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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Baggrund og formal

Bolig og erhverv pa hjernet af Torvegade og
Borgergade i Esbjerg
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 veere 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 ogs3, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal offentligggres.
Offentlig hgring

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 eendringsforslag, 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 anlaeg, der er i strid med planen. Anvendelsen af
bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan dog fortsaette uaendret. En lokalplan
medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlaeg, som planen indeholder. Men hvis du vil 2endre noget
pa din ejendom, skal sendringerne veere 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 vaesentlige sendringer kun kan

gennemfg@res 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 en ansggning om at opfgre et nyt byggeri med boliger og erhverv pa hjgrnet af
Borgergade og Torvegade. Projektets hgjde er pa otte etager og ophold pa taget. Projektet er i trdd med Planstrategi
2022-2030, der laegger vaegt pa bymaessig forteetning i de centrale dele af Esbjerg. Projektet understgtter desuden
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Beliggenhed og eksisterende forhold

kommunens Vision 2025, der blandt andet sigter pa befolkningstilvaekst.

Formalet med lokalplanen er, at sikre et byggeri, der fremhaever hjgrnet af Borgergade og Torvegade. Det sker ved at
give mulighed for en hgj bygning, der placeres pa gadehjgrnet. Dette er med til underbygge et karakteristisk traek i
Esbjerg med markering af gadehjgrner. Planen sikrer mulighed for at realisere et projekt, der kan blive synligt i
bymidten og fra enkelte steder fungerer som pejlemaerke i omradet. Pa gadeplan gnskes der et byggeri, der dbner sig

mod gaderne. Lokalplanen sikrer dette gennem krav til anvendelse, placering og udformning af nyt byggeri i omradet.

Beliggenhed og eksisterende forhold

Omrade
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Lokalplanomradet ligger i den indre by i Esbjerg og daekker et areal pa ca. 480 m2. Omradet omfatter en ejendom, der

ligger pa hjgrnet af Borgergade og Torvegade samt en lille del af et fortov pa hjgrnet. Lokalplanomradet er en del af
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

den karré, der afgraenses af Borgergade, Torvegade, Havnegade og Kirkegade. Omradet ligger i umiddelbar naerhed af
bade Torvet, Byparken, Musikhuset og Vandtarnet, der er feelles steder og byrum som er vigtige pejlemaerker i
Esbjergs indre by. Der har tidligere vaeret opfgrt en butiksbygning i 1% etage i lokalplanomradet, men der er ingen

eksisterende bygninger i omradet i dag.

Mod syd graenser lokalplanomradet op til en ejendom med erhvervsbebyggelse. Den er opfart i rgde mursten med
pudsede vandrette og lodrette band. Bygningen er ca. 14 m hgj og opfert i 2% etager med hgj keelder og med rgdt
tegltag. Bygningen er registreret med hgj bevaringsvaerdi. Vest for omradet ligger en beboelses- og erhvervsejendom
i rede mursten i 3% etage med trempel og med rgdt tegltag. Dele af de nederste etager i denne bygning fungerer som

parkeringshus.

Eksisterende forhold pa Torvegade set i retning mod Torvet.

Nord for Borgergade og @st for Torvegade ligger erhvervsbebyggelser i lyse skaermtegls- og betonelementer og rgde
mursten. Bygningerne er opfgrt i hhv. 3 etager med fladt tag og i 3% etage med rgdt tegltag. P& modstaende hjgrne

ligger en bolig- og erhvervsbebyggelse i pudset murvaerk og rede mursten i 2% etage.
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Lokalplanens indhold
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Lokalplanomradet i dag set fra vejkrydset Borgergade og Torvegade.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse i 8 etager med opholdsareal pa taget i form af tagterrasse. Pa grund af
bygningshgjden er der tale om et markant byggeri i Esbjergs indre by.

Med lokalplanen opsaettes der en raekke retningslinjer for udformningen og anvendelsen af bebyggelse og udearealer
i omradet. Der laegges vaegt p3, at lokalplanbestemmelserne sikrer, at planen medvirker til at styrke omradet i forhold
til kommunens overordnede strategier. Herunder den nyeste planstrategi, der sigter pa fortaetning og bosaetning i den
centrale del af Esbjerg. Lokalplanen giver mulighed for videre bearbejdning og tilpasninger af det konkrete projekt i

anlaegsfasen efter vedtagelse af lokalplanen.

I de fglgende afsnit redegeres der naermere for lokalplanens bestemmelser i forhold til de enkelte emner i planen.
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Opstalt af et projekt med et omfang, der svarer til lokalplanens muligheder. Borgergade.
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Bebyggelse
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Opstalt af et projekt med et omfang, der svarer til lokalplanens muligheder. Torvegade.

Anvendelse

| lokalplanen fastleegges anvendelsen til beboelse, restauration, udvalgsvarebutikker, lettere erhverv og liberale

erhverv, med tilhgrende servicefaciliteter.

Lokalplanens bestemmelser for anvendelsen knytter sig til de enkelte etager. Lokalplanen fastsaetter dette for at
sikre, at den centrale placering anvendes til funktioner, der bidrager positivt til bylivet i den indre by. Lokalplanen
sikrer, at stueniveau anvendes til erhverv, butik eller restauration, der ofte har facader med mange abninger, indgange
og mange besggende i Igbet af dagen. Det er vaesentligt, at bygningen dbnes op mod Torvegade og Borgergade for at
styrke bylivet og oplevelsen for dem, der feerdes i gaderne. Pa 1. sal er der samme anvendelsesmuligheder som
stueniveau. Dog med mulighed for at etablere boliger pa 1. sal, da der herved er en vis fleksibilitet i forhold til den

konkrete udformning pa 1. sal.

Etager fra 2. sal og op ma udelukkende anvendes til beboelse med tilhgrende servicefaciliteter, samt liberale erhverv.

Lokalplanen sikrer herved, at anvendelsen i omradet understgtter de eksisterende funktioner i byen.

Bebyggelse
Omfang

Lokalplanen giver mulighed for en bebyggelse, der har et samlet omfang op til en bebyggelsesprocent pa 670 %. Det

svarer til omfanget af det projekt, der er vist pa visualiseringerne i lokalplanen.
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

Visualisering af eksempel pa byggeri i 8 etager med opholdsarealer pa taget, der er set fra Torvegade ved Hotel

Britannia.

Visualisering af eksempel pa byggeri i 8 etager med opholdsarealer pa taget, der er set fra Havnegade.

Visualisering af eksempel pa byggeri i 8 etager med opholdsarealer pa taget, der er set fra parkeringsetagen pa

indkabscentret Broen.
Placering

Bebyggelse skal opfgres med facader mod skel ud til Borgergade og Torvegade. Herved understgtter lokalplanen det
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

dominerende karaktertraek i den indre by, der praeges af randbebyggelse ud mod gader. Mod den naermeste nabo i
Borgergade, skal bebyggelsen etableres som sluttet randbebyggelse. Det vil sige, at bygningerne sammenbygges i
skel. Herved sikrer man, at der er et ubrudt bygningsforlgb i Borgergade, der underbygger oplevelsen af en

sammenhaengende bygningsmaessig helhed i gaden.

Mod den naermeste nabo i Torvegade, placeres bebyggelsen saledes, at der opnas en mindre afstand mod
nabobygningen. Pa den made fastholdes den eksisterende indkgrselsmulighed til naboejendommens baggard.
Afstanden til nabobygningen betyder, at den nye hjgrnebygning fremstar som en fritstdende bygning mod Torvegade.
Lokalplanen indeholder krav om at der skal etableres en port mellem lokalplanens hgje bygning og Torvegade 4, da
dette ifglge vindredeggrelsen, der er udarbejdet i forbindelse med lokalplanen, har positiv effekt pa vindforholdene i

gaden.
Hgjder

Med lokalplanen gnskes det at give mulighed for et byggeri, der kan opna en vis synlighed i Esbjergs indre by.
Lokalplanen fastsaetter derfor, at bygningshgjden for den hgjeste bygning i byggefelt A kan veere op til 8 etager med
opholdsareal pa taget, med en maksimal hgjde pa 34,3 meter fra terreen. Denne hgjde er mindre end hgjden pa flere
af de hgje bygninger, der i nyere tid er planlagt for i Esbjergs indre by. Fx for hotel ved Heerups have og hotel ved
Torvegade/Danmarksgade. Den er dog sa hgj, at den bryder den fremherskende bygningshgjde, hvilket forstaerkes af

at bygningen har fladt tag, hvilket gger facadens hgjde.

Lokalplanen giver mulighed for, at opfgre en ny bygning, der bliver vaesentligt hgjere end de naermeste nabobygninger.
Projektet, der ligger til grund for lokalplanen, har imidlertid ikke sa stor en hgjde, at det helt svarer til de lokalplaner i
den indre by, der i dag giver mulighed for hgjest byggeri. Saledes er der mulighed for at bygge omkring 13 etager i et
omrade ved Heerups Have og 10 etager pa en ejendom pa hjgrnet af Torvegade og Skolegade. Det forventes pa sigt,
at der opstar et samspil mellem flere hgje bygninger i den indre by og omkring Torvet i Esbjerg. Det aktuelle projekt
indgar med sin hgjde i denne helhed og understgtter muligheden for at bygningernes synlighed hver for sig og i

samspil understgtter opfattelsen af omradet i neerheden af Torvet som Esbjergs bymaessige kerne.
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Kort, der viser omrader ved Esbjergs indre by, der er bebygget med hgje bygninger eller planlagt for hgje byggerier.
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

Udformning og facader

Lokalplanen fastlaegger, at bygningerne i omradet skal opfgres med fladt tag, indeliggende altaner og med kun fa
tekniske anlzeg pa tage. Herved opnds en enkel hovedform. Dette geelder for alle bygninger i lokalplanomradet for at
opna sterst mulig sammenhaeng i det arkitektoniske udtryk. Pa taget er der mulighed for et trappe- og elevatortarn i

matteret facademateriale og med afvigende tagform.

Lokalplanen fastlaegger en raekke bestemmelser om facadernes udformning, fremtreeden og udvendige materialer.
Retningslinjerne skal sikre, at nyt byggeri kommer til at bidrage positivt til den indre by. Bestemmelserne er formuleret

ud fra skitseprojektets principper for formsprog og facadeudformning.
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Eksempel pa bebyggelse, der er mulig at etablere pa baggrund af lokalplanens bestemmelser.

Bygningens facader disponeres inden for den enkle overordnede form med en raekke strukturerende felter i facaden.
Indenfor felterne er der mulighed for at skabe stor variation i facadeelementerne, herunder fx vinduesdimensioner og
placering af altaner. Facaden udformes med teglsten, da det harmonerer med flere af de eksisterende bebyggelser,
der ligger i den indre by i Esbjerg. Det er afggrende for det nsermeste bymiljg, at bygningen fremstar aben mod
gaderne. Derfor seetter lokalplanen krav om at en vis andel af facaderne skal udformes som abne facader med brug

af transparente materialer.
Tekniske installationer

Det er i bestemmelserne fastsat, at der kun ma placeres mindre bygningsdele og tekniske installationer pa taget af
bygningen samt trappeopgang og elevator til de opholdsarealer pa taget, som der er givet mulighed for at etablere i
matterede facadematerialer. De ma maksimalt udggre en lille del af tagfladen, hvis de overstiger murkronens hgjde.
Tekniske anlaeg til ventilation m.v. pa taget af bebyggelsen skal afskaermes med en lodret konstruktion bekleedt med
sinusplader, straekmetal eller lignende. Tekniske installationer pa facader indpasses som en del af bygningens

arkitektur.

Bestemmelserne er fastsat med det udgangspunkt, at tekniske installationer, som fx elevatortarne og
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Trafikale forhold

udluftningskanaler, kun skal have en begraenset indflydelse pa bygningens arkitektur, herunder oplevelsen af en enkel

bygningskrop uden voldsomme tekniske inddaekninger pa taget.

Ubebyggede arealer

Der er meget begreensede ubebyggede arealer i lokalplanomradet, nar lokalplanens byggemuligheder udnyttes fuldt
ud. De ubebyggede arealer skal give mulighed for adgang til bygningen og sikre mulighed for handtering af affald m.v.

Lokalplanen sikrer, at oplag afskaermes.

Ubebyggede omrader, der er foran bygningen mod Torvegade og Borgergade, skal have en udformning, der spiller
sammen med gadernes udformning. Det betyder, at nye belaegninger skal indpasses i forhold til de eksisterende
belaegningers niveau og materialer, sa der opnas en helhedsvirkning i overgangen mod gaderne. Dette er relevant pa

gadehjgrnet og omkring indgangspartier.
Opholdsarealer

Der er krav om at indrette omrader til ophold i lokalplanomradet gennem et krav om at etablere altaner til de enkelte
boliger i lokalplanomradet. Lokalplanen giver muligheder for at etablere opholdsarealer med mulighed for udsigt og
sollys, fx i form af indeliggende altaner og tagterasser pa byggeriet. Udendgrs opholdsarealer skal opfylde

Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj.

Opholdsarealer inden for selve lokalplanomradet suppleres af Byparken, Torvet m.v., der ligger teet pa

lokalplanomradet. Byparken er et omfattende rekreativt omrade med let adgang for lokalplanomradets beboere.

Fra omradets tagterrasse og altaner kan der opsta risiko for indbliksgener for de beboere, hvis baggarde
lokalplanomradets bebyggelse graenser op til. Disse imgdegas i krav til tagterrassens indretning og udformning.
Herunder stiller lokalplanen krav om tilbagetraekning af de vaern, der etableres omkring tagterrasser. Herved vil

tagterrassens brugere helt naturligt holde afstand til facadens kant, hvilket begraenser indblik.

Trafikale forhold

Det forventes ikke, at lokalplanen sendrer vaesentligt i forhold til de trafikale forhold omkring lokalplanomradet.
Bebyggelsen har i forhold til den bymaessige kontekst, et relativt lille omfang med et etageareal til boliger og erhverv
m.v. Desuden er gaderne omkring omradet i forvejen udformet til en relativ stor kapacitet for bilister, cyklister og
fodgaengere, der blandt andet benytter de eksisterende parkeringsmuligheder i Borgergade i forbindelse med aerinder

i den indre by, fx i Musikhuset og Kongensgade.

Der skal etableres et stgrre antal parkeringspladser til lokalplanomradet, alt efter anvendelsen og udnyttelsen af det
endelige projekt. Parkeringskravet i lokalplanen fglger de overordnede principper i Esbjerg Kommunes
parkeringsregulativ. Parkering kan etableres i lokalplanomradet under bebyggelsen eller pa naertliggende
ejendomme. Der er mulighed for at placere parkering til bebyggelsen uden for lokalplanomradet, da der er tale om en

hgj udnyttelsesgrad pa et meget lille areal, der begraenser mulighederne for at disponere p-anlaeg.

Vejadgangen til selve lokalplanomradet er fra Torvegade, hvor der er en eksisterende indkgrsel pa ejendommen.
Indkgrslen giver desuden adgang til naboejendommens baggard og er sikret gennem servitut. Adgang for

fodgaengere kan ske fra indgange mod bade Torvegade og Borgergade.

Der vil vaere mulighed for at indga en privatretlig aftale omkring adgang til p-arealer, der ligger uden for

lokalplanomradet.
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Stev og lugt

Miljgmaessige forhold

Facader skal udformes séledes, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj kan overholdes i forhold til

bygningens anvendelse.

Der skal i forbindelse med byggeansggninger dokumenteres, at boligerne og opholdsarealerne i omradet ikke bliver

stgjbelastet. Afvaergeforanstaltninger skal holdes indenfor denne lokalplans bestemmelser.

Byggehgjden, der er stgrre end de omkringliggende bygninger, medfgrer gget skyggepavirkning og mulighed for

vindskabende effekt i omradet. Dette er uddybende vurderet i miljgrapporten, der fglger lokalplanen.

Stgj
Virksomhedsstgj:

Inden for lokalplanomradet gives der mulighed for lettere erhverv. Aktiviteterne og virksomhederne skal overholde de

til enhver tid geeldende graenseveerdier for virksomhedsstgj.

Der er eksisterende virksomheder i umiddelbar naerhed af lokalplanomradet og det kan medfgre stgjpavirkning i
lokalplanomradet. Lokalplanen indeholder bestemmelse om, at stgjkravene skal dokumenteres overholdt som
forudseetning for ibrugtagning af ny bebyggelse, saledes at eksisterende erhverv kan fortsaette uden vaesentlige

begraensninger i driften.
Trafikstgj:

Boliger i omradet vil muligvis blive pavirket af vejstgj fra Torvegade og Borgergade. Der fastsaettes krav om at
graensevaerdier for indendgrs stg@j skal overholdes. Det skal endvidere kunne anvises, at udendgrs opholdsarealer har

et stgjniveau under Lden 58 dB.

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

for ibrugtagningstilladelse af ny bebyggelse.
Stev- og stejgener i anlaegsfasen:

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

og Fang Kommune” skal overholdes.

Stov og lugt

Ifglge Planlovens §15a og §15b skal der tages hensyn til eksisterende produktionsvirksomheder ved planlaegning for

miljgfglsom anvendelse, herunder omrader med boliger.

Neermeste omrade med produktionsvirksomheder ligger 160 meter fra lokalplanens afgraensning mod syd. Omradet
benaevnt 01-100-140 giver mulighed for virksomheder klassificeret som 4-7 i henhold til Handbog for Miljg og
Planlaegning. Valsemgllen er i dag naermeste produktionsvirksomhed og ligger 320 meter fra lokalplanens
afgraensning mod vest. Virksomheden er i dag reguleret i forhold til stgv, rég og stgj og der er bymaessig bebyggelse

imellem lokalplanomradet og virksomheden.

