraen, herunder udgravninger til bassiner,

grofter og lignende.
9.15

Heeldningen pa bassiner ma ikke veere stejlere end 1:5, dvs. 20 cm pr. meter.

Heeldningen pa grefter ma ikke veere stejlere end 1:2, dvs. 50 cm pr. meter.

§ 10 Grundejerforening

10.1

Alle grundejere indenfor lokalplanens omrade er forpligtet til at vaere medlem af en, af Esbjerg Kommune

godkendt, grundejerforening.

Alle boligejere inden for et omrade med teet-lav boligbebyggelse skal endvidere have ansvar for drift,
vedligeholdelse, vintervedligeholdelse og renholdelse af feelles friarealer, veje, feelles kloakker m.v. inden for

omradet.

10.2

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar Esbjerg Kommune kraever det.

10.3

Grundejerforeningens vedtaegter og vedtaegtsaendringer skal godkendes af Esbjerg Kommune.
10.4

Grundejerforeningen skal efter krav fra Esbjerg Kommune optage grundejere fra tilgreensende omrader,
sammenslutte sig med én eller flere bestdende grundejerforeninger for tilgreensende omréder eller opdele

foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.
10.5

Oprettes der en andelsboligforening skal andelsejerne hver iseer ogsa veere medlemmer af grundejerforeningen.

Feellesarealet pa andelsboligforeningens grund er grundejerforeningen uvedkommende.
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10.6

Grundejerforeningen har pligt til at tage skgde pa alle feellesarealer og private feellesveje indenfor lokalplanens
delomrade A, B og C. Overtagelsen kan ske etapevis og er ikke betinget af fuldstaendig faerdiggerelse af

arealerne.
10.7

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse samt glatfgrebekeempelse af de private feellesarealer
(herunder private feellesveje og -stier, grofter samt evt. volde) inden for de i §10.6 naevnte delomrader. Undtaget

er de offentlige veje og stier samt de aflgbstekniske anlaeg, der ejes af forsyningsselskabet.

Grundejerforeningen skal drifte og vedligeholde arealerne efter en af Esbjerg Kommune godkendt

vedligeholdelses- og plejeplan.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagen af ny bebyggelse

11.1

Ny bebyggelse og anleeg ma ikke tages i brug for:

o dei § 5 naevnte veje og stier er etablerede

o dei § 5 naevnte parkeringsarealer er etablerede

o deti§ 6 0g § 9 naevnte anlaeg til hadndtering af overfladevand, er etableret

o dei § 9 naevnte plantebzelter, beplantning og stgjvaeg er etablerede

e den er tilsluttet kollektiv varmeforsyning i det omfang bebyggelsen skal forsynes, hvis det ikke kan
dokumenteres, at nybyggeri opfylder klassifikationskrav til lavenergibygninger i Bygningsreglementet

o den er tilsluttet kollektiv vandforsyning, elforsyning og kloakforsyning i det omfang, at bebyggelsen skal
forsynes, og

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

overholdes.

Geelder for de enkelte etaper i byggemodningen.

§ 12 Servitutter og aflysninger i Plandata.dk

121

Lokalplan nr. 07-040-0002, Guldager landomrade, vil blive aflyst ved denne lokalplans endelige vedtagelse for

den del, der omfattes af denne lokalplan.

§ 13 Vedtagelse

Ovenstaende forslag til Lokalplan nr. 07-030-0005 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget af Esbjerg
Byrad den 23. februar 2023, med henblik pa offentlig hgring.
Jesper Frosen, Borgmester

Henrik Studsgaard Direktgr for Teknik & Miljg
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ANNONCE

VEDTAGELSE AF LOKALPLAN MED KOMMUNEPLANANDRING

Boligomrade pa hjgrnet af Guldagervej og Tarphagevej, Guldager

Vedtaget kommuneplanandring nr. 2022.0007 og lokalplan nr. 07-030-0005 for et nyt
boligomrdde

Esbjerg Byrad vedtog den 23. februar 2023kommuneplanandring nr. 2022.0007 og
lokalplan nr. 07-030-0005.

Planerne har til formal, at

e muligggre etablering af et velfungerende boligomrade med et varieret udbud af
boligtyper i aben-lav og teet-lav

e bebyggelse,

e sikre gode, velbeliggende feelles opholdsarealer samt mulighed for minimum ét
feelleshus

e sikre gode stiforbindelser til det eksisterende stinetveaerk i Guldager og
Sgnderris, og

o sikre etablering af semiaben traebeplantning mellem det nye boligomrade og
Guldagervej, sdledes boligomradet kan ses fra Guldagervej.

FEndringer i forhold til forslagene
Med vedtagelsen af planerne er der sket 1 mindre justering i lokalplanen og 1 mindre
justering kommuneplanandringen.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger indtraeder fra denne bekendtggrelsesdato, hvorefter
ejendomme inden for omradet kun ma udstykkes, bebygges eller anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Her kan du se planerne

De vedtagne planer kan tilgas i Plandata. Lokalplanen kan herudover tilgds via denne
hjemmeside. Kommuneplanandringen indarbejdes i den gaeldende kommuneplan. Se her
den grd boks med vedheeftede links.

Oplysning om planens vedtagelse vil blive fremsendt til offentlige myndigheder samt
personer, institutioner og andre, der tidligere har modtaget forslaget eller rettidigt gjort
indsigelse mod dette.

Klagevejledning

Planerne kan paklages til Planklagenaevnet for sa vidt angar retlige spgrgsmal i henhold
til Planlovens § 58 (lovbek. nr. 1157 af 1. juli 2020).
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For naermere information, se dokumentet Klagevejledning vedlagt pa hgringsportalen
under Dokumentation & Tilladelser
Links
Lokalplanen:

https://lokalplaner.esbjergkommune.dk/boligomraade-paa-hjoernet-af-guldagervej-og-
tarphagevej-i-quldager/

Kommuneplanandring:
https://kommuneplan.esbjergkommune.dk/aendringer/aendring-202207-boligomraade-
paa-hjoernet-af-guldagervej-og-tarphagevej-i-guldager/

Klageportalen
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/

Hgringsportalen:
https://esbjerg.dk/politik-og-demokrati/hoeringsportal/hoering?hid=39299f26-3

Publiceringsdato 06-03-2023
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