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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Hvad er en lokalplan?

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 andringer 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 hering. Borgerne kan szette sig ind i
forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til eendringer. Nar Byradet har vurderet de
indkomne bemaerkninger og sendringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Bestemmelserne far herefter

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

Nar en lokalplan er vedtaget ma der ikke etableres byggeri eller 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.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Baggrund og 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 et gnske om at opf@re et etageboligbyggeri mod Fiskebrogade. Projektets

realisering forudsaetter, at der udarbejdes en lokalplan for omradet.

Omrade

+—= Omradeafgransning

LY % &
Kort, der viser lokalplanafgraensningen.

Lokalplanen har til formal at fastsaette rammerne for omradets udbygning. Herunder skal lokalplanen sikre, at der kan

opfgres gode og attraktive boliger pa en made, der ikke palaegger erhvervsomradet pa havnen restriktioner i dets drift.

Med projektet er der tale om en byforteetning. Det vil sige, at projektet udnytter et omrade i byen, der i dag er delvist

ubebygget, til nyt byggeri.

| forbindelse med projektet er det relevant at sikre, at der ogsa i fremtiden er tilstraekkelige velbeliggende og
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Beliggenhed og eksisterende forhold

anvendelige friarealer til de boliger, der ligger nord-vest for lokalplanomradet. Desuden skal lokalplanen understgtte,
at omradets bebyggelse og ubebyggede omrader opnar en vis sammenhaeng med de omkringliggende omrader.
Herunder forholdet til nabobebyggelsen, fx i forhold til lysforhold, bebyggelsens arkitektur og den eksisterende
infrastruktur omkring boligerne. Lokalplanen skal desuden sikre, at der er tilstraekkelige parkeringspladser til

bebyggelsen.

Beliggenhed og eksisterende forhold

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Esbjerg. Omradet ligger teet pa den indre bys mange funktioner, som
handel, service og kulturinstitutioner. Desuden ligger den i relation til havnens erhvervsomrader, der blandt andet

indeholder virksomheder med produktionserhverv.

Omrade

+— Omridesfgr=nsning
I Blendst boligomedde
- Erhvervs omrade

Kort, der viser kommuneplanens anvendelse og lokalplanens afgraensning. Rad er udlagt som boligomrade og bla er

udlagt til erhverv.

Der er blandet bebyggelse omkring lokalplanomradet, der ligger blandt andet flere boligejendomme i tre etager, der er

opfgrt med rgde teglsten.

Lokalplanomradet omfatter et areal pa 4.165 m2. Omradet bestar i dag af flere ejendomme, der anvendes til
forskellige formal. Den ene del af lokalplanomradet fungerer i dag som en del af det udendgrs friareal, der hgrer til
den eksisterende boligbebyggelse, der ligger mod nord, mens den syd-vestligste del anvendes til erhverv. En mindre

del af lokalplanomradet anvendes til parkering for den eksisterende boligbebyggelse.

Projektets realisering forudsaetter, at en del af arealet, der i dag anvendes til opholdsareal for de eksisterende boliger,
inddrages som bebygget omrade. For at sikre, at der fremadrettet er tilstraekkelige opholdsarealer for bade

eksisterende og nye boliger, medtager lokalplanen hele det omrade, der i dag anvendes som opholdsareal.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg

Lokalplanomradet i dag med den naermeste eksisterende boligbebyggelse i baggrunden. Hovedparten af

lokalplanomréadet er i dag anvendt som graesplaene, legeplads og opholdsarealer.

Omrédet afgraenses af Fiskebrogade mod syd og Morsggade mod vest. Mod nord og gst fglger
lokalplanafgraensningen ikke vej- eller stiforbindelser, men fglger den forventede matrikelopdeling mellem
eksisterende og ny boligbebyggelse.

Terraenet i omradet er relativt fladt. Der er dog en mindre terraenforskel, der betyder, at den syd-vestlige del af

lokalplanomradet ligger lavere end resten af omradet. Dette er relevant ved etablering af ny bebyggelse i omradet.

Den eksisterende bebyggelse inden for omradet bestar af en mindre erhvervsbygning i tegl. Opfgrelse af ny

boligbebyggelse i omradet forudsaetter, at den eksisterende bebyggelse nedrives.

Der er i dag beplantning i form af treeer og buske, der fungerer som randbeplantning ud mod Fiskebrogade.

Beplantningen kan ikke bevares i sin fulde udstraekning, nar lokalplanens muligheder udnyttes fuldt ud.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg

Den eksisterende bolighebyggelse og parkering, der ligger umiddelbart vest for lokalplanomradet.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg

Den eksisterende boligbebyggelse, der ligger pa modsatte side af Fiskebrogade.

r.'"

Den eksisterende erhvervsejendom, der ligger i lokalplanomradet.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Bebyggelse

Stgrstedelen af lokalplanomradet set fra Fiskebrogade.

Lokalplanens indhold
Anvendelse

I lokalplanen fastlaegges anvendelsen til etageboliger. Det vil sige boligbebyggelse med lejligheder.

Bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for at etablere bolighebyggelse i op til 3% etager, med hgjder, der overordnet set svarer til

den eksisterende boligbebyggelse, der ligger pa Hjertingvej 50-62.

Byggeriet skal opfgres med rgdlige teglsten som den primaere facadebeklaedning. Tage skal ligeledes bekleedes med
rgdlig tegl og skal udformes som symmetriske saddeltage. Dette svarer til den boligbebyggelse, der ligger naermest
lokalplanomradet. Der er mulighed for at etablere altaner, herunder altangange mod nord. Dette er hensigtsmaessigt,
da der pa den made er mulighed for at etablere mindre boligenheder uden at der skal bruges ungdigt meget areal til

trapper og elevatorer.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg
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Facade mod nord

Eksempel pa facader som det er muligt at opfare inden for lokalplanens bestemmelser.

Det er intentionen, at lokalplanen herved medvirker til, at omradets eksisterende og nye bebyggelse opfattes som en

samlet helhed, der Ipfter omradets karakter.

Boligbebyggelsen skal placeres inden for byggefelt 1, der ligger ud mod Fiskebrogade. Herved sikres det, at der er
bedst mulig afstand til den eksisterende bebyggelse og at der kan skabes sammenhangende og velbeliggende
udeopholdsarealer mellem bygningerne. Byggefeltet svarer til placeringen af den bebyggelse, der er udfgrt

stgjberegninger pa i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse.

Uden for byggefeltet er der udelukkende mulighed for at etablere lave smabygninger som udhuse, cykelskure og
lignende. Disse bygninger skal dog placeres uden for det omrade, der er forbeholdt som udendgrs opholdsareal.

Herved sikres det, at der er plads til stgrre sammenhaengende friarealer.

Den syd-vestlige del af lokalplanomradet friholdes for bebyggelse, da der pa dette omrade er risiko for

oversvgmmelse jaevnfgr kommunens kortleegning af klimapavirkninger.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Miljgmaessige forhold

LTTTTTTTTTTTTTTTTTT LIS TTTTTTTT]

Indkarsel til Hjertingvej 50 - 62
Hjertingvej 50- 62

Boliger

Hjertingvej

epot skure Del 1

Falles opholdsareal

Morsegade

Parkering

L] =

Fiskebrogade

lllustrationsplan af bebyggelse, der er mulighed for at opfgre inden for lokalplanens bestemmelser.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser om, at der skal vaere gode og anvendelige opholdsarealer, der ikke er
stgjbelastede. Dette geelder bade i forhold til vejstgj, fra de omkringliggende veje eller i form af virksomhedsstgj, fra

erhvervsomradet pa havnen.

Bebyggelsens placering ggr det muligt at afskeerme opholdsarealerne mod veje og abner for at skabe et gardrum

mellem bygningerne. Her kan der etableres lege- og siddeomrader, der svarer til anvendelsen i omradet.

Der er mulighed for at etablere altaner pa bygningerne. Bade i form af altangange mod nord og individuelle altaner

mod gaden.

Trafikale forhold

Der ligger eksisterende veje omkring lokalplanomradet. Vejadgang kan ske fra Morsggade.

Miljgmaessige forhold

Under miljgmaessige forhold hgrer bland andet stgj, lugt og stev. Herunder forholdet til produktionserhverv. Der

redeggres for disse emner i de fglgende underafsnit.

Planlaegningen kan ogsa medfgre andre pavirkninger. Herunder indblik og skyggeforhold. Enkelte af de eksisterende
boliger, der ligger neermest lokalplanomradet, vil opleve indblik og skygge som fglge af den bebyggelse, som
lokalplanen giver mulighed for at opfgre syd for den eksisterende bygning. Dette forhold gaelder specielt for de boliger,

der ligger umiddelbart nord for lokalplanens byggefelt. Pa det sted hvor bebyggelsen kommer naermest den
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Stev og lugt

eksisterende etageboligbebyggelse, vil afstanden mellem ny og eksisterende bebyggelse veere cirka 8 meter og
bebyggelsen vil have hgjde, der svarer til den eksisterende bebyggelse. Det betyder, at de lejligheder, der ligger

naermest byggefeltet, far begraenset tidsrum for direkte sol i opholdsrum.

Lokalplanen begraenser skygger, ved at fastlaegge byggefelt, der begraenser byggeriets placering og bygningens
bredde. Indblik handteres ved at primaere vinduesabninger og ankomstarealer, herunder trappeopgange, ikke

placeres pa gavlen mod den eksisterende bebyggelse.

Samlet set vurderes, at lokalplanen medfgrer skygge og indbliksforhold, der ligger inden for det, der er rimeligt i en

teettere bebygget og bymaessig sammenhang. Her ma det forventes, at der pa

Stgj

Der planleegges boliger i lokalplanomradet, hvilket er en stgjfglsom anvendelse. Dette er relevant i forhold til stgj fra

hhv. virksomheder og trafik.
Virksomhedsstgi:

Der ligger virksomheder i naboomradet mod vest. Det skal sikres, at virksomhederne ikke bliver pafgrt skaerpede
stgjkrav som fglge af projektet. De vejledende stgjgraenser til virksomhederne i dag