Med lokalplanen aendres der ikke pa rammeanvendelsen i omradet og den eksisterende anvendelse som

hovedcenter vil fortsat veere definerende for produktionsvirksomhedernes udfoldelsesmuligheder i forhold til stgj,
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Kommuneplanaendring

lugt, stgv eller anden luftforurening. Det indgar i den vurdering, at bebyggelsens hgjde overstiger det, der er er
planlagt for og som rent fysisk er opfgrt i og umiddelbart omkring lokalplanomradet i dag. Samlet set vurderes det, at
planlaegningen for den eendrede anvendelse og hgjde ikke vil medfgre skeerpede vilkar for

produktionsvirksomhederne.

Samlet set er det derfor vurderet, at planlsegningen for den sendrede anvendelse ikke vil medfgre skaerpede vilkar for

produktionsvirksomhederne.

Afledning af regnvand

Lokalplanomrédet er omfattet af spildevandsplanen og hgrer til kloakopland D16_2, der er fzelleskloakeret, og som
forventes separatkloakeret i 2020-2021. Planen vil udlzegge omradet til lettere erhverv, butikker og boliger. Da der er

tale om et byforteetningsprojekt, skal regnvandet fra 50 % af grunden nedsives pa ejendommen.

Erfaringerne fra omradet viser at geologien og afstanden til grundvandsspejlet ikke hindrer muligheden for
nedsivning. Begraensningen er indfgrt for at skabe sammenhaeng mellem forsyningsselskabets dimensionering af
ledningsanlaeg og det at undga overbelastning af anlsegget med risiko for gener nedstrgms i oplandet for andre

borgere og virksomheder.

Andre planer og love

Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan
Kommuneplanandring

Omrade
+—8% Omradesfgr=nsning

B Eymidt=

| Offentligt omrdde

M-010-410
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Opholdsarealer

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse Kommuneplan 2018-2030.

Uoverensstemmelsen er fglgende punkter:

- Bebyggelsen overskrider hgjden pa 5 etager, der er fastlagt i den gaeldende kommuneplan.
- Bebyggelsesprocenten overskrider de 300 %, der er fastlagt i den geeldende kommuneplan.

- Opholdsarealet svarer ikke til kravet i kommuneplanen.

Pa den baggrund er aendring nr. 2020.53 til kommuneplanen offentliggjort samtidig med denne lokalplan. |

kommuneplanandringen redeggres der naermere for aendringerne.

| det nedenstaende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og kommuneplanaendringen.

Zoneforhold

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og fastholdes i overensstemmelse med kommuneplanaendringen som

byzone.

Anvendelse

| kommuneplan 2018-2030 er omradet beliggende i bymidten. Det sendres ikke i forbindelse med
kommuneplanandringen. Lokalplanomradet ma anvendes til beboelse, offentlige institutioner, lette erhverv, liberale
erhverv, restaurationer og udvalgsvarebutikker. Der tillades ikke virksomheder, der har en samlet miljgpavirkning, der

overstiger det, der svarer til klasse 3 i Handbog om Miljg- og Planlaegning.

| lokalplanen begraenses anvendelsesmulighederne til at veere lettere erhverv, liberale erhverv, udvalgsvarebutikker,
restaurationer og boliger. Butikker gnskes udelukkende placeret i de nederste niveauer (stue og 1. sal) for at sikre, at
funktioner med seerlige forudsaetninger for besggende, placeres i relation til gadens niveau. @vrige etager forbeholdes
til boliger med henblik pa at sikre, at den primaere anvendelse i omradet er boliger, der medfgrer flere beboere i den
indre by. Seerligt for 1. sal er, at der bade er mulighed for boliger og lettere erhverv, liberale erhverv,

udvalgsvarebutikker, restaurationer. Dette er for at sikre fleksibilitet i forhold til det fremadrettede behov.

Kommuneplanens rammer for dagligvarebutikker er ikke udnyttet i lokalplanen. Anvendelsen er ikke er relevante i
forhold til det projekt, der pateenkes i lokalplanen og desuden kan der veere forhold i relation til denne anvendelse, der

ikke handteres i den aktuelle lokalplan.

Bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse med en maksimal bebyggelsestaethed pa ca. 670 %. Det svarer til et
projekt pa ca. 3.174 m2, som er vist i lokalplanens illustrationer. Desuden giver planen mulighed for bebyggelse med

hgjde pa op til 34,3 m. Dette ligger inden for kommuneplanaendringens muligheder, der er pa 670 %.

Lokalplanen sikrer, at den maksimale hgjde kun udnyttes i en del af omradet. Den hgjeste del af bebyggelsen
placeres séledes i byggefeltet ud mod gaderne Torvegade og Borgergade. Herved sikres det, at man opnar en

randbebyggelse mod gaden.

Opholdsarealer
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Kystnaerhedszonen

Kommuneplanen stiller krav om rimelige og velbeliggende opholdsarealer.

Lokalplanen sikrer, at der kan etableres indeliggende altaner og giver mulighed for tagterrasser, der kan anvendes
som feelles opholdsareal. Lokalplanen indeholder ikke et krav om feelles opholdsarealer, da det ikke er sikkert, at det i

praksis er muligt, at etablere afskeermning for fx stgj og vind for ophold pa tage.

Ovenstédende skal ses i relation til, at lokalplanomradet ligger teet pa Torvet og Byparken, hvilket giver attraktive
friarealer af hgj kvalitet inden for en meget kort afstand. Der er gnske om at beboere og brugere i omradet anvender

byens pladser, parker og cafeer for at understgtte den indre by som et omrade med hgjt aktivitetsniveau.

Bevaringsvaerdige bygninger

Der findes ingen eksisterende bygninger i lokalplanomradet og pa den baggrund fastsaetter lokalplanen ikke

bevaringsbestemmelser.

Kulturmiljoer

Indre by er udpeget som en kulturmiljgkerne, hvori lokalplanomradet indgar. Bevaringsveerdige 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.

Projektet spiller ind i Esbjergs DNA som en pionérby, der blev udformet med afsaet i den amerikanske gridby. Denne
bymodel har, bade i USA og i Esbjerg, med tiden udviklet sig til bilbyer, med et down town markeret af hgje bygninger
omgivet af store, flade og biltilpassede forstaeder. Lokalplanprojektet medfgrer, at der placeres et hgjt byggeri lige syd
for Torvet, der fra visse steder kan fungere som et land mark for bymidten sammen med gvrige planlagte hgje

bygninger i bymidten - helt i trdd med byens DNA.

Den historiske bebyggelsesprofil i Esbjerg bestod af springende hushgjder, der afspejlede byens rivende udvikling.
Skalaspringet i byprofilen gik tidligere fra én etage til fire eller fem etager. Med projektet her tilfgjes endnu et
skalaspring i byens profil, der kan medvirke til at fastholde, forbedre og genskabe fortaellingen om den kontinuerlige

forandring og udvikling af pionérbyen Esbjerg.

| gadeplan indgar bygningen som en randbebyggelse og genskaber dermed karréstrukturen mod Torvegade og
Borgergade efter, at der i en arraekke har vaeret et ubebygget hul. Planen bringer den nye tid til Esbjerg, p& samme

made som andre bygninger igennem tiden har veeret en fornyelse af centrum.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzonen.

Omréader inden for kystnaerhedszonen skal principielt friholdes for bebyggelse, der ikke er afhangig af kystnaerheden.
Inddragelse af arealer i kystnaerhedszonen i byzone ma kun ske, hvor er der en seerlig planlaegningsmaessig og

funktionel begrundelse.

Lokalplanen giver mulighed for byggeri pa op til 34,3 m over eksisterende terraen (kote 18 DVR90), svarende til

maksimal topkote i 52,3 m DVR90. Dette er hgjere end den omkringliggende bebyggelse.

Esbjerg Kommune gnsker en markant bygning, der er hgjere end den fremherskende bygningsmasse i den indre by.
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

En markant bygning vil bidrage til opfattelsen af en stor by, samtidigt med at arealet i den indre by udnyttes sa
intensivt som muligt til centerformal, som fx boliger og erhverv. Hgj udnyttelsesgrad har positiv indflydelse i forhold til

at sikre, at den indre by har hgjt aktivitetsniveau med varierede kultur-, fritids- og handelstilbud.

| forbindelse med lokalplanen er der foretaget ni visualiseringer af et byggeri til kote 52,3 m DVR90. Visualiseringerne
viser et eksempel pa et byggeri, det vil vaere muligt at opfgre inden for lokalplanens bestemmelser. Det fremtidige

byggeri kan derfor adskille sig fra visualiseringerne.

Herunder fremgar et udpluk af visualiseringerne samt overblik over fotostandpunkterne, der er anvendt for
visualiseringerne. Samtlige ni visualiseringer fremgar af bilag til lokalplanen og omfatter standpunkter fra henholdsvis
Fangfaergens rute, Gammelby Ringvej, Skolegade ved Torvet, Borgergade ved Englandsgade, Borgergade ved
Kirkegade, Havnegade ved Vandtarnet, Havnegade ved Torvegade, Havnegade ved Landgangen og fra

parkeringsdaekket over shoppingcenter Broen.
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Kort, der viser de visualisreringspunkter, der er anvendt for at illustrere den visuelle pavirkning. Ud over disse

fotopunkter er der desuden udarbejdet en visualisering fra Fangfaergens rute.
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Boliger og erhverv pé hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

Visualisering fra Fangfeergens rute. Planomradet ligger umiddelbart til venstre for Vandtarnet.

Visualisering fra P-daekket pa taget af Broen shoppingcenter. Planomradet ligger til hgjre for Vandtarnet.

Det fremgar af visualiseringen fra faergen mellem Esbjerg og Fang, samt visualiseringen fra Broen, at byggeriet vil
indga i skyline for Esbjerg. Byggeriet fremstar som markant hgjere end den omkringliggende bebyggelse, men indgér

sammen med bl.a. de forskellige siloanlaeg pa haven, Vandtarnet og Musikhuset i byens skyline.

Det vurderes, at det visualiserede byggeri ikke vil yde en vaesentlig indflydelse pa kystlandskabets karakter, da
bygningen er beliggende i byen, og skyline allerede er praeget af flere hgje bygninger, heraf nogle beliggende

vaesentligt teettere pa kysten og med et vaesentligt stgrre volumen.

Det vurderes, at det visualiserede byggeri med en hgjde pa 34,3 m aendrer maden, hvorpa Esbjerg fremstar, men at
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter

den ggede bygningshgjde imidlertid imgdekommer behovet for forteetning i midtbyen, uden at der laegges beslag pa

store arealer.

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomradet gaelder lokalplan 01-010-0004 for den primaere del af omradet, mens lokalplan 01-010-

0021 geelder for en meget lille del af omradet. Desuden geelder lokalplan 204-1.

Den vaesentligste forskel mellem de gaeldende planer (01-010-0004 og 01-010-0021) og forslaget er, at den nye
lokalplan giver mulighed for bebyggelse, der er hgjere end de tidligere planer. For lokalplan 204-1 gaelder, at der er tale
om en temalokalplan for skilte og facader, der geelder for en stor del af Esbjerg indre by. Den nye lokalplan indeholder

nye bestemmelser for disse forhold.

Som det fremgar af afsnit § 12 vil planerne blive aflyst ved denne lokalplans endelige vedtagelse.

Sektorplaner
Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan og hgrer til kloakopland D16_2. Omradet er

feelleskloakeret og forventes separatkloakeret i 2020-2021.

Der er tale om et byforteetningsprojekt med naesten fuld udnyttelse. Der stilles derfor ikke begraensning for
befaestelsesgraden i omradet. Lokalplanen fastlaegger imidlertid, at en del af regnvand fra tage og overflader i

omradet skal nedsives pa grunden.

Erfaringerne fra omradet viser, at geologien og afstanden til grundvandsspejlet ikke hindrer muligheden for
nedsivning. Begraensningen for afledning til kloaknettet er indfgrt for at skabe sammenhaeng til forsyningsselskabets
dimensionerening af ledningaanlzeg og for at undga overbelastning af anleegget med risiko for gener nedstrgms i

oplandet for andre borgere og virksomheder.

Ved kraftige regnskyl skal regnvandet kunne handteres pa grunden, sa der ikke sker

overfladeafstrgmning til nabo- og vejarealer.

Arkitekturstrategi

Esbjerg Kommunes arkitekturstrategi, indeholder retningslinjer for indpasning af moderne, anderledes byggeri. Det
folger af strategien, at indpasning af byggeri med anderledes arkitektur, proportioner og materialer kraever en seerlig
beliggenhed i forhold til nabobygninger, hvis bygningen skal opfattes om arkitektonisk vellykket. Strategien siger
desuden, at hvis omradets eksisterende skala

skal overskrides, sa skal formalet veere, at der opnas en szerlig virkning i forhold til dens omgivelser og den
eksisterende bebyggelse.

Det vurderes, at denne placering er egnet til at skabe en bygning med andre proportioner end den gvrige del af den
indre by. Dette er vurderet med udgangspunkt i, at byggeriet med sin hgjde og placering vil medvirke til at markere
Esbjergs centrum. Bygningen vil kunne bidrage til at definere gaderummet ved Borgergade samt tilfgje en markant
visuel oplevelse, seerligt i Torvegade og Borgergade. Bygningen vil vaere sammenbygget med nabobygningerne, og

bygningen vil derfor fremtraede som en del af den gvrige sluttede randbebyggelse i den indre by.

Forhold til anden lovgivning
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

konkrete projekter

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

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

Lokalplanen er screenet og det er vurderet, at der skal udarbejdes en miljgvurdering efter Lov om miljgvurdering af
planer og programmer og konkrete projekter. Lokalplanen vurderes umiddelbart at kunne have vaesentlig indvirkning

pa miljget, og der skal derfor udarbejdes en miljgvurdering.

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

fremgar det ikke-tekniske resumé fra mijgrapporten.
Ikke-teknisk resume:

Esbjerg Kommune gnsker, at der pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjergs indre by skal veere mulighed for at

opfgre et byggeprojekt i op til 8 etager med opholdsareal pa taget.

Denne miljgvurdering sammenligner situationen for nuvaerende planlaegning (4 etager) for hjgrnet af Torvegade og
Borgergade i Esbjerg (0-alternativet) med situationen, hvor den nye pataenkte kommuneplanaendring og lokalplan

gennemfgres.

Planerne vil medfgre pavirkning af miljget pa flere omrader:

e Projektet vil veere synligt i bymiljget, samtidig vil oplevelsen af byens kulturmiljg pavirkes, nar byggehgjden bliver
hgjere end det omkringliggende. Omvendt kan projektet ses som en viderefgrelse af byens udviklingshistorie,
nar der bygges hgjere end hidtil. Projektet er i overensstemmelse med planstrategien, der sigter pa hgj
udnyttelse i centrale byomrader.

e Der vil opsta skyggevirkninger i omrader omkring det nye hus. Skyggevirkningen pavirker dog overvejende pa
steder, hvor der ikke er opholdsarealer og boliger.

e Der vil opsta eendrede vindforhold i omrader omkring huset samt forggede vindhastigheder. Vindpavirkninger
optraeder dog ikke pa arealer, der anses for at vaere deciderede opholdsomrader, se desuden bilag 1.

o Mennesker i de naermest liggende ejendomme vil opleve, at beboerne fra det nye projekt vil kunne se ind i deres
bolig (indbliksgener). Det er et problem, som iseer vil opleves for de nederste fire etager i projektet. | omradet
tillades der i det gaeldende plangrundlag byggeri i fire etager — det vil sige byggeri, der ogsa vil give indbliksgener.
Flere af de naboejendomme, som vil blive bergrt, kan allerede nu opleve indbliksgener fra eksisterende

bygninger.

Planerne og miljgrapporten foreslar, at bygningens bredde er sa lille som muligt. Det vil betyde, at bygningen giver en
forbigdende skyggepavirkning, der adskiller sig fra en vedvarende skyggepavirkning, hvor store omrader henligger

langvarigt i skygge.

Miljgrapporten foreslar, at arkitektonisk kvalitet i det nye byggeri fremmes gennem en arkitekturstrategi, der kan

opstille retningslinjer med henblik pa at opna en hgj arkitektonisk kvalitet.

Miljgrapporten foreslar, at vindreducerende tiltag indgar i planleegningen. Vindpavirkning ved etablering af port
mellem Torvegade 4 og Torvegade 6. Vind i Borgergade kan mindskes i forbindelse med etablering af treeer pa

Borgergades sydlige side i forbindelse med en forestdende omlaegning af kloakering i neeromradet.
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Natura 2000

Der er et politisk anske om at have bygninger der markerer hvor Esbjergs centrum er. Desuden er der gnske om
bebyggelse, der understgtter aktiviteter og serviceudbud i byen. For at opna begge dele er fortaetning og hoj

udnyttelse af byarealer vigtigt.

Pa baggrund af vurderingerne er det konkluderet, at der arbejdes videre med planerne (Alternativ 1). Det vil sige, at

planlaegningen for en ny lokalplan og kommuneplantillaeg gennemfgres.

Museumsloven

Ifelge Museumsloven har bygherren ret til, for 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 tilkkendegive, om det er ngdvendigt at gennemfgre en

arkeeologisk 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.

Der findes ikke beskyttede naturtyper inden for lokalplanomradet.

Jordforureningsloven
Omradet ligger i byzone, der er omradeklassificeret som lettere forurenet.

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. Der skal udarbejdes en

jordhandteringsplan med krav om analyser af jord, der skal bortskaffes.

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

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet er beliggende udenfor omrader med drikkevandsinteresser og indgar ikke som indvindingsopland.

Den planlagte arealanvendelse vurderes ikke at vaere i konflikt med interesser i forhold til drikkevandsforsyningen.

EUs naturdirektiver
Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palaegger EU's medlemslande at
bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjaldne, 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 tilstraskkelige oplysninger til at afggre, om
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Retsvirkninger

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. Der er indenfor projektomradet saledes ikke kendskab til beskyttede arter og
naturtyper. Naermeste Natura 2000-omrade (Vadehavet med Ribe A, Tved A og Varde A vest for Varde) er beliggende
1,9 km fra projektomradet. Det vurderes ikke, at projektet vil pavirke arter og naturtyper pa udpegningsgrundlaget for
Natura 2000-omradet.

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.

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

bilag IV, eller disse arters levesteder.

Forhold til geeldende servitutter
Omradet er palagt en servitut om feerdselsret tinglyst den 12. november 1992.

Af lokalplankortet fremgar placeringen af den stedbestemte servitut, der sikrer den til enhver tid vaerende ejer af
matr.nr. 553b Esbjerg Bygrunde feerdselsret af enhver art ad det viste areal. Der ma ikke parkeres pa det viste

servitutbelagte areal. Lokalplanen respekterer det servitutbelagte areal.
Omradet er palagt en servitut om feerdselsret tinglyst den 21. december 2010.

Deklaration om fzerdselsret gennem p-kaelder. Servitutten giver en faerdselsret fra ejendommen til eksisterende p-

keelder vest for eiendommen pa matr.nr. 543 Esbjerg Bygrunde. Lokalplanen er ikke i konflikt med servitutten.

Der er ved lokalplanens udarbejdelse ikke tinglyst andre servitutter af betydning.

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 offentligggrelsen 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

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 geres ugyldige, nar de angives i

lokalplanen.
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Bestemmelser

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 naegtes.

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.

I henhold til Planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over

ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

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

bestemmelser.

Esbjerg Kommune har pataleret, for overtreedelse 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 offentligggrelsen 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
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg

Lokalplanen har til formal

- at sikre, at omradet anvendes til lettere erhveryv, liberale erhverv, udvalgsvarebutikker, restaurationer og
etageboliger, samt tilhgrende servicefaciliteter,
- at give mulighed for et markant byggeri i bymidten,

- at sikre en aben og transparent stueetage med publikumorienterede funktioner.

§ 2 Omradets afgraensning og zonebestemmelser

21

Lokalplanen afgreenses som vist pa Matrikelkort Bilag A og omfatter matrikelnummer 553a og del af 7000ek Esbjerg

Bygrunde, samt alle parceller der efter byradets 1. behandling af lokalplanen udstykkes heraf.

§ 3 Omradets anvendelse
3.1

Lokalplanomradet udleegges til etageboliger, let erhverv, restaurationer, udvalgsvarebutikker og liberale erhverv, med
tilhgrende servicefaciliteter, dog ikke til erhverv med en miljgpavirkning stgrre end det, der svarer til klasse 2, i henhold

til Handbog om miljg og planlaegning.
32

Stueetagen ma kun anvendes til publikumsorienterede funktioner, herunder liberale erhverv, restauration,

udvalgsvarebutik og lette erhverv som kontor.

33

1. sal ma kun anvendes til etageboliger og publikumsorienterede funktioner, herunder liberale erhverv, restauration,

udvalgsvarebutik og lette erhverv som kontor.

3.4

2. sal og etager derover ma kun anvendes til etageboliger.

3.5

Det samlede areal for udvalgsvarebutikker ma ikke overstige 400 m2, og det enkelte butiksareal méa ikke overstige
400 m?,

3.6

Mindre omrader pa de enkelte etager ma anvendes til tekniske installationer og lignende.

37

Ubebyggede arealer ma kun anvendes til parkering, vej- og stiadgang samt til opholdsarealer.

§ 4 Udstykning

41

Mindre skelreguleringer og udstykning til offentlig vej, sti og forsynings- eller aflgbsledning, aflebsanleeg og friareal er

tilladt.

§ 5 Veje, stier og parkering
5.1
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Omradet skal vejbetjenes fra Torvegade. Adgang for fodgaengere kan ske fra Torvegade og Borgergade.

5.2

Der skal anlaegges mindst én parkeringsbas for hver;
- 50 m? etageareal til restauration,

- 50 m? etageareal til butikker,

- 75 m? etageareal til erhvery,

- 125 m? etageareal til boliger, dog mindst én p-plads pr. boligenhed.

53

Arealer af kaelderetage medregnes ikke ved beregning af antallet af parkeringsbase.

54

Parkeringspladser, der skal etableres jeevnfor § 5.2, skal etableres maksimalt 300 meter fra ejendommen.
55

Henstilling af busser samt last- og flytte- og fragtbiler og lignende pa eller over 3.500 kg, ma ikke finde sted inden for

lokalplanomradet.
§ 6 Ledningsanlaeg m.v.
6.1

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

jordkabler.

6.2

Feelles ledningsanlaeg i omradet skal sikres ved tinglyst deklaration. Herunder bestemmelser om vedligeholdelse.
§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1

| lokalplanomradet ma bebyggelsens omfang ikke overstige en bebyggelsesprocent pa 670 %.

72

Bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne A og B, der er vist pa bilag B.

7.3

Inden for byggefelt A ma bebyggelsen ikke vaere mere end 8 etager. Herudover ma der indrettes terrasse pa
bebyggelsens tagflade. Bygningshgjden ma ikke overstige kote 48,5 DVRI0 (svarende til en bygningshgjde pa 30,5

meter over eksisterende terraen). Se dog §§ 7.8 og 7.9.

74

Inden for byggefelt B ma bebyggelsen ikke vaere mere end 4 etager. Herudover ma der indrettes terrasse pa
bebyggelsens tagflade. Bygningshgjden ma ikke overstige kote 34 DVR90 (svarende til en bygningshgjde pa 16 meter

over eksisterende terraen).
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7.5

Inden for omradet, der pa bilag B er markeret "Deklaration’, skal der ud mod Torvegade etableres en port mod
Torvegade. Hgjden pa porten ma veere op til 6 meter over terreen. Port méa dog kun udformes saledes, at der sikres
mulighed for indkgrsel til arealet i baggérden jeevnfgr den tinglyste deklaration, der er naevnt i lokalplanens

redeggrelse.

Facader mod gader

7.6
Bebyggelse i byggefelt A skal opfgres som randbebyggelse mod gader. Det vil sige, at bebyggelsens facader mod

gader skal placeres saledes, at afstanden til skel mod henhodsvis Torvegade og Borgergade ikke overstiger 0,5

meter. Ingen bygningsdele ma etableres udenfor lokalplanomradet.

Tekniske installationer
77

Tekniske installationer pa bygningens facader skal udformes og placeres sa de fremstar som en del af bygningens

arkitektur.

78

Ventilationshaetter, solpaneler og lignende tekniske installationer pa tagflader, samt trappeopgange, elevatortarne,
skure til opbevaring og vaern

pa tagterrasser, medregnes ikke i bebyggelsens hgjde og kan séledes overskride de fastsatte maksimumskoter. Se
dog 7.9.

79

Tekniske installationer, trappeopgange, elevatorer, afkast, solceller, skure til opbevaring og vaern omkring
tagterrasser, ma kun overstige murkronens hgjde med op til én meter. Dog ma der pa tagfladen etableres én
bygningsdel til trappe og elevator, der overstiger murkronens hgjde med op til 3,8 meter. Denne bygningsdel ma kun
placeres inden for omradet, der er vist pa bilag B, den ma kun vaere op til 30 m2. Den naevnte bygningsdel til trappe og

elevator kan have anden tagform end flad.

7.10

Tekniske installationer, afkast pa tagflader samt bygningsdele til trapper og elevatorer skal placeres tilbagetrukket fra

facaden, dvs. at afstanden fra facaden skal veere mindst lige sa stor som den hgjde, der overstiger murkronens hgjde.

7.11

Tekniske installationer ma ikke udggre mere end 1/4 af den enkelte tagflades areal. Denne begraensning geelder dog

kun for den del af den tekniske installation, hvis hgjde overstiger murkronens hgjde.

7.2

Tekniske anleeg til ventilation m.v., der etableres pa taget af bebyggelsen skal afskeermes med en let konstruktion,
der er beklaedt med sinusplader, straekmetal eller lignende. For bygningsdelen til elevator og trappe, der er naevnt i §

7,9 geelder dog, at den skal opfgres med matterede facadematerialer.
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§ 8 Bebyggelsens udformning og ydre fremtraeden
Facader
8.18.1

Facader skal fremsta som murvaerk i blank mur. Dog ma op til 10 % af den enkelte facade, foruden vinduesarealer,

udfgres med facade- eller metalplader.

8.2

Facader mé ikke udfgres med blanke eller reflekterende materialer.

8.3

Mod gader skal facader udformes som abne facader. Det vil sige, at:

- mindst 60 % af den enkelte stueetages facadeareal mod gadeskel skal fremsta som transparente vindues- og
dgrpartier.

8.4

Indenfor byggefelt A skal facader brydes saledes, at der opnas facader med skyggespil. Dette kan ske ved, at:

e facaden indenfor felter udformes anderledes end den omgivende facade, fx gennem skift i murstenstype, andet
murstensforbandt, anden fugetype eller materialeskift.

e dele af facaden tilbagetraekkes i forhold til den omgivende facade.

8.5

Facader skal udfgres, sa Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for stgj kan overholdes i forhold til bygningens

anvendelse.

8.6

Bebyggelsens facader skal fremsta i afdeempede nuancer. Der ma ikke anvendes signalfarver.

Tage

8.7

Tage pa alle bygninger i omradet skal fremsta som flade tage.

8.8

Tagmaterialer ma ikke vaere reflekterende eller blanke.

Altaner

8.9

Der ma kun etableres indeliggende altaner. Det vil sige altaner, der ligger inden for facadelinjen.

8.10

Veern og afskarmning om altaner og tagterrasser skal veere transparente. Det vil sige, at man kan se igennem det

plademateriale, der anvendes som veern.

8.11
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Der ma etableres tagterrasser pa tage. Dog kun saledes, at veern er tilbagetrukket i forhold til facaden.

8.12

Der ma ikke etableres altan- og svalegange. Der kan dog etableres luftsluser, hvis disse er integreret i bygningen.

Tekniske installationer

8.13

Ventilationsanlaeg, ventilationsafkast og materialer vedrgrende ventilation skal tilpasses bygningens arkitektur.
8.14

Elevatorer og trapper skal integreres i bygningen.

8.15

Der ma ikke opseettes paraboler, der er synlig fra offentlig ve;j.

8.16

Solenergianlaeg og lignende skal antirefleksbehandles og skal integreres som en del af bygningens arkitektur.
8.17

Antenner til mobiltelefoni ma ikke opszettes pa bygninger indenfor omradet.

Skiltning

8.18

Skiltning pa facader skal etableres plant med bygningens facade og ma ikke etableres pa taget eller over det flade

tags murkrone.
8.19
Skiltning skal have direkte tilknytning til eiendommens anvendelse.

8.20

Skilteformen skal tilpasses bygningens arkitektur og udfgres med enkeltbogstaver og udskarne logoelementer.

Pladeskilte tillades ikke. Belysning skal veere coronabelysning. Lgbende og blinkende lysreklamer tillades ikke.

8.21

Der ma kun skiltes pa bygningens facade mellem stueetagen og 1. sals vinduer.

822

Vinduer ma ikke bleendes. Dette geelder bade tilklaebning med reklame, maling med videre og bleending udfert i faste

materialer. Dog ma op til 20 % af det enkelte vindues areal afdeekkes med translucent folie.

8.23

Der ma hgjst opsaettes ét udhaengsskilt i forbindelse med hver butiksindgang i stueplan.

8.24

Udhaengsskilte ma have en stgrrelse pa hgjst 80x80 cm.

§ 9 Opholds- og ubebyggede arealer
9.1
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Der skal etableres en altan p& mindst 3 m?2 pr bolig. Safremt det ikke er hensigtsmaessigt at etablere opholdsareal
som altan til den enkelte bolig, kan opholdsarealet etableres som fzelles tagterrasse. Der skal ikke etableres

opholdsarealer ud over dette.

9.2

Belaegning pa ubebyggede arealer mod gader skal tilpasses belaegningen i Borgergade og Torvegade.

9.3

Der ma ikke etableres faste hegn mod vejskel i Borgergade.

9.4

Udendgrs oplagring ma kun ske bag afskeermning og ma ikke fremsta synligt mod omgivelserne.

9.5

Som minimum skal tag- og overfladevand fra 50 % af ejendommens areal nedsives pa egen grund.

§ 10 Grundejerforening
Ingen bestemmelser.
§ 11 Forudseetning for ibrugtagen af ny bebyggelse

11.1

Ny bebyggelse skal veere tilsluttet kloak-, vand-, elnet, fgr den tages i brug.

11.2

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug inden de under § 5 naevnte parkeringsarealer er etablerede.

11.3

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug inden det ved malinger eller beregninger er dokumenteret, at de vejledende

stgjgraenser fra Miljgstyrelsen overholdes for udendgrs opholdarealer og indendgrs opholdsrum.

11.4

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug inden de i § 9 naevnte opholdsarealer er etablerede.

11.5

Ny bebyggelse mé ikke tages i brug inden det i § 9 naevnte anlaeg til nedsivning af regnvand er etableret.

11.6

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug inden den i § 7.5 naevnte port er etableret.

§ 12 Servitutter og aflysninger i Plandata.dk
12.1
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Boliger og erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg Annoncering
Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan ophaeves og aflyses fglgende
lokalplaner:

- Lokalplan nr. 01-010-0021 for en del af den indre by i Esbjerg, der er indberettet til plandata den 11.10.2019, aflyses

for den del af lokalplanomradet, der er omfattet af nservaerende lokalplan.

- Lokalplan nr. 01-010-0004 - Erhverv pa hjgrnet af Torvegade og Borgergade, der er indberettet til plandata den
01.06.2011, aflyses i sin helhed.

§ 13 Vedtagelse
13.1

Ovenstaende Lokalplan nr. 01-010-0029 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget af Esbjerg Byrad den xx
2020.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Erik Jespersen, Direktgr for Teknik & Miljg

Annoncering

Annonce Forslag
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lkke teknisk resumé

Esbjerg Kommune gnsker, at der pd hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjergs indre by
skal vaere mulighed for at opfgre et byggeprojekt i op til 8 etager med opholdsareal pa taget.
Denne miljgvurdering sammenligner situationen for nuvaerende planlaegning (4 etager) for
hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjerg (0-alternativet) med situationen, hvor den nye
pateenkte kommuneplanaendring og lokalplan gennemfgres.

Planerne vil medfgre pavirkning af miljget pa flere omrader:

- Projektet vil vaere synligt fra de fleste fotostandpunkter. Det betyder, at byggeriet
andrer oplevelsen af byomradet. Visuelt er der fra flere fotostandpunkter tale om en
tilfgjelse til en byprofil, der i forvejen er brudt af flere hgje bygninger i byen og pa
havnen.

- Der opstar skyggevirkninger i omradder omkring det nye hus. Skyggevirkningen pavirker
overvejende pa steder, der ikke er opholdsarealer og boliger. Desuden er der primaert
tale om forbigdende skyggevirkninger. Det betyder at de ikke henligger i vedvarende
skygge.

- Der opstdr aendrede vindforhold i omrdder omkring huset og forggede vindhastigheder.
Vindpavirkninger optraeder dog ikke pa arealer, der anses for at vaere deciderede
opholdsomrader. Der forventes en vis vindpavirkning i en by med kystnaer beliggenhed
som Esbjerg, se desuden bilag 1.

- Oplevelsen af byens kulturmiljg pavirkes, nar byggehgjden gges. I kulturmiljget vil det
nye hgje byggeri std som en viderefgrelse af byens udviklingshistorie. Projektet er i
overensstemmelse med planstrategien, der sigter efter at indre by ogsa i fremtiden skal
afspejle Esbjergs dynamik gennem en kontinuerlig forandring og udvikling.

- Der opstar indblik for enkelte af de naermestliggende ejendomme. Flere af de
ejendomme, der bergres med indbliksgener, oplever tilsvarende i dag eller ved
gennemfgrelse af det byggeri, der allerede er givet mulighed for rent

planlaagningsmaessigt.

Planerne og miljgrapporten foresl3r, at indbliksgener mindskes gennem fastseettelse af
begraensninger for tagterrassers udformning og placering, dvs vilkar i lokalplanbestemmelserne
om tilbagetraekning af veern fra facaden.

Planerne og miljgrapporten foresl3r, at der indsaettes byggefelter for at sikre at projektets
omfang ikke overstiger det, der er vist pd visualiseringerne og skyggediagrammerne. Derved
sikrer man, at der bliver tale om en visuel pavirkning og forbigdende skyggevirkninger, som vist
p§ visualiseringer og diagrammer.

Planerne og miljgrapporten foreslar, at der indsaettes krav i lokalplanen om, at der etableres
port og overdaekning mellem Torvegade 4 og Torvegade 6. Vind i Borgergade mindskes i
forbindelse med etablering af treeer pd Borgergades sydlige side i forbindelse med en
forestdende omlaegning af kloakering i naeromradet.

Miljgrapporten foreslar, at arkitektonisk kvalitet i det nye byggeri fremmes gennem en
arkitekturstrategi, der kan opstille retningslinjer med henblik p& at opna en hgj arkitektonisk
kvalitet.

Planleegningens baggrund er et gnske om at opnd bebyggelse, der understgtter aktiviteter og
serviceudbud i byen. I den forbindelse er fortaetning og hgj udnyttelse af byarealer centrale
parametre.
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P& baggrund af vurderingerne er det konkluderet, at der arbejdes videre med planerne
(Alternativ 1). Det vil sige, at planlaagningen for en ny lokalplan og kommuneplantillaeg
gennemfgres.
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Indledning

Esbjerg Kommune gnsker, at der pd hjgrnet af Torvegade og Borgergade i Esbjergs indre by
skal vaere mulighed for at opfgre et byggeprojekt i op til otte etager med opholdsareal pa taget.
Anvendelsen fastlaegges med en kombination af erhverv og etageboliger. For at realisere
projektet skal der laves en kommuneplanandring og en ny lokalplan.

O

Esbjerg

Omrade

Lp 01-010-0029 +
*+—* p= 2020.53

Butik og erhverv pa hjpmet

af Torvegade og Borgergade

i Esbjerg

o o5 muig )

—

Kort over planomr&det.

Lokalplanomradet udggr matr. 553a, Esbjerg Bygrunde samt en mindre del af et vejareal pad
hjgrnet. Grundarealet er pd i alt 474 m2.

Byggeriet skal opfgres i to forskellige niveauer, sa bygningshgjden varierer fra 16 meter til 34,3
meter. Omradet forventes at indeholde et etageareal pa 3.174 m2, hvilket svarer til en
bebyggelsesprocent pa ca. 670%. Trafikbetjening vil ske fra Torvegade.

Der bliver planlagt for feelles opholdstagterrasse pa byggeriet. Herudover vil der til de fleste
lejligheder veere indeliggende altaner.

AEndringerne i kommuneplanen omfatter pa baggrund af ovenstaende, at bebyggelsesprocenten
andres til 670%, bebyggelseshgjde aendres s det svarer til 9 etager (da ophold p& taget anses
som en etage). Krav for udeopholdsareal reduceres til ikke at indeholde krav om stgrrelse.

Lokalplanen vil give mulighed for bygningers omfang, sa det maksimalt svarer til ovenstdende
beskrivelse. Desuden vil lokalplanen indeholde krav om at byggeriets facader skal opfgres med
teglsten og med hgj grad af abenhed mod gaderne.

Lokalplanen og kommuneplanandringen spiller sammen og skal vaere i overensstemmelse med
en lang raekke af planer, herunder Spildevandsplan, Trafikplan, Klimatilpasningsplan, Vision
2025, Natura 2000-planer, Sektorplaner og Affaldsplan.
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Krav om miljovurdering

Esbjerg Kommune har i perioden 15. - 29. april 2020 screenet kommuneplanaendring 2020.53
og LP 01-010-0029. Screeningen er foretaget i henhold til § 8, stk. 2 i miljgvurderingsloven.
P& baggrund af screeningen og inddragelse af interessenter, er det blevet vurderet, at
kommuneplanandring 2020.53 og LP 01-010-0029 indebaerer planlaagningsmeaessige
andringer, der kan fa indvirkning pa miljget.

P& det grundlag blev der den 12. maj 2020 truffet en afggrelse efter miljgvurderingslovens §
10, der beskriver, at der skal foretages en miljgvurdering af planforslagene i henhold til
miljevurderingsloven. Miljgrapporten 13 faerdig i september 2020.

Efterfglgende er det politisk besluttet at @endre i projektet. Man gnsker ikke laengere at der skal
veere mulighed for at opfere en bygning pa 12 etager.

P& den baggrund er det blevet besluttet at udarbejde en ny miljgrapport. £ndringen der udggr
en bygning pa 5 eller 8 etager, giver en mindre pavirkning af miljget end den oprindelige
planlaegning. Det er derfor blevet vurderet, at aendringen ikke kraever en ny screening og
screeningsafggrelse. Det er blevet vurderet, at denne miljgrapport kan udarbejdes pa baggrund
af den oprindelige screening og afgransning af miljgrapportens indhold.

I forbindelse med miljgvurderingsprocessen blev der foretaget en afgransning af
miljgrapportens indhold, jf. bilag 2.

Miljoeffekter af planandringerne

Dette afsnit beskriver de konkrete indvirkninger pa miljget, som planerne vil give anledning til.

Esbjerg Kommune har ud fra egen viden og en hgring af bergrte myndigheder udpeget
nedenstdende emner som relevante for miljgvurderingen af planandringerne (bilag 2):

Kulturarv, arkitektonisk og arkaeologisk arv:

Baggrund
Sydvestjyske Museer og Slots- og Kulturstyrelsen anfgrer, at bymidtens kulturmiljg er

domineret af historicistisk byggeri og har en homogen bygningshgjde pa 3-4 etager.
Sydvestjyske Museer peger pa, at kulturmiljget er vurderet som helstgbt og er af hgj national
veerdi og dermed er sarbart overfor ny bebyggelse, der ikke tager hensyn til kulturmiljoets
seerlige karakteristika. Slots- og Kulturstyrelsen anfgrer, at en bygning pa 44,5 m bryder med
kulturmiljgets homogenitet med den konsekvens, at der sker en vaesentlig forringelse af
kulturmiljget.

Slots- og Kulturstyrelsen anbefaler, at der i stedet planlaegges byudviklingsomrader til hgje
bygninger udenfor kulturmiljget.

I Esbjerg Kommunes Planstrategi 2022-34 er der, med afseet i Esbjerg Kommunes
malsaetninger i Vision 2025 om at tiltraeekke og fastholde flere borgere i Esbjerg Kommune, en
overordnet prioritering omkring forteetning, der skal ske i respekt for byens identitet, og for
Esbjergs vedkommende en klar mélssetning om storbyliv.

Metode
Den kulturhistoriske fortzelling om Esbjergs udvikling som den kommer til udtryk gennem de
indsendte hgringssvar og gennem Esbjerg Kommunes Planstrategi 2022-34.
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Vurdering af pavirkning
Vurderingen af pavirkningen pa kulturarven afhaenger af det historiesyn, der laegges ned over
byen.

Sydvestjyske Museer og Slots- og Kulturstyrelsens tilgang tager udgangspunkt i historicismen
og homogeniteten i bygningshgjder og volumener i den eksisterende bymidte. Dette ses
eksempelvis i disse to klip fra Sydvestjyske Museers hgringsbrev:

"Esbjerg bys unikke historie som pionérby kan aflaeses i byplanen, i gaderne, i karréernes
opbygning, og i byens historiske og fredede huse, der i bymidten bestar af fortrinsvis 3-4
etages huse. Bygningsarvens seerlige stilart historicismen dominerer byens bygningsarv og viser
tilbage til perioden da byen blev opfgrt.”

0g

"Det er karakteristisk og saeregent for Esbjerg at byens mange bevarede historiske huse er fra
den historicistiske periode, hvor man lod sig inspirere af europaeiske stramninger, og kopierede
historiske bygningstyper og detaljer. I en bog om historicismen fra 2017 er Esbjerg fremhaevet
som den eneste stgrre by i Danmark, hvor hele centrum er domineret af historicistiske huse. Ud
fra et kulturhistorisk perspektiv og ud fra et oplevelsesmaessigt perspektiv i forhold til turisme,
har Esbjerg saledes noget unikt at tilbyde med sin szerlige bevarede bygningskulturarv og som
seerligt bevaringsvaerdigt kulturmiljg.”

Sydvestjyske Museers afsaet i Esbjergs unik historie som pionérby, der kan afleeses direkte i
bymidtens gridnet, er ogsa afsaettet for Planstrategi 2022-34, men fortolkningen af pionérbyens
aftryk pd dagens Esbjerg er anderledes i planstrategien:” Det selvstaendige initiativ i pionérbyen
viser sig i gadebilledet ved, at husenes udformning og stgrrelse afspejler bygherrens formaen
uden tilpasning til nabohusene eller gadens samlede udtryk. Det har givet en by med
springende hushgjder og forskellige stilarter. Selv i Kongensgade springer husraekken nogle
steder stadig fra et-etages huse til fleretages huse ligesom stilarten kan skifte fra hus til hus.
Fra 1980erne og frem er nybyggeri blevet forsggt indpasset ud fra et gnske om at opna mere
ensartede gadestrgg senest udtrykt i Esbjerg Kommunes Arkitekturstrategi fra 2013.
Overordnet set afspejler Esbjergs indre by dog stadig, med de springende hushgjder, byens
rivende udvikling.”

I Planstrategi 2022-34 rummer pionérbyen og gridnettet fortzellingen om den amerikanske
bilby; Esbjerg som Danmarks Chicago. En fortzelling der, med de stadig mere vidtstrakte
parcelhusomrader omkring gridnettets ‘down town’, kun er blevet steerkere.

Esbjerg Kommune peger i Planstrategi 2022-34 pa fglgende udviklingsretning: “Indre by
fremviser en kontinuerlig forandring og udvikling, der peger pa en stor dynamik og p3&, at der
historisk set ikke kun er én made at bygge pa. Den dynamik, der viser sig i byen gennem de
springende hushgjder og skiftende facadestilarter, er en vigtig del af Esbjergs identitet som
pionérby og ma derfor gerne igen kunne aflaeses i bygningsarkitekturen ved, at der arbejdes
med alle typer af byggeri, der lader sted og omgivelser veere med til at definere de valgte
arkitektoniske greb. Det der bliver bygget i dag, bliver morgendagens historiske bebyggelse og
skal p& bedst mulig vis vidne om den nuvarende vaekstperiode. Nybyggeri skal derfor have hgj
arkitektonisk veerdi.”

Hgringsparternes afsaet i homogenitet og fredede/bevaringsvaerdige historicistiske bygninger
giver en anden vinkling pa byens fremtidige udvikling:

"Esbjerg bymidte er udpeget som szerligt bevaringsvaerdigt kulturmiljs p& grund af en
mangearig tradition fra kommunens side, hvor man har opfgrt nye bygninger i respekt for det
eksisterende og tilpasset nye bygninger i hgjde og volumen og materialer til omgivelserne. Der
har veeret en opmaerksomhed p& byens bygningsarv og veerdien af denne. Dette arbejde har
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styrket den eksisterende helhed og tilvejebragt de kulturhistoriske og arkitektoniske grunde til
at udpege byen som saerligt bevaringsvaerdigt kulturmiljg. Denne tilgang er et ngdvendigt
udgangspunkt for at sikre de historiske vaerdier som Esbjerg by som helhed rummer.”

En tilgang som bakkes op af Slots- og Kulturstyrelsen:

" [...] det er helt grundlaeggende for det omfattede kulturmiljg, at de hgje bygninger i omradet
er enten funktionelt begrundede, som vandtarnet, eller en konsekvens af vores folkekirke
(kirketdrnene), mens de gvrige bygninger med ensartede funktioner (f.eks. boliger) har
ensartede, vaesentligt lavere hgjder. Traditionelt set har hjgrnebyggeri pd beskeden vis
understreget hjgrnet - f.eks. gennem saerlig detaljering eller sma forhgjelser i form af tarne
eller spir, som dog har samme tagfod som de gvrige tage i omradet. Denne byggeskik giver en
hgjdemaessigt ensartet by, som altsd netop kendetegner kulturmiljget. Det anbefales, at der i
stedet planlaegges byudviklingsomrader til hgje bygninger udenfor kulturmiljget [...]".

I en almindelig dansk kgbstad ligger kirken og det vigtigste torv typisk centralt for byens
vejnet. Det ggr det let at finde bymidten og her bgr hgjere byggeri placeres i byens kant, for
ikke at gribe ind i byens grundlaeggende fortzelling. I en amerikansk by med gridnet, fgrer
vejnettet ikke naturligt ind til bymidten. Her markeres bymidten derimod med en stadig hgjere
grad af fortaetning. Det vil sige med tydelige bygningsmaessige pejlemaerker. Nar
hgringsparterne gnsker at placere hgjt byggeri i kanten af bymidten, benyttes den danske
kegbstadsforstaelse i udviklingen af en amerikansk bilby som Esbjerg.

Uenigheden skyldes saledes en forskellig tilgang og prioritering af de bevaringsvaerdier og den
identitet som Esbjergs bymidte fremviser.

Den allerede vedtagne planlaagning for et hgjt hotelbyggeri i Skolegade fglger den tilgang, som
foreligger i Planstrategi 2022-34.

Afvaergeforanstaltninger
Planstrategiens malsaetning om, at nybyggeri skal have hgj kvalitet, sikres gennem

udarbejdelse af en arkitekturstrategi. Arkitekturstrategien kan dermed understgtte realiseringen
af planstrategiens malsaetning om, at fremtidens byggeri skal understgtte Esbjergs helt szerlige
identitet som internationalt orienteret og dynamisk energiby i evig udvikling.

Arkitekturstrategiens arbejde med hgj bygningsmaessig kvalitet i nybyggeriet kan sikre at ogsa
et pejlemaerke som Torvegade-projektet far en sa hgj arkitektonisk kvalitet, at byggeriet kan
indga som en del af morgendagens historiske bebyggelse.

Med afsezet i den kommende arkitekturstrategi skal bygningens arkitektur og udformning
dermed spille ind i og bygge videre pa den fortzelling som blev fastlagt i Planstrategi 2022-34.

Konklusion

Planstrategi 2022-34 blev vedtaget af Esbjergs Byrad i december 2019 og udtrykker dermed
byrddets seneste samlede og overordnede stillingtagen til den videre udvikling af Esbjergs
bymidte.

Indblikspavirkning

Baggrund

Det nye byggeri vil blive placeret taet pd eksisterende bymaessig bebyggelse i indre by.
Placeringen i et bebygget byomrade kan give anledning til indbliksgener for de omkringliggende
ejendomme.
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Der laegges udelukkende vaegt pd indblik til eksisterende boliger og deres udeopholdsarealer,
der ligger i umiddelbar naerhed af lokalplanomradet. For disse kan indbliksgener opleves szerligt
generende. Omkring boliger har man typisk en forventning om at kunne opholde sig
ubemaerket. Vurderingen er baseret pa at virkningen af indblik pd naert hold er mere generende
end indblik pd afstand.

Metode

Indbliksgener vurderes i relation til omradets eksisterende boligbebyggelse og boligers
udeophold. Der er foretaget registrering i omraddet med fotos fra lokalplanomradet. Desuden er
anvendt skrafotos (SDFE skrafoto) fra luften, der viser omradet fra forskellige vinkler.

Vurdering af pavirkning
Lokalplanomradet ligger i bymaessig sammenhaeng. Der ligger flere ejendomme med boliger i

umiddelbar naerhed til den nye bebyggelse.

For boliger, der er markeret med II p& skréfoto:

De naermeste boliger ligger i nabobebyggelsen mod Borgergade (markeret med II pa
nedenstdende foto). Der er tale om en etageejendom med butikker i stueniveau mod
Borgergade og boliger i de overliggende etager. Vinduerne i bygningen vender mod Borgergade
og gardrummet. Det udelukker stort set muligheden for direkte indblik ind i de eksisterende
boliger p@ Borgergade 37 fra den nye bebyggelse pa Torvegade 6.

Udeophold ved de eksisterende etageboliger, ligger i gdrdrummet pa den sydlige side af
bygningen. Fra den nye bebyggelse vil det vaere muligt at se ned pa disse opholdsarealer. Der
kan szerligt komme indblik fra opholdsarealer pa taget, da bygningerne pa Torvegade 6 ligger
umiddelbart op ad den eksisterende bebyggelse (markeret med II p& nedenstdende foto).
Byggefeltet i lokalplanomradet gar desuden leengere ind p@ grunden end nabobebyggelsen. Pa
den baggrund er der en vis risiko for, at der kan komme indblik til opholdsarealerne for de
boliger, der ligger i den gstlige del af naboejendommen pa Borgergade.

Skrafoto
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For ejendommene, der er markeret med IV pa skrafoto:

De naermeste naboejendomme pa Torvegade (markeret med IV pa skrafoto) ligger umiddelbart
op mod lokalplanomradet. Der er tale om to ejendomme, der i dag anvendes til erhverv. Den
nye bebyggelse i lokalplanomradet placeres saledes, at der er indblik til disse ejendommes
bebyggelse og udearealer.

For ejendommene, der er markeret ved III pa skrafoto:

P& sydsiden af lokalplanomradet, ligger der flere ejendomme inden for samme karré som
lokalplanomradet. Herunder Havnegade 33 og 35 (der er markeret med III). Ejendommene
udnyttes til erhvervsformal og udearealerne er indrettet pa forskellig vis til parkering og
udeophold. Der er visse indblik fra bebyggelse i Borgergade i dag. Fzelles for ejendommene er,
at de har baggardsarealer/haver mod den nye bebyggelse. Der vil vaere indblik til alle disse
ejendomme fra den nye bebyggelse.

For ejendomme, der er markeret med V pa skrafoto:

Der ligger eksisterende bebyggelse pa den modstdende side af Borgergade (markeret med V).
Der er tale om en ejendom med erhvervsanvendelse. Ejendommen ligger pa hjgrnet af
Torvegade og Borgergade med parkeringsareal ved Borgergade og med opholdsarealer pa en
del af tagfladen. Den nye bebyggelse i lokalplanomradet placeres saledes, at der opstar indblik
til denne ejendom. Dette gaelder primaert for de naevnte udeopholdsarealer pa taget, da der er
relativt f& vinduesdbninger pa bebyggelsens facade mod Borgergade.

For ejendomme, der er markeret med I pa skrafoto:

P& Borgergade-Torvegade-krydsets nord-gstlige side, der er markeret med I, ligger der flere
ejendomme med blandet bolig og erhverv. P8 ejendommene er bebyggelse opfgrt som
randbebyggelse i 2,5-3,5 etager. For disse ejendomme vil der opsta indblik fra ny bebyggelse i
lokalplanomradet pa forsiden af bebyggelsen. Der er tale om indblik, der i hgj grad svarer til
dem, der i forvejen er mulighed for fra de ejendomme, der i dag ligger pa@ henholdsvis
Borgergade og Torvegade. Dog giver den stgrre bygningshgjde og ophold pa taget pa det nye
hus ogsa mulighed for nogle nedadrettede kig.

Indblik fra etager over 3. sals niveau er nedadrettede, da den kun er 2,5 etager. Derfor er de
ikke saerligt relevante for bebyggelsen. De nedadrettede kig fra 5 etage og opefter har pa den
baggrund begraenset betydning. De giver ikke mulighed for kig langt ind gennem dgr- og
vinduesdbninger.

Generelt:

Generelt for hele omradet er, at der vil veere risiko for indkig til naboer i mere eller mindre
grad. Dette haanger sammen med, at det nye hus ligger pa en hjgrneejendom, i en bymaessig
sammenhang og med kort afstand til nabobebyggelser.

Mod de naermeste naboer kan indblik fra de enkelte boligers vinduer kun begraenses i mindre
omfang, da der er gnske om abne facader og gnske om fleksible muligheder for at skabe gode
lysforhold i boliger. Indblik fra tagterrasser kan mindskes gennem sarlig opmaerksomhed ved
udformning af opholdsarealer pa tage. Fx kan tilbagetrukket placering og udformning af veern
medvirke til at begraense ophold, der foregdr helt ud mod facaden. Desuden kan man anvende
afskaermninger til at mindske mulighed for indblik, fx beplantning eller translucente veern.

Kumulative effekter
Der vurderes ikke at veere kumulative effekter.
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Afvaergeforanstaltninger
Indblik mindskes gennem fastsaettelse af begraensninger i lokalplanens bestemmelser for

tagterrassers placering og udformning, herunder tilbagetraekning af veern fra facaden.

Konklusion

Der vil opstd indbliksgener i omradet, nar lokalplanens muligheder udnyttes fuldt ud. Dette
omfatter ogsa indblik til boliger og boligers udeopholdsomrader. Stgrstedelen af ejendommene,
der ligger umiddelbart omkring lokalplanomradet, anvendes dog primeert til erhverv, der
generelt vurderes at vaere mindre sarbare overfor indblik end boliger.

Der ma forventes indblik i et vist omfang, ndr man befinder sig i en bymaessig sammenhaeng i
den indre by. Desuden er det overordnede mal at opna en fortaetning af indre by, sa areal og
ressourcer udnyttes bedre og der kommer flere boliger.

Den store byggehgjde medfgrer i flere tilfeelde kun begraenset merpavirkning i forhold til 0-
alternativet, da de gverste etager og tagterrasse har mere nedadrettede kig end de nederste
etager. De nedadrettede kig giver ikke kig langt ind i lavere bygninger, fx gennem abninger
som dgre og vinduer.

Sol- og skyggeforhold

Baggrund
Bygninger kan medfgre skyggevirkninger. Skygger kan fx forringe kvaliteten og begreense

anvendelsesmulighederne pad udendgrs opholdsarealer og have betydning for lysforhold i
omkringliggende bygninger.

Da planlaegningen giver mulighed for byggeri med op til 8 etager med opholdsareal pa taget
(max 34,3 meter fra terraen), er det hensigtsmaessigt at undersgge skyggepavirkningen i
omradet.

Metode
Der er udarbejdet skyggediagrammer pa baggrund af projektet for en vurdering af det lokale
sol- og skyggeforhold indenfor og umiddelbart omkring lokalplanomradet.

Det er undersggt hvilke omrdder, der ligger i skygge pa tidspunkterne 9.00, 12.00, 15.00 og
18.00 omkring jaevndggn og ved arets laengste og korteste dag. Skyggediagrammerne er vist
som billeder i rapporten og i stgrre format pa bilag 3.

Vurdering af pavirkning
Det nye byggeri, der er hgjere end de gvrige bygninger i omradet, kaster stgrre skygger pa de
omgivende bebyggelser og friarealer end lavere byggeri.

Herunder fremgar de skyggediagrammer, der er udarbejdet i forbindelse med planlaegningen.
Diagrammerne er efterfulgt af en vurdering af skyggepavirkningen.

-10 -
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Eksisterende forhold Nye forhold
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Den 21. marts kl. 9.00, 12.00, 15.00 og 18.00 (vintertid).
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Eksisterende forhold

[ ¥ y
EKSISTERENDE FOROLDH: KL

reje

SOLOPGANG KL 0443

[orvegade B ) ] :r:lr‘l;(::n:stRuduh Laik &5 :;I’SJD::E;;:.;;N.E?:‘D‘ESII‘EVQ‘ - LO L K
Solstudie 21. Juni kl. 9+12 - Sommertid Oat 09-02-2021 Sogmi 19TT Tegn.mi A1 192

-12 -



NYE FORHOLD

SOLNEDGANGKL: 2215

Teknik & Miljg
Industrimiljg & Affald

L;lt SOLWEDGANG KL: 22113 |
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Den 21. juni kl. 9.00, 12.00, 15.00 og 18.00 (sommertid)

Eksisterende forhold Nye forhold
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Den 21. september kl. 9.00, 12.00, 15.00 og 18.00 (sommertid).
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Eksisterende forhold Nye forhold
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Den 21. december kl. 9.00, 12.00, 15.00 og 18.00 (vintertid).
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I Igbet af morgen- og formiddagstimerne vil projektet medfgre skygge pa dele af det
parkeringsareal, der ligger i Borgergade mellem Torvegade og Kirkegade. Dette gaelder for alle
de viste datoer i Igbet af dret. Dog saledes, at der er leengere udstraekning af skygger, nar solen
star lavt om vinteren. Der ligger ikke stgrre opholdsarealer og eksisterende boligbebyggelse i
det omrade, der bergres af disse skygger.

Om eftermiddagen vil den nye bygning i et tidsrum skygge pa den del af Torvegade, der ligger
mellem Borgergade og Torvet. Dette gaelder for alle de viste datoer i Igbet af dret. En stor del af
denne straekning er i forvejen skyggepavirket om vinteren, hvilket kan ses pa
skyggediagrammet for den 21. december kl. 15.00. Dog vil det nye hus ifglge diagrammet @gge
udstraekningen af det omrade, der ligger i skygge.

Hele &ret vil den nye bygning kaste skygge i en mindre del af Borgergade i
eftermiddagstimerne. Det pavirker mest de ejendomme, der ligger pa det nord-gstlige hjgrne af
Torvegade og Borgergade. Skyggens laengde betyder, at der isser om foraret og efteraret vil
veere visse omrader i den naevnte karré, der pavirkes af skygger. Herunder ses pa diagrammet
for 21. september kl. 18.00, at baggarden, der blandt andet rummer udeserveringsomradet ved
Esbjerg Streetfood, bergres, men stort set ikke mere end den eksisterende situation, der ogsa
giver delvist skygge.

Ved arets korteste dag vil det nye hus i de senere formiddagstimer og til efter middag kaste
skygger pa den bebyggelse, der ligger pd Kongensgades sydside ved parkeringspladsen mellem
Torvegade og Kirkegade. Om eftermiddagen har skyggerne flyttet sig videre til Kongensgades
bygninger pa den gstlige side af Torvegade.

Det nye hgje hus kan saledes ikke etableres uden en pavirkning af omgivelserne med skygger i
stgrre eller mindre grad.

Det fremgar, at det er omrader pa husets nordlige og gstlige side, der pa forskellig made er
mest generet af gget byggehgjde i omradet. Det er her, at nabobygnlngerne ligger taettest pd
lokalplanomradet og det er desuden her, at anvendelsen er mest sarbar for skyggepawrkmng,
fx i form af etageboligejendomme, udeophold i baggarde og til dels udeserveringsomrade.

Der er dog for de fleste af de bergrte omraders vedkommende tale om forbigdende skygger.
Dette skyldes, at ejendommens og byggeriets grundplan er relativt lille. Der er p& den baggrund
ikke opholdsomrader, der henlaegges i laengerevarende skygge som fglge af det planlagte
projekt.

Kumulative effekter
Der vurderes ikke at veere kumulative effekter.

Afvaergeforanstaltninger
Der indsaettes begraensninger i lokalplanbestemmelser, sa fodaftrykket af den hgje del af nyt

byggeri begraenses, sa det svarer til det, der er vist pa diagrammerne. Derved sikrer man, at
der bliver tale om forbigdende skyggevirkninger, som vist pa diagrammer.

Konklusion
I forhold til en lavere bebyggelse, som lokalplan 01-010-0004 giver mulighed for at opfare, vil
en bebyggelse med en hgjde pa op til 34,3 m, kaste markant laengere skygger.
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For hovedparten af de omrader, der bergres af skygger, er der tale om arealer, der ikke
anvendes som udendgrs opholdsareal i dag. Den begraensede grundflade pa nybyggeriet
betyder, at der hovedsageligt er tale om relativt forbigdende skygger.

Ejendommene, der ligger pa det nordgstlige hjsrne af Borgergade-Torvegadekrydset, bergres
meget af skyggerne fra det nye projekt. Her medfgre projektet, at der i Igbet af
eftermiddagstimerne, vil vaere skygge i de rum, der ligger mod gaden. Dette forhold
forekommer over hele aret. Sammen med den eksisterende bebyggelse omkring
lokalplanomradet, betyder det, at der er ejendomme med boliger - primeert Torvegade 7, der
efter opfgrelse af nybyggeriet vil opleve begraensede perioder med direkte sollys mod gaden.

Vindforhold

Baggrund
Hgje bygninger kan have vindskabende og vindpavirkende effekt. Det kan fx udmgnte sig i form

af turbulens pa omkringliggende arealer. Da planlaegningen giver mulighed for byggeri med op
til 8 etager med mulighed for ophold pa taget, er det hensigtsmaessig at undersgge vindforhold
omkring bygningen.

Metode

Ved fgrste vindvurdering blev et byggeri pd otte etager undersggt. Ved anden vurdering
undersgges en 5 etager bygning, saledes der kan sammenlignes direkte. Vurderingerne laves
ved 3D modeller, visualiseringer, baggrundsviden om luftstramning omkring flere strukturer og
hgje bygninger samt beregninger.

P& Figur 1 ses den nye 8-etagers bygning. Altanerne har placering mod syd- sydgst og er
beskyttet med glas. P& Figur 2 ses den nye bygnlngs placering i Esbjerg, som ligger pa hjgrnet
mellem hovedgaderne Torvegade og Borgergade. Pa Figur 3 ses de to modeller som er
sammenlignet, hhv. byggeriet med 5 og 8 etager. Den hgje og lave bygning er placeret i midten
(rgd), med de omkringlaaggende bygninger (hvid) og udpraeget vegetation (grgn).

Figur 1: Arkitekt rendering af byggeriet, set fra sydvest.
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Figur 3: 3D model af den hgje (til venstre) og den lave (til hgjre) bygning, samt neeromradet med
beplantning.

Vindmiljg i bebyggede omrader
N&r vind passerer hen over et teetbebygget bymiljg, vil der opstd storskala hvirvler (turbulens),
der hvor vinden passerer hen over bygningstage, og der vil opsta kanalstremninger, der hvor
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vinden fanges mellem bygningsfacader. Om dette har en positiv eller negativ effekt pa det
lokale vindmiljg, afhaenger af situationen og orienteringen af bebyggelsen.

Generelt set vil vindforhold omkring bygninger vaere bestemt af gennemstrgmningen af hele det
omkringliggende omrade, fordi gennemstrgmningen farer til komplekse samspil mellem vinden
og bygningsstrukturerne. Figur 4 viser eksempler pa karakteristiske stremningssituationer for
bebyggede omrader. Her ses at ved smalle passager kan der forekomme kanal-effekt, som
forgger vindhastigheden. Samtidig vil hgje bygninger, der skyder betydeligt op over
omkringliggende bebyggelse, fange vinden og fgre den ned langs facaden mod jordniveau, som
vist p& principskitsen pa Figur 5. Dette kan ogsa medfgre forstaerket vindkraft naer hjgrnerne af
bygningen. Fremspring i bygningen kan ligeledes fange vinden og dirigere den nedad langs
facaden.

Vind igennem smalle passager Vind igennem &bninger

Figur 4: Principskitser for luftstremning omkring flere strukturer.

Vindeffekter omkring hgje bygninger Fremspring i bygningen

Figur 5: Principskitser for hvorledes hgje bygninger fanger vinden. [1]

Det hgje hus vil med andre ord komme til at andre vindgennemstrgmningen af omradet
fundamentalt. Effekten kan dog kun kvantificeres ud fra detaljerede strgmnings analyser i form
af Computational Fluid Dynamics (CFD), af de specifikke lokale forhold. Metoden er naermere
beskrevet i bilag 4.

Komfort- og sikkerhedskriterier
For at kunne evaluere vindforholdende i et givet omrade opstilles overskridelseskriterier, der er

et udtryk for hvor, hvornar og hvor ofte vindkomforten og sikkerheden kan opnas for at faerdes
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i omradet og for forskellige aktiviteter. Disse kriterier anvendes pa middelvindhastigheden og
turbulensen i 1.5 meters hgjde, svarende til gennemsnitlig hovedhgjde for fodgaengere.
Den hollandske norm NEN-8100 [2] beskriver fglgende overskridelseskriterier af Gust
Equivalent Mean (GEM) vindhastigheden for komfort og sikkerhed:

UGEM.komfort =U+oy 2 6m/S

(1)
(2)

Ugem sikkernea = U + 30y = 20/

Hvor Usem er middelhastigheden i [m/s] og ou er standardafvigelsen pa hastigheden.
Vindhastigheden for komfortkriteriet anvender et niveau pa 6 m/s, svarende til anbefalinger
efter Bottema [3].

Komfort og sikkerhedskriterierne bruges i kombination med en statistisk analyse ud fra de
lokale vinddata og resultatet fra vindsimuleringerne for de enkelte retninger, til at give en
sandsynlighedsfordeling af den arlige overskridelse af kriterierne i procent. Overskridelses-
sandsynligheden af GEM komfort-vindhastigheden er klassificeret i fem komfort klasser i den
hollandske norm [2] og kan ses i Tabel 1.

Som for komfortkriteriet bygger niveauinddelingen pa, hvor tit sikkerhedskriteriet er
overskredet. SBI-anvisningerne [4] anvender ikke et selvstaendigt sikkerhedskriterium, men
angiver at, hvis 5 m/s er overskredet mere end 53 % af tiden er det meget ubehageligt. Men
den anvendte metode giver mulighed for et naermere indblik i hvilken grad byrummet er
vindpavirkning ved staerk vind og hvem der kunne blive pavirket. Samt hvilken aktivitet det
lokale omrade giver mulighed for.

Tabel 1: Komfortkriteriet fra den hollandske norm NEN-8100 [2].

Overskridelses-

sandsynlighed [%] for Komfort Hurtig gang Spadsere Siddende
p - . klasse
vindpavirkning> 6 m/s
< 2.5% A God God God
2.5-5% B God God Moderat
5 -10% c God Moderat Darlig
10 - 20% D Moderat Dérlig Darlig
> 20% E Dérig Dédig Déarlig

Overskridelsessandsynligheden af GEM vindhastigheden for sikkerhedskriteriet er blevet inddelt
i tre klasser iht. den hollandske norm 8100 og ses i Tabel 2. Niveauinddelingerne giver
mulighed for at kvantificere graden af pavirkningen og usikkerheden.

Tabel 2: Sikkerhedskriteriet fra den hollandske norm NEN-8100 [2].

Overskridelses-

sandsynlighed [%] for Sikll((lea;hseeds-
vindpavirkning > 20 m/s
< 0.05% Sikkert
0.05-0.3% Begrsznset sikkert
> 0.3% Usikkert

De tre sikkerhedsklasser defineres som fglger:

e Omrader, der ved steerk vind, ikke betragtes som usikre at faerdes i
» Dermed sikre for fodgaenger og cyklister

e Omrader med ved staerk vind
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> Dermed usikre for gangbesvaerede og zeldre fodgaenger og kan pavirke cyklister
e Omrader hvor det er usikkert at feerdes ved steerk vind
Dermed usikre for fodgaenger og cyklister

Vind data for omradet

Den narmeste meteorologiske malestation med tilgeengeligt data, befinder sig pa Esbjerg
lufthavn (Figur 7).

Disse vinddata er transformeret fra Esbjerg lufthavn til Esbjerg by, sdledes dataene passer med
de a&ndrede omgivelser og terraen.

ESBJERG V

Airport

.-y
H

@) Esbjerg

"=site

Figur 4: Torvegade 6 placering i forhold til Esbjerg lufthavns malestation.

Vindrosen fra Esbjerg lufthavn ses i Figur 8. De dominerende vindretning er stadig fra vest-
nordvestlig til sydvestlige retninger. Middelvinden for alle vindretninger er 4.7 m/s pa arsbasis i
en reference hgjde 8 meter over terraen og 5.2 m/s i en hgjde pd 10 meter over terreen.

Wind Speed (m/s):
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Figur 5: Vindrose fra Esbjerg med vindretning og hyppighed. Vind statistikken er baseret pd maledata fra
Esbjerg lufthavn fra 2003 og til 2019 og er leveret fra NOAA NCDC climatic data service, DS3505.
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Vurdering af pavirkning

Vindmiljoet omkring det nye byggeri pd Torvegade 6 er blevet undersggt ved hjzelp af CFD-
simuleringer, og vindstatistik fra omradet er anvendt til at fastleegge vindkomforten og
vindsikkerheden i omradet.

Undersggelsen har fokus pa omraderne pa Torvegade og Borgergade. Omradet er ikke tiltaenkt
ophold og er kun et trafikknudepunkt for gdende til og fra parkeringspladsen nord for
Borgergade. Altanerne pa det nye byggeri er aflukket med glaspaneler og er derfor ikke
vindudsat. Omradet er beregnet uden vegetation i selve omradet, dog er det omkringliggende
bevoksning medtaget i beregningerne, se Figur 3 og Figur bilag 4-1.

I bilag 4 er metoden til beregning med CFD naermere beskrevet; bilag 5 viser det anvendte
statistiske data omkring fordelingen af vindhastigheder (Weibull fordelingen); bilag 6 viser det
beregningsnet der er anvendt til undersggelse af vindfordelingen; bilag 7 viser vindprofilet der
anvendes som betingelser til simuleringerne; bilag 8 viser den retningsbestemte
overskridelseshyppighed 1.5 meter over terraen for hver vindretninger der er undersggt samt
1.2 m over tagterrasserne.

Vindkomfort vurdering i fodgaengerniveau
Nedenfor vises vindkomfort (Figur 9) for omradet omkring Torvegade 6 og resultaterne
kommenteres.

Vindundersggelserne for komfort omkring de to forskellige bygninger, vist i Figur 9, fremhaaver
ikke nogen omrader der rangerer som ubehageligt (komfortklasse E). Flere omrader i Esbjerg
centrum egner sig ikke til leengerevarende ophold og fgles vindblaeste, sdsom parkeringspladsen
ved Borgergade, nord for musikhuset og pa Borgergade nord for det nye byggeri.

P& Figur 10 ses strgmningslinjer omkring 5 etagers bygningen uden vindafskeermende port
imellem bygningerne. Da bygningen er hgjere end de omkringliggende bygninger afbgjes vinden
nedad og forgger vindhastigheden ved fodgangerniveau bade foran bygningen mod syd og isaer
i mellemrummet mellem de to bygninger. Effekten vil vaere mere udtalt for hgjere bygninger og
derfor er der for bygningen pa 8 etager indfgrt en 3.5 m hgj port i passagen mellem de to
bygninger som forhindrer de forggede hastigheder ved fodgangerniveau. Dette medvirker at
passagen mellem de to bygninger gar fra at vaere klassificeret som klasse C/D uden porten til
klasse A med porten.
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5 etagers bygning

8 etagers bygning

Komfortklasse Anbefalet aktivitet

Kategori A Siddende, anbefales til alle udendgrs siddeomrader, cafeomrader, baenkeomrader mv.

Spadserende og stdende, anbefales til alle hovedindgange, drop-off omréder,

KatsaouiB taxaholdepladser og busstoppesteder
Géaende, anbefales til alle fortove, gdgader og cykelstier

Moderat gdende betingelser med potentielt blaesende eller ubehageligt vindmilje. Anbefales
centralt pd gader med kerende fartgjer eller hvor fodgaengeradgang kan begraenses

Kategori E Blasende eller ubehageligt vindmilje
Figur 9: Vindkomfort for &rligt gennemsnit, 1.5 meter over terraen.
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5 etagers bygning

Figur 10: Stremningslinjer for vind fra syd-sydvestlig retning og som viser hvorledes
bygningenleder vinden ned mod fodgaengeromradet.

Figur 11 og Figur 12 viser vind-vektorerne 1.5 meter over terraen for vinde fra syd-sydvest,
vest og vest-nordvestlige retninger. Veerdierne viser et forholdet mellem vindhastighederne 1.5
m over terraen og den uforstyrrede reference vind i 200 meters hgjde.

P& Figur 11 ses vindaccelerationen for vind fra syd-sydvest for bade bygningen pa 5 og 8
etager. Det ses at vindens acceleration i passagen mellem de to bygninger er kraftigt reduceret
med porten (markeret med nummer 1). Ved 8 etagers bygningen set en mindre forggelse af
vindhastigheden i Borgergade grundet bygningens hgjde (markeret med nummer 2). Forggelsen
er dog ikke noget der giver anledning til problemer da arealet er er tiltaenkt gennemgang og
ikke til stillesiddende ophold.

P& Figur 12 ses det at vindaccelerationer og turbulensen nord for Torvegade 6 er naesten
uzaendret ved sammenligning af de to byggerier med vind fra vest nordvest. Langt stgrstedelen
af accelerationen er frembragt af bygningen pa den modsatte side af Borgergade. 8 etagers
bygningen vil derfor ikke forvaerre den nuvarende situation.

Det ses at der opstar en hjgrnestremning ved det sydvestlige hjgrne af bygningen pa 8 etager
(markeret med nummer 3). Denne opstar dog i om omrade uden nogen szerlig fodgeengertrafik
og giver derfor ikke anledning til problemer.

Vindpavirkning igennem Borgergade skyldes det fri omrade med parkeringspladsen og kunne
forbedres ved at plante flere traeer og buske i omradet og langs vejene til at for bedre det
generelle vindforhold i hele omradet.

Torvegade 6 ligger i en s3 stor afstand til musikhuset og torvet (pa Torvegade), at hverken 5

etagers eller 8 etagers bygningen har nogen signifikant indflydelse p& komforten pa disse to
omrader.
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Eigur 11: Mindvektorer 1.5 m over teremn. for vind fra syd-sudvestlio retning for 5 etagers. byaning
(gverst) og 8 etagers byaning (nederst).
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Eigur 12: Vindvektorer 1.5 m over teremn. for vind fra vest-nordyvestlio retning for 5 etagers hyaning
(gxerst) og 8 etagers byaning (nederst).
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Vindsikkerhedvurdering i fodgaengerniveau
Nedenfor vises vindsikkerheden (Figur 13) for omradet omkring Torvegade 6 og resultaterne

kommenteres. I vindundersggelsen for sikkerhed er der fremhaevet nogle vindblaeste omrader,
som vil kraeve en strategi for reducering af vinden og dermed skab bedre forhold:

Passagen mellem den nye bygning og den sydlige nabobygning har uanset om det er 5 eller 8
etager begraenset sikkerhed i mindre omrader pa stormende dage da vinden fra vestlige
retninger kanaliseres ned imellem de to bygninger (markeret med nummer 1). Ved etableringen
af porten i passagen er alle problemer med sikkerheden elimineret.

Den nordvestlige side af det nye byggeri med udsigt over Borgergade:

Vinde, der naermer sig omradet fra den vestlige retning, kanaliseres mellem den foresldede
bygning og bygningen p& den modsatte side af Borgergade, hvilket resulterer i et vindudsat
omrade allerede i dag. Her er der et vaesentligt bidrag til vindaccelerationen fra bygningen p3
den anden side af vejen. Bade 5 etagers og 8 etagers bygningen giver en mindre andring af
den blaesende situation. Men problemet kommer fra bygningen overfor (markeret med nummer
2)
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Figur, 13: Vindsikksrhed for rligt asnnemsnit, 1.5 meter over terrmn.
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Komfortvurdering pa tagterrasser
Den foresldede bygning pa 8 etager har to tagterrasser i forskellige niveauer hvorpa bade

komforten og sikkerheden er vurderet i et niveau 1.2 m over terrassen. P& Figur 14 vises
komfortklassificeringen hvor de dele der er umiddelbart i Iz for vinden fra vest ligger i klasse A
som egner sig til stillesiddende aktiviteter. Badde afskarmning langs kanten af tagterrassen
skaber lze, men ogsa trappeopgangen skaber en zone med lz vest for denne.

Veek fra afskaermningen findes zoner i bde klasse B, C og D som ikke egner sig til
stillesiddende aktivitet. Veerst er det pa den vestlige side af trappeopgangen hvor vindes vil sl3
ned og skabe en zone med hgje hastigheder og turbulens. Effekten er svaer at undgd da endnu
en afskarmning blot vil flytte problemet. Dog kan en hgjere afskaarmning mod vest afhjaelpe en
del af problemet og forleenge zonen i komfortklasse A.

Den lavt beliggende tagterrasse har ingen afskaermning, men ligger dog delvist skaermet af den
resterende del af bygningen. Dog vil der for vind fra de vestlige retninger ikke vaere stor
afskaermning og dele af terrassen ligger derfor i komfortklasse B, C og D

Komfortklasse Anbefalet aktivitet

Kategori A Siddende, anbefales til alle udenders siddeomrdder, cafeomrdder, baenkeomrider mv.
Spadserende og stdende, anbefales til alle hovedindgange, drop-off omrader,

Katsgouin taxaholdepladser og busstoppesteder
Kategeri C G3ende, anbefales til alle fortove, gdgader og cykelstier
Kategori D Moderat gﬂéende betingelser med pot_entielt blesende eller ubehageligt vindmiljo. Anbefales
centralt pa gader med kgrende fartgjer eller hvor fodgaengeradgang kan begranses
Kategori E Blaesende eller ubehageligt vindmiljg
Figur 14: Vindkomfort for arligt gennemsnit, 1.2 meter over terrassen.
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Sikkerhedsvurdering pa tagterrasser

Store dele af tagterrassen har et sikkert vindmiljg. Dog er arealet vest for trappeopgangen til
tagterrassen klassificeret som enten begraenset sikkert eller usikkert. Dette skyldes ggede
vindhastigheder og turbulens ndr vinden kommer fra de vestlige retninger og vindes bliver
afbgjet nedad foran trappeopgangen. Problemet vil kun opstd ndr vindhastigheden i forvejen er
hgj og dermed p3& tidspunkter hvor tagterrassen ikke vil veere i brug (Figur 15).

B seoranset sikier: |UETRRETEN

0.05 03

Overskridelses-

sandsynlighed [%] for sl
vindpavirkning > 20 m/s
< 0.05% Sikkert
0.05-0.3% Begra=nset sikkert
> 0.3% Usikkert
Figur 15: Vindsikkerhed for drligt gennemsnit, 1.2 meter over terrassen.

Afvaergeforanstaltninger

Der kan med fordel implementeres vindafskeermning i udsatte portdbninger, pa tagterrasser,
altaner og omkring udsatte bygningshjgrner. Nogle eksempler pa porgse afskaermninger er vist
i Figur 16. Porgse afskaermninger med en abningsgrad pa 30-40% bryder vinden op og
reducerede dens hastighed. Ved solide skaerme bliver hele vinden dirigeret udenom og kan ikke
strgmme igennem. De skaber derfor oftemere turbulens omkring dem og skarpere graense
mellem lze og vind omrader.
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Det er vigtigt at placere afskarmninger taet pa de omrdder, hvor man gnsker at skaerme for
vinden ogopna god komfort. En porgs skaerm med &bningsgrad pa ca. 40% (60% solid) giver
lze ca. 5 x dens hgjde bagved skaermen og ca. 2 x dens hgjde foran. For tag omrader bgr de
vindreducerende tiltage vaere mindst 1.3-1.5 meter i hgjde for at give tilstraekkelige lae bagved
og primaert placeret saledes at de kan afhjeelpe de hyppigst vindretninger som omradet er
eksponeret for, dvs. vestlige til sydlige vinde.

Figur 16: Eksempler p& beplantning og por_ase leeskaerme som bryder strgmningen op og
dervedreducerer dens hastighed.

Ved anvendelse af lae givende beplantning er det vaesentlig at de sikres at vinden ikke kan
stresmme under traekronen og derved stadig give gener. Et eksempel pd beplantnings
indflydelse pa vinden ses panedenstdende figurer.

t

Ideal

Figur 17: Betydning af bevoksningstaethed ved anvendelse af traeer og busker.

Figur 18: Eksempler pa forskellige bevoksningstaethed ved anvendelse af traeer og busker.
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Konklusion

Generelt er Esbjerg pavirket af den steerke vestenvind grundet dens placering og dette kommer
allerede til udtryk flere steder i byen. For at imgdekomme dette er vindkomforten og
sikkerhedsforholdene ved Torvegade 6 blevet undersggt og vurderet ved hjeelp af CFD-
simuleringer for at belyse forholdene ved etablering af et nyt byggeri, hvor to hgjder af
byggeriet er undersggt; en bygning i 5 etager og en bygning i 8 etager. Det er vigtigt at papege
at omradet omkring Torvegade 6 ikke er tiltaenkt ophold, men udelukkende er et
trafikknudepunkt for gdende til og fra parkeringspladsen nord for Borgergade samt mod
Musikhuset for enden af Torvegade. Dermed bliver funktionen omkring Torvegade 6, almindelig
gang eller hurtig gang forbi bygningen.

Altanerne pa det nye byggeri er indeliggende og aflukkede med foldeglas, og er derfor ikke
vindudsat.

Vurderingen af vindkomforten og vindsikkerheden i fodgangerniveau har vist at der for begge
bygningstyper er nogle fa udsatte omrader som vil fgles vindblaeste i samme grad som pa
parkeringspladsen nord for Borgergade og ved pladsen foran Musikhuset ved Havnegade.
Szerligt et omrade ved kanten til parkeringspladsen pa Borgergade (nord for Torvegade 6),
forekommer der ved hjgrnet af bygningen en del vindp&virkning som allerede eksistere i dag og
er uafhaengig af om der bygges til 5 eller 8 etager pa Torvegade 6. Vindaccelerationen og
turbulensen der i dette tilfeelde kommer fra bygningen pa den anden side af vejen, vil veere den
vaesentligst faktor for det lokale vindmiljo pa fortovene, uafhaengig af om Torvegade bygges til
5 eller 8 etager.

Vindvurderingen har vist nogle fa udsatte omrader der vil vaere en anelse mere vindblaest
omkring 8 etagers bygningen end 5 etagers bygningen. Omraderne anvendes kun til
gennemgang og vindforholdene og hyppigheden kan sammenlignes med parkeringspladsen ved
Borgergade og pladsen foran Musikhuset, hvor samme forhold allerede i dag er geeldende.
Omraderne i passagen syd for Torvegade 6 og ved det sydgstlige hjgrne af krydset mellem
Borgergade og Torvegade er udsat for kraftig vind i modellen med 5 etager. I modellen med 8
etager er der indfgrt en port imellem bygninger og det er vist at denne forhindrer vinden i at na
hgje hastigheder i fodgaengerniveau.

Ved etablering af vindreducerende tiltag i form af en port i passagen syd for Torvegade 6, se
Figur 4, vil vindforholdene og vindsikkerheden i passagen mod syd og omradet foran
Borgergade 38 forbedres vaesentlig, s& der opnas et mere tilfredsstillende vindmiljg i
fodgaengerzonen og egnet til gennemgang. Det lokale vindmiljg pa fortov og i fodgaengerzonen
for de naevnte omrader viser at passagen mod syd er udsat uafhaengigt af om der bygges 5
eller 8 etage pa Torvegade 6 hvis porten ikke etableres.

Byggeriet pa Torvegade 6 vil uanset antallet af etager, ikke skabe nogen aendringer af
vindpavirkning pa Torvet, som er beliggende laengere mod nord-nord-gst
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Figur 4: Vindreducerende port inkluderet imellem den nye 8 etagers bygning og den
eksisterendenabobygning
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Visuel pdvirkning

Baggrund
Lokalplanomradet ligger i den kystnaere del af byzonen. Ifglge planlovens § 16, stk. 3 og 4 skal

der i lokalplanen derfor redeggres for den visuelle pavirkning af kystlandskabet.

Metode

Den visuelle pavirkning af kystlandskabet undersgges gennem udarbejdelse af ni fotorealistiske
visualiseringer, der viser et projekt, der har den maksimale stgrrelse som lokalplanen giver
mulighed for. Mens der i forhold til det arkitektoniske udtryk kun er tale om et eksempel pd et
projekt, der opfylder lokalplanens bestemmelser.

Som grundlag for visualiseringerne er der udvalgt en raekke visualiseringspunkter omkring
projektomradet. Disse punkter bidrager som et grundlag for at vurdere projektets synlighed og
sammenhang med bydelens gvrige eksisterende bygningsvolumener, den bymeessige
sammenhaeng og landskabelige pavirkning.

Nedenstdende fotorealistiske visualiseringer viser, hvorledes byen og bydelen pavirkes af den
nye bebyggelse med fgr og efter situationer.

De udvalgte visualiseringspunkter giver grundlag for at vurdere projektet fra vinkler, der ligger
taet pd og leengere fra lokalplanomradet. Visualiseringerne er fra udvalgte steder, der er
udpeget af Esbjerg Kommune, og som fremgar af nedenstadende kort. Udvaelgelsen af punkterne
er sket ud fra gnske om at vise planomradet fra forskellige sider, pa forskellig afstand og fra
steder med en vis offentlig faerdsel. Desuden er det prioriteret at medtage visualiseringer hvor
der vurderes at vaere mulighed for at projektet kan ses.
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Oversigtskort med visualiseringspunter. Ud over punktérne pa k
punkt pa& Fangfaergens rute.

Billederne er taget af Geopartner med Canon EOS 700D med 35 mm braendvidde og
renderinger er ligeledes lavet med 35 mm braendvidde.

Lokalplanens bestemmelser fastlaegger ny bebyggelses udformning pa et relativt detaljeret
niveau, men med en vis fleksibilitet for detaljering af udformningen. Lokalplanen sikrer fx at
byggeriets facader opfgres med en vis 8benhed, at der anvendes teglsten pa facader og, at
altaner placeres inden for facadelinjen. Visualiseringerne er p& den baggrund udfgrt som
fotorealistiske renderinger, der viser et eksempel pa hvordan byggeri kan opfgres inden for
lokalplanens rammer. Omfanget af bebyggelsen svarer til lokalplanens maksimale muligheder
for hgjde og udstraekning.

Herunder er visualiseringerne opstillet med foto af eksisterende forhold og visualisering. Dette
er efterfulgt af en kort beskrivelse af indvirkningen.
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Vurdering af pavirkning

Punkt1
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Punkt 1 Vlsuallserlng set fra Torvegade ved Hotel Brltannla.
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Set fra fotostandpunkt 1 i Torvegade, skiller bygningen sig ud og andrer udsigten. Den nye
bygning tilferer et anderledes bygningselement til omradet og fremstar markant i forhold til den
eksisterende omkringgivende bebyggelse pa grund af hgjden. Bygningen er indpasset i den
eksisterende gadestruktur, hvilket medfgrer, at synligheden mod Musikhuset for enden af
Torvegade ikke begraenses som fglge af nybyggeriet. Pavirkningen pa selve Torvet er
begraenset pa grund af at den eksisterende bebyggelse i stort omfang skjuler nybyggeriet.
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Punkt 2
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Punkt 2 Vsualiseringset fra anead ved Torvegade.
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P& visualiseringspunkt 2 ved krydsningen mellem Havnegade og Torvegade, er man meget taet
pa bebyggelsen. Herfra er fokus pad Torvegade-aksen.

Bygningen indpasser sig pa dette niveau i byens gadestruktur pa linje med den omkringliggende
randbebyggelse. Dette har betydning for oplevelsen af den visuelle pavirkning, da bruddet pa
naeromradets bygningshgjde ikke forhindrer det lange kig mod Torvet og den bagvedliggende
gade.
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Punll(t 3

Punkt 3 iualisering set fra Havnegade ved Landgangen.
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Ved visualiseringspunkt 3 pa Havnegade er projektet ikke synligt.
Den eksisterende bebyggelse ud mod Havnegade har et omfang, der pa store straek blokerer for

indsyn til de bagvedliggende bebyggelser. Dette geelder ogsa selvom, der bygges op til 8 etager
i lokalplanomradet. Indvirkningen herfra vurderes at veere uden naevnevaerdig betydning.

-42 -



Teknik & Miljo
Industrimiljg & Affald

Punkt 4

Punkt 4 Visualisering set fra Havnegade ved Vandtarnet.
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Fra visualiseringspunkt 4 pa Havnegade ved Vandtarnet er nybyggeriet tydeligt. De
foranliggende bygninger, der er en del af den samme karré som lokalplanomradet, er lave.

Visualiseringen viser, at der med det nye hus er tale om et vaesentligt hgjere byggeri end de
gvrige i omradet. Nybyggeriet kan opleves dominerende fra denne vinkel. Der er stor
skalamaessig forskel mellem eksisterende og nye bygninger. Hertil kommer at arkitekturen
skiller sig ud i forhold til bebyggelsen i billedets forgrund.
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Punkt 5 Visualisering set fra Borgergade ved Kirkegade.
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Visualisering 5 fra Borgergade ved Kirkegade viser, at nybyggeriets hgjde skiller sig ud i forhold
til de gvrige bygninger i Borgergade. Borgergade indeholder flere ubebyggede arealer hvor det
nye byggeri tilfgrer et element, der medvirker til at stramme et udflydende gaderum op og give
det struktur. Byggeriet andrer oplevelsen af gaden og tiltraekker sig en vis opmaerksomhed.
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Punkt 6
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Punkt 6 Eksisterende forhold set fra Broens parkeringsdaek mod Borgergade.
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Set fra parkeringsdaekket pa taget af Broen Shopping mod Borgergade, ses nybyggeriet i
sammenhang med nogle af de eksisterende hgjere bygninger i Esbjergs Indre by og pa havnen.
Herfra indgdr byggeriet som ét af flere elementer, der stikker op i forhold til karrébebyggelserne
ved den indre bys kant mod Byparken og havnen. Bygningens proportioner og udformning
betyder, at den herfra i et vist omfang opfattes som et tarn. Det indgar herfra sammen med de
gvrige hgje bygningselementer, herunder Vandtarnet, Musikhuset og bagvedliggende siloer, der
fungerer som landmarks i byen i dag.
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Punkt 7

~

Punkt 7 Visualisering set fra Borgergade ved Eglandsgde.
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Set fra Borgergade ved Englandsgade, fremstar bygningen markant pa hjgrnet af Torvegade og
Borgergade. Hgjden bryder med de eksisterende bygninger i omrédet. Bygningen fremstar fra
denne side som et relativt slankt tarn. Placeringen i den eksisterende gadestruktur medvirker til
at styrke bygningsraekkens facadelinje mod Borgergade. I dag praeges gaderummet af det store
mellemrum ved den ubebyggede p-plads. Byggeriet fremstar fra denne vinkel i en vis grad som
et landmark.
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Punkt 8

Punkt 8 Eksisterende forhold set fraGammIby |ngve_|.

Punkt 8 Visualisering set fra Gammelby Ringvej.
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Set fra visualiseringspunkt 8 pa Gammelby Ringvej indgdr den nye bygning som en del af byens
profil. Kigget praeges i forvejen af mange hgje bygninger, skorstene og konstruktioner. Der er
tale om en skyline, der i dag er brudt. Nybyggeriet har imidlertid ikke en hgjde, der betyder, at
den fra denne vinkel fungerer som et landmark.
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Punkt 9

Punkt 9 Eksisterende forhold set fra Fangfaergens rute.

Punkt 9 Visualisering set fra Fangfaergens rute.
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Set fra visualiseringspunkt 9 pa Fangfaergen indgar den nye bygning som en del af byens profil,
da der i forvejen er mange bygnings- og havneelementer, der bryder skyline. Der er mange
elementer, der stikker ud rent hgjdemaessigt og den foranliggende havn tilfgjer et ekstra lag til
byens profil. Den nye bygning indgdr i byens profil, men det nye projekt betyder, at oplevelsen
af enkeltelementer aendres i en vis grad. Det gaelder fx Vandtarnet, der ligger taet pd projektet
med nyt byggeri.

Det nye hgje hus vurderes ikke at pdvirke kystlandskabet i negativ retning, men medvirker til at
understrege og fremhaeve en vis bykoncentration ud for og omkring den indre by.

Kumulative effekter
Der vurderes ikke at veere kumulative effekter.

Afvaergeforanstaltninger
Gennemgangen giver ikke anledning til afveergeforanstaltninger.

Konklusion
Generelt viser visualiseringerne, at projektet vil vaere synligt fra de fleste fotostandpunkter. Det
betyder, at byggeriet pa flere steder sendrer oplevelsen af byomradet.

I en reekke af tilfeeldene er der tale om en tilfgjelse til den eksisterende byprofil for en teettere
by, der i forvejen rummer bygninger og anleeg med varierende hgjder, udtryk og proportioner.
Dette ses hovedsageligt pa visualiseringerne fra lang afstand. Derfor aendrer byggeriet ikke i
stgrre udstraekning udtrykket for den eksisterende overordnede bymaessige skyline i Esbjergs
indre by.

I nogle tilfzelde er der tale om en pavirkning, hvor nybyggeriet medfgrer en tydelig aendring i
forhold til de eksisterende forhold. Dette gaelder primeert for de fotostandpunkter pa
mellemlang afstand fra projektet. Det konkluderes pa den baggrund, at projektet har betydning
for oplevelsen af byomradet fra flere steder i byen.

P& kort afstand af nybyggeriet viser en enkelt visualisering, at det har betydning, at byggeriet
opfares inden for den eksisterende gadestruktur, mens det har mindre betydning for oplevelsen
af bygningen, at den er hgj. P& naert hold har det desuden betydning, at facader har abenhed

mod gader og hvilke facadematerialer, der anvendes. P3 naert hold har det desuden betydning,
at facader har 8benhed mod gader og hvilke facadematerialer der anvendes.

Konklusion

Miljgrapporten viser, at der vil ske en pavirkning af miljget ved planlsegningens gennemfgrelse.
Herunder:

- Projektet vil vaere synligt fra de fleste fotostandpunkter. Det betyder, at byggeriet
andrer oplevelsen af byomradet.

- Der opstar skyggevirkninger i omrader omkring det nye hus.
- Der opstar andrede vindforhold i omrdder omkring huset og forggede vindhastigheder.
- Oplevelsen af byens kulturmiljg pavirkes, ndr byggehgjden gges.

- Der opstar indblik for enkelte af de naermestliggende ejendomme.
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Gennemgangen viser, at pavirkningen er relativ begraenset for flere emner:

Visuelt er der fra flere fotostandpunkter tale om en tilfgjelse til en byprofil, der i forvejen
er brudt af flere hgje bygninger i byen og pa havnen.

Skyggevirkningen pavirker overvejende pa steder, der ikke er opholdsarealer og boliger.
Desuden er der primaert tale om forbigdende skyggevirkninger. Det betyder at de ikke
henligger i vedvarende skygge.

Vindpavirkninger optraeder ikke pa arealer, der anses for at vaere deciderede
opholdsomréder. Der forventes en vis vindpévirkning i en by med kystnaer beliggenhed
som Esbjerg.

I kulturmiljget vil det nye hgje byggeri sta som en viderefgrelse af byens
udviklingshistorie. Projektet er i overensstemmelse med planstrategien, der sigter efter
at indre by ogsa i fremtiden skal afspejle Esbjergs dynamik gennem en kontinuerlig
forandring og udvikling.

Flere af de ejendomme, der bergres med indbliksgener, oplever tilsvarende i dag eller
ved gennemfgrelse af det byggeri, der allerede er givet mulighed for rent
planlaegningsmaessigt.

Fglgende opmarksomhedspunkter/afvaergeforanstaltninger vurderes at vaere relevante i
relation til emnerne i miljgrapporten.

Indbliksgener mindskes gennem fastsaettelse af begraensninger for tagterrassers
udformning og placering gennem lokalplanbestemmelser, dvs vilkdr om tilbagetraekning
af vaern fra facaden

Der indseettes byggefelter for at sikre at projektets omfang ikke overstiger det, der er
vist pa visualiseringerne og skyggediagrammerne. Derved sikrer man, at der bliver tale
om en visuel pavirkning og forbigdende skyggevirkninger, som vist pa visualiseringer og
diagrammer.

Vindpavirkning mindskes gennem krav i lokalplanen om, at der etableres port og
overdaekning mellem Torvegade 4 og Torvegade 6. Vind i Borgergade mindskes i
forbindelse med etablering af traeer pd Borgergades sydlige side i forbindelse med en
forestdende omlaegning af kloakering i naeromradet.

Hgj arkitektonisk kvalitet i nyt byggeri fremmes gennem arkitekturstrategi.

Planleegningens baggrund er et gnske om at opnd bebyggelse, der understgtter aktiviteter og
serviceudbud i byen. I den forbindelse er fortaetning og hgj udnyttelse af byarealer centrale
parametre.

P& baggrund af ovenstdende arbejdes der videre med alternativ 1. Det vil sige, at
planlaegningen for en ny lokalplan og kommuneplantillzeg gennemfgres.
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Vurdering af alternativer

O-alternativ

Planen omfatter det ene alternativ (alternativ 1), der er miljgvurderet i det foregdende.

O-alternativet til lokalplan 01-010-0029 og kommuneplanandring 2020.53 er en situation, hvor
planen ikke realiseres. I dette tilfelde vil omrddet kunne anvendes og bebygges iht. den
gaeldende lokalplan nr. 01-010-0004.

Den mulige anvendelse af omradet adskiller sig ikke vaesentlig fra den nu planlagte. Derimod vil
byggehgjden og teetheden veere anderledes. I omradet hvor hgijt byggeri nu planlaegges, vil der
kunne etableres bebyggelse i op til fire etager, hvilket nogenlunde svarer til bygningshgjden pa
den bebyggelse, der i dag omgiver lokalplanomradet. Byggefeltets stgrrelse i lokalplan 01-010-
0004 har nogenlunde samme omfang som de nu planlagte byggefelter. Den ggede mulighed for
at bygge i hgjden indenfor byggefelterne betyder imidlertid, at det samlede bygningsomfang er
vaesentligt stgrre end i O-alternativet.

Samlet set vil der i 0-alternativet kunne etableres vaesentligt mindre og lavere bebyggelse end
det, der planlaegges i lokalplan 01-010-0029.

I 0-alternativet vil den visuelle pavirkning af landskabet og skyggevirkningerne blive mindre
som folge af den lavere bebyggelse. Iseer pad mellemlang og lang afstand.

P tilsvarende vis kan aendringerne i vindforholdene forventes at blive mindre, om end der
ved realisering af den eksisterende lokalplan 01-010-0004 sandsynligvis ogsa kan forventes
2ndrede vindforhold, da vindforhold primeert er tilknyttet de nederste etager i bygningen, hvor
fodgaengere befinder sig.

Indbliksgener for nabobebyggelse vurderes ikke at blive vaesentligt mindre ved 0-alternativet,
idet der ogsa ved realisering af lokalplan 01-010-0004 vil kunne etableres bebyggelse i en
hgjde, hvor indkig er muligt. De ggede mulige etager i lokalplan 01-010-0029 vil derimod

blive etableret i en hgjde, der ggr mulighed for indkig med genkendelse af detaljer minimal.

I 0-alternativet vil Skyggepavirkningen generelt set vaere mindre end ved realisering af
alternativ 1. Dette er en naturlig konsekvens af, at der bygges hgjere i omradet. Skyggernes
udstraekning gges, nar byggehgjden saettes op. I store dele af tiden vil skyggerne daekke
omrader, der ikke er sa fglsomme overfor skygger. Det gaelder for p-arealer og gader uden
opholdsomrader.

Skyggerne vil i alternativ 1 med hgjt hus bergre nogle ejendomme, der ligger sa langt fra
lokalplanomradet, at de i 0-alternativet ikke ville veere pavirket. Det geelder isser for en reekke
af ejendommene, der ligger i karreen nord-gst for lokalplanomradet. Flere af de ejendomme,
der bergres af skygger i alternativ 1 bergres ogsa ved gennemfgrelse af 0-alternativet.

Problemstillinger i forhold til kulturarv, arkitektonisk og arkaeologisk arv vil i 0-alternativet
vaere mindre. Esbjerg Kommune har de seneste 3rtier arbejdet med fem etager som et
maksimum for bebyggelse i bymidten. Da en stor del af den nyere bebyggelse har udnyttet
denne maksimum-begraensning, har bymidten med tiden faet et mere homogent udtryk. En
yderligere bebyggelse pa fire etager vil understgtte denne homogenitet, og vil dermed ikke
fremstd som et landmark for centrum af bymidten.
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Alternativ 1

Alternativ 1 er den planlaagning, der er beskrevet under punktet "Indledning” af denne rapport.
Overvagning

Det vurderes, at planaendringerne i sig selv, ikke skal medfgre, at der ivaerksaettes konkrete
overvagningsforanstaltninger. Inden der kan gennemfgres aendringer i det fysiske miljg, skal

der tages neermere stilling til konkrete projekter efter geeldende regler.

Konkrete pavirkninger vil fgrst blive synliggjort i forbindelse med efterfglgende realisering af
projektet, i hvilken forbindelse der kan fastleegges overvagningsprogrammer i det omfang, at
det vurderes relevant i forhold til projektet og de synliggjorte pavirkninger.
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Bilag 1

Generelt er Esbjerg pavirket af den staerke vestenvind grundet byens placering
og dette kommer allerede til udtryk flere steder i byen. Omvendt er byen ogsa
bekendt med disse forhold og dermed er opfattelsen af vind og blaest noget
anderledes end ved f.eks. byer ved gstvendte kyster. Vindforholdene i dag for
omrade omkring Torvegade 6 og Borgergade er bestemt at de abne
parkeringspladser hhv. i vestlige og gstlig retning. Disse forhold bidrager til at
bade de vestlige og @stlige vinde vil have en tendens til at fanges i krydset
mellem Torvegade og Borgergade og enten Igbe langs Borgergade eller opad
Torvegade mod Torvet.

For den nuveerende situation med en bar byggegrund p& Torvegade 6, vil
specielt det sydvestlige vind fanges i tragt mellem bygninger langs Borgergade
og Torvegade og giver bade turbulens og noget blaest opad Torvegade mod
torvet. Et byggeri pa Torvegade 6 vil sdledes have en positiv effekt, da
byggeriet vil reducere vinde der Igbet op mod torvet via Torvegade.

Sammenlignes situationen i dag med andre neerliggende steder, ses at krydset
mellem Havnegade og Torvegade samt omradet foran Musikhuset at have
samme vindforhold og som primaert egner sig til gennemgang til og fra
omréadet.

For at se naermere pa vindforholdene ndr Torvegade 6 bebygges, er der gennemfgrt studier af
vindkomforten og vindsikkerheden ved hjaelp af CFD-simuleringer. Her er der taget
udgangspunkt i 2 forskellige bygningshg@jder; én bygning i 5 etager samt en bygning i 8 etager.
Krydset mellem Torvegade og Borgergade er teenkt som et trafikknudepunkt for gdende til og
fra parkeringspladsen nord for Borgergade, parkeringspladsen i gstlig retning p@ Borgergade,
samt til og fra Musikhuset via krydset mellem Torvegade og Havnegade. Det er vigtigt da disse
omrader ikke er tiltaenkt ophold og derfor anvendes primaert til gennemgang.

Vurderingen af vindkomforten og vindsikkerheden har vist, at der for begge bygningshgjder er
nogle fa steder som vil fales vindblaeste i samme grad som p& parkeringspladsen nord for
Borgergade og ved pladsen foran Musikhuset ved Havnegade. Dvs. at den fremtidige
vindsituation for Torvegade 6 vil vaere den samme som for naerliggende steder der ogsa i dag
anvendes til gennemgang til og fra byen eller Musikhuset. Ligeledes ses at med det planlagte
byggeri pa Torvegade 6, vil vindforholdene i Torvegade op mod torvet reduceres og dermed
forbedres vaesentligt.

Et omrade ved kanten til parkeringspladsen pa Borgergade (nord for Torvegade 6), forekommer
der allerede i dag en del vind og turbulens og med det planlagte byggeri, vil dette ikke a&ndres
eller forvaerres idet disse vindforhold allerede eksisterer i dag og er uafhaengig af om der
bygges til 5 eller 8 etager pad Torvegade 6. Vindaccelerationen, der i dette tilfeelde kommer
primaert fra bygningen pa den anden side af vejen, vil veere den vaesentligst faktor for det
lokale vindmiljg pa fortovene, uafhaengig af om Torvegade bygges til 5 eIIer 8 etager.
deforholdene nord for Torvegade 6 viser, at der mellem 25-35 tlmer om aret vil blaese mere
end 20 m/s pa dette hjgrne og ud pa Borgergade og at et byggeri p& Torvegade 6 ikke vil
andre pa denne situation med mere end 2-4 timer om aret.

Generelt kan det bemaerkes at vindreducerende tiltage som trzeer langs Borgergade vil vaere
fordelagtigt for hele omradet og specielt krydset mellem Borgergade og Torvegade.
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Komfortvindhastigheden overskrides for omrddet p& parkeringspladsen ved Borgergade (nord-
vest for Torvegade 6) 800 timer i gennemsnit pa ars basis (i alt 8760 timer) og er uafhaengig af
byggeriet pd Torvegade 6. For bygningshjgrnet pd Borgergade, modsat side af Torvegade 6, vil
der i mere end 1600 timer om aret vaere en kraftige vind - igen uafhangig af byggeriet pa
Torvegade 6. Disse forhold og timer svarer ogsa til omradet p& Havnegade foran Musikhuset.
Det planlagte byggeri p& Torvegade 6 indeholder i dag en passage imellem Torvegade 4 og 6.
Studierne viser her at der er behov for at gennemfgre en tilpasning saledes at passagen lukkes
med en overdaekning og/eller en port for at hindre at specielt de syd-vestlige vinde kan blive
fanget i passagen og Igber ud i Torvegade via passagen. Dette gaelder for bade et 5 etagers og
8 etagers byggeri og vil forbedre forholdene i Torvegade ud for passagen og sikre forholdene
imod en situation som kendes ved bygningen over for Torvegade 6, pa Borgergade og som
allerede i dag giver anledning til en vaesentlig indvirkning af vindforholdene i Borgergade og ud i
krydset Borgergade og Torvegade. I den seneste analyse er der indfgrt en port imellem de to
bygninger som viser at lokale problemer med vindforhold i passagen elimineres.

Omradet omkring Torvegade 6 er som allerede i dag udfordret med vind uden byggeriet.
Byggeriet med en lukning af passagen mellem Torvegade 4 og 6 vil sdledes ikke sendre dagens
situation i kritisk retning, ndr der er fokus pa at omradet ikke er tiltaenkt ophold, men primaert
er til gennemgang til og fra byen.

Figur 1: Placering af nyt byggeri i Esbjerg.
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Figur 2: 3D model af bygningen med 5 etager (til venstre) og 8 etager (til hgjre), samt naromradet med
beplantning.

i

Figur 3: Forslag til vindreducerende tiltag i form af port til reduktion af nedadgédende vinde fra Torvegade

6. Vil gaelde for bade 5 etages og 8-etagers bygninger.
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Bilag 2
Afgraensning af miljgrapport

I forbindelse med afgreensning af miljgrapportens indhold blev der den 12. maj 2020 udsendt et
forelgbigt valg af emner:

Emner Begrundelse

Kulturarv, Omradet ligger inden for

arkitektonisk og kulturmiljgudpegningen, der omfatter en

arkaeologisk arv del af Esbjergs midtby.

Befolkningen Hgjt byggeri kan Skygge og vind

Landskab og Der er tale om et hgjt byggeri, der ligger

byggelinjer i den kystnaere del af byzonen. Dette vil
fore til visuel pavirkning, der bgr
undersgges gennem visualiseringer.

Afgreensning af miljgrapportens indhold har veeret i hgring internt og ved relevante
interessenter.

I hgringsfasen er der ikke indkommet kommenterer der medfgrer en udvidelse af emner der
beskrives i miljgrapporten.
Det er dog besluttet at emnerne “befolkning” og “landskab og byggelinjer” bedst kan beskrives

hvis de deles op i "indblikspavirkning”, “sol- og skyggeforhold”, “vindforhold” og “visuel
pavirkning”.
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Bilag 3
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Bilag 4

Anvendt metode for CDF

Computational Fluid Dynamics (CFD) er et kraftfuldt veerktgj til analyse af fluidstramninger.
Som navnet indikerer, er det en computerbaseret metode, der bruges til Igsning af de styrende
ligninger for fluidbevaegelser. Dette ggres i alle tre dimensioner.

Det fgrste trin i CFD-modellering er at skabe en CAD-model af det komplette
gennemstrsmmede omrade, der gnskes simuleret. Derefter skabes et beregningsnet ved at
inddele omradet i meget mindre volumener, sakaldte kontrolvolumener. I teorien er der ingen
begraensning for stgrrelsen af CAD- modellen og detaljeringsgraden i beregningsnettet, men i
praksis saetter computerkraften en graense.

Det naeste trin er at saette den egentlige CFD-model op pa det genererede net. CFD-softwaren
som anvendes af Rambgll er Engys OpenFOAM 3.3 (www.engys.com). Dette er et generelt 3D
CFD-program, som kan handtere fluidstrémninger, turbulens og straling. Kombinationen af
modeller, som anvendes i en given model, vaelges saledes, at alt betydningsfuld fysik inkluderes
i det simulerede system.

CFD-modellen Igses derefter pa en iterativ made. Resultatet fra simuleringerne er vaerdier for
alle vigtige variable, sdsom tryk, lufthastighed, temperatur og turbulens niveau i hver eneste
kontrolvolumen. Disse veerdier kan repraesenteres bade kvalitativt i form af plots pa planer eller
overflader og kvantitativt i form af beregnede veerdier, f.eks. middelhastigheden i udigbet til et
beregningsdomaene eller kraften pa en flade.

Geometri

Vindmiljget omkring den nye bygning er i hgj grad afhaengig af udformningen af bygningerne
samt deres indbyrdes placering og samspillet med den eksisterende bebyggelse. Pa Figur 2 (i
afsnit om vindforhold) ses den nye bygning og de omkringliggende bygninger, hvor Figur 3 (i
afsnit om vindforhold) viser samme omrade som luftfoto.

P& Figur 1 (bilag 4) ses 3D geometrien for omradet. Rgdt viser det nye byggeri pd Torvegade 6,
hvidt viser de omkringliggende bygninger med en radius pa 500 m. Blat indikerer hav. Grgnne
kasser og cylindre viser modelleret beplantning. Beplantningen modelleres som porgse
elementer og vil saledes kun bremse vinden og ikke stoppe den.
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Figur 1: Den undersggte geometri set fra syd. Rgdt viser den nye bygning, grgnne omrader
visereksisterende beplantning og blat indikerer hav.

Domanet er afgraenset i en kasse med 3000 m x 4000 m og det er 800 m hgjt. I midten er
Torvegade 6placeret, se Figur 2 (bilag 4). Omradet stgrrelse er bestemt sa vindprofilet er
korrekt nar det rammer byomradet.
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Figur 2: Bereghingsdomane med Esbjerg og Torvegade 6.

Anvendte modeller
Ud over geometrien/beregningsnettet og valget af randbetingelser har valget af
beregningsmodeller stor betydning for CFD-resultaterne.

Tidslighed

Som stgrstedelen af alle virkelige systemer, er stremningen af vind et tidsafhaengigt system. P
trods af dette er alle de udfgrte CFD-beregninger “steady state” eller konstante i tiden. Det vil
sige, at resultaterne er gjebliksbilleder af ligeveegten i systemet for en given situation
(vindhastighed, vindretning osv.) S&danne resultater viser naturligvis en mindre kompleks
dynamik i systemet.

Turbulens

For at fa turbulenseffekten med i simuleringerne er det ngdvendigt at anvende en sdkaldt
turbulensmodel. Dette skyldes for det fgrste, at det ikke er praktisk muligt at anvende et
beregningsnet pa denne stgrrelse model, som er tilstreekkeligt fint til at oplgse samtlige
turbulente hvirvler. For det andet er turbulens kaotiske transiente fluktuationer, og eftersom
simuleringerne er gjebliksbilleder, bliver disse fluktuationer ikke opfanget.

Til beregning af turbulensen er en realizable k—€ turbulence model blevet anvendt.
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Bilag 5

Meteorologisk Data Statistik

De vinddata, der er registreret p& den meteorologiske referencestation, er blevet kontrolleret,
renset for mistaenkelige haendelser og gensamlet for at skabe et ensartet datasaet, der skal
anvendes til den statistiske analyse af vindmiljget. Der er anvendt en retningsbestemt
gruppering (16 intervaller) til at tildele de meteorologiske data til den tilsvarende vindsektor. En
Weibull-fordeling er derefter benyttet pa den retningsbestemte vinddata:

b U b-1 (3)
Probability Distribution Function: U,0) = p(g)_(_) e—(/a)?

a\a
Cumulative Distribution Function: U, ) = P(6) (1 — e /") (4)

Hvor U er vindhastigheden, 6 er den vurderede vindsektor, P(6) er den samlede sandsynlighed
for forekomst for vindsektoren, og a,b er Weibull-distributionsparametrene.
Retningssandsynlighedsveaerdierne samt Weibull-parametrene er opsummeret iTabel 1:

Tabel 1: Vindsektor sandsynlighed og Weibull parametre

2.5 3.50 1.80
2.9 3.97 1.81
3.9 4.05 1.79
3.1 4.20 1.71
7.1 4.69 2.09
7.2 4.48 2.01
6.3 3.92 2.14
4.2 4.22 1.92
6.6 4.90 1.88
6.3 5.52 1.90
9.3 5.94 2.06
10.2 6.02 2.07
11.2 5.89 1.92
9.0 6.21 2.03
7.0 5.97 1.81
2.7 4.22 1.51
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Bilag 6

Beregningsnet/mesh af simuleringen

Det rumlige diskretiserings/beregningsnet (mesh) er udarbejdet til at sikre simuleringernes
ngjagtighed og samtidig optimere turn-around-tiden. Der er anvendt volume- og afstands-
forfining for at reducere cellestgrrelserne i de omrader, der er interessante. Dvs. den maksimale
cellestgrrelse i naerheden af malbygningerne er 50 centimeter i fuld skala. Denne dimension er
reduceret ned til 1225 centimeter i de omrader, hvor hgj hastigheds gradienter og turbulens
intensitet niveauer forventes at forekomme. Ydermere er der benyttet mere end 10 celler er over
smalle passager, for at sikre disse faanomener bliver fanget. Fire prismelag er blevet brugt til hver
veedflade i simuleringen for bedre at fange neer-vaeg effekter.

Det endelige mesh til simuleringen er vist i Figur 1 til Figur 3 (bilag 6). Beregningsnettet bestar
af omkring 30 millioner celler.
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Figur 3: Mesh, narbillede fra nordgst.
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Bilag 7

Indigbsrandbetingelser

Et neutralt logaritmisk vindhastighedsprofil er benyttet som indigbs randbetingelser. Den
atmosfeeriske graenselagsprofil beskrevet af Richards og Hoxey [5] og er blevet brugt som
indlgbsrandbetingelser for vindhastighedsprofilet U(z) og turbulensparametrene, k og «:

u* z
U(z) =—In (—)
K Z
2

u
k=
VCu
%3
u
e(z) =
KZ

hvor U er vindhastigheden, k er den turbulente kinetiske energi, € er turbulens spredning sats,
ux er friktionshastigheden, k er Von Karman konstant, z0 er den aerodynamiske ruhedslaengde
0g z er den lodrette koordinat over jordoverfladen.

Den aerodynamisk ruhedslaengde er ngje valgt til at repraesentere omgivelserne pa stedet for
hver vindretning. Flere terraenkategorier er inkluderet for praecist at gengive opbygningen af
vindprofilet. Beregningsnettet og vaegfunktioner pa det yderst omkringliggende jord og havet er
specificeret for at bevare det gnskede hastigheds- og turbulensprofil op til det omrade af CFD-
domeenet, hvor bygningerne er modelleret. Derudover er sndringer i terraenhgjde ogsa
inkluderet i analysen.

Figur 1 (bilag 7)viser en sammenligning mellem malprofiler og de veerdier, der er opndet i CFD-
simuleringen for bade vindhastigheden og turbulensintensiteten. Profilomradet er malt ca. 150
meter opstrgms fra den fgrste omkringliggende bygning, der ligger laengst opstrgms.
Simuleringen er i stand til at gengive og vedligeholde de gnskede lodrette profiler.

300 300
e CFD
— Inlet
250 2501
200 2001
E E
£ 150 | £ 150
2 2
[7] @
I I
1001 1001
50 50

0 ‘ ; ; : ‘ j 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

00 02 04 06 08 10 12 14 0 5 10 15 20 25 30
U/Uref @200m Turbulence Intensity (%)

Figur 1: Indigbsbetingelser og vindprofilet ca. 650 m opstrgms af det nye byggeri.
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I Figur 2 (bilag 7) ses Torvegade 6 med en radius af 500 m med detaljeret bebyggelse og det
omkringliggendeterraen i en radius af 2000 m.

Figur 2: Model af omradet og de forskellige ruhedsfaktorer omkring Esbjerg
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Bilag 8

Retningsbestemt sandsynlighed for overskridelse af komfort kriteriet

Den retningsbestemte sandsynlighed for overskridelse af GEM for komfortkriteriet pa 6 m/s i
ligning (1) er vist 1.5 m over terraen i Figur 1-16 (bilag 8) for alle vindretninger.
Sandsynligheden for overskridelse af komfortkriteriet er kombineret med den statiske data
fremvist i vindrosen i Figur 8 (i afsnit om vindforhold), hvilket medfgrer at nogle vindretninger
ikke er eksponeret overfor kraftige vinde. Dette ses bl.a. for vinde fra nord og nordgstlige
retninger. Hver vindretning kombineres med den statiske analyse beskrevet i bilag 5 for at opna
komfort og sikkerhedsanalyserne for alle vindretninger i Figur 9 (i afsnit om vindforhold) og
Figur 13 (i afsnit om vindforhold).

De fglgende sider viser sandsynligheden for overskridelse af komfortkriteriet for hhv. 5 og 8

etagers bygning efterfulgt at overskridelsessandsynligheden for tagterrasserne for 8 etagers
bygningen (figur 17-32, bilag 8).
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Figur, 1:

Retningshestemt sandsynlighed for overskridelse af komfortkriteriet pé 6 m/s, nord.-
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Fiagur. 2:

Retningshestemt sandsynlighed for averskridelse af komfortkriteriet pd 6 m/s, nord-
nordest.
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5 etagers byaning

8 etagers hyaning

Figur, 3: Retningshestemt sandsynlighed for averskridelse af komfortkriteriet pd 6 m/s, nordest.
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m“nm&mmfm averskridelse af komfortkriteriet pd 6 m/s, ast-

Figur, 4:
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Figur, 5: MMfmmmammmsmmm
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Retningshestemt sandsynlighed for overskridelse af komfortkriteriet pa 6 m/s, gst-sydast.

Figur. 6:
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Retningshestemt sandsynlighed for gverskridelse af komfortkriteriet pa 6 m/s, sydast.
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Retninashestemt sandsynlighed for overskridelse af komfortkriteriet pd 6 m/s, syd.
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Figur. 10
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Figur. 11: Retningshestemt sandsynlighed for overskridelse af komfortkriteriet pa 6 m/s, sydvest.
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Figur 12:
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Figur. 14
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Figwr, 16: Retningshestemt sandsynlighed for averskridelse af komfortkriteriet pd 6 m/s, nord-
nordvest.
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Figur, 18: Mmmmmmﬂmmm i af komfortkriteriet pd 6 m/s, nord-
nordast.
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Figur, 22: mmmmmfurmmﬂmmﬁﬁ m/s, gsi-sydast.
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Figur. 24: mmmmmmfurmmmmmmmﬁ m/s, syd-sydest.
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Figur, 26: mmmmmmmmmﬁﬁ m/s, syd
sydvest.
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Figur, 27: Retninashestemt sandsynlighed for averskridelse af komfortkriteriet pa 6 m/s, sydvest.
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Figur, 28: Retningshestemt sandsynlighed for averskridelse af komfortkriteriet pd 6 m/s, vest-
sydvest.
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Figur. 30: mmmﬁmmmmmmmmmﬁ m/s, vest-
nordvest.
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Figur, 32: mmmmmmmm mmﬂmmmﬁﬁ m/s, nord:
nordvest.
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Supplerende hgring
Boliger og erhverv pa hjernet af Torvegade 6 i Esbjerg

Andret forslag til kommuneplanandring nr. 2020.53
Andret forslag til lokalplan nr. 01-010-0029
AEndret forslag til miljgrapport

Kommuneplanzndring 5
| JLokalplanomrade

Esbjerg Byrad vedtog den 19. april 2021 at offentligga@re reviderede forslag til lokalplan
nr. 01-010-0029, kommuneplanaendring nr. 2020.53 samt miljgrapport.

Forslagene har til formal

at sikre, at omradet anvendes til lettere erhverv, liberale erhverv, udvalgsvarebutikker,
restaurationer og etageboliger, samt tilhgrende servicefaciliteter,

at give mulighed for et markant byggeri i bymidten,

at sikre en aben og transparent stueetage med publikum orienterede funktioner.

Beskrivelse af @ndringer
Der er foretaget eendringer i forhold til de planforslag, der tidligere har veeret offentlig-
gjort.

De aendrede planforslag giver mulighed for at etablere et byggeri i 8 etager med tagter-
rasse. Tidligere var der fastsat en begraensning til henholdsvis 12 og 7 etager. Byggeriet
i omradet kan opfgres, sa det bliver op til 34,3 meter hgjt og med en bebyggelsespro-
cent pa 670.

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



| forhold til det tidligere fremlagte forslag er der justeret pa byggefelternes afgraensning.
Det betyder, at den maksimale hgjde ma udnyttes i hele ejendommens udstraekning
mod Borgergade, og byggeriets hgjde mod gardrummet er gget til 4 etager med mulig-
hed for ophold pa taget.

Miljevurdering

Esbjerg Kommune har afgjort, at kommuneplanzendringen og lokalplanforslaget kraever
udarbejdelse af en miljgrapport i henhold til Miljgvurderingslovens § 8 (lovbek. nr. 973 af
25. juni 2020).

AEndret forslag til miljgrapport fremlaegges sidelgbende med lokalplanforslaget. Du kan
finde miljgrapporten https://www.esbjerg.dk/om-kommunen/annoncer.

Retsvirkninger

Planforslagene har den forelgbige retsvirkning, at ejendomme inden for omradet ikke ma
bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der skaber risiko for en foregribelse af den
endelige plans indhold.

Her kan du se forslagene
Du kan se forslagene pa internetadressen www.esbjergkommune.dk/planer

Din mulighed

Har du bemaerkninger eller aendringsforslag til forslagene til lokalplan, kommuneplanegen-
dring og miljgrapport, skal de indsendes skriftligt til Esbjerg Byrad, Plan, Teknik & Miljg,

Torvegade 74, 6700 Esbjerg, eller pr. e-mail: plan@esbjergkommune.dk senest den 18.
maj 2021.

Behandling af personoplysninger

Nar du henvender dig til os, udleverer du nogle personoplysninger.
Personoplysningerne bruger vi, nar vi behandler og besvarer din henvendelse, og de
kan blive gemt til brug for vores videre sagsbehandling og forbedring af denne.

Vi har ansvar for, at dine oplysninger behandles og opbevares forsvarligt indenfor ram-
merne af EU’s databeskyttelsesforordning.

Laes mere om vores behandling af dine persondata pa www.esbjerg.dk

Annoncen : Kan ses pa internetadressen www.esbjergkommune.dk/annoncer den 20.
april 2021.



https://www.esbjerg.dk/om-kommunen/annoncer
http://www.esbjergkommune.dk/planer
mailto:plan@esbjergkommune.dk
https://www.esbjerg.dk/om-kommunen/vision-og-politikker/persondatapolitik/persondataforordning
http://www.esbjergkommune.dk/om-kommunen/annoncer/planer
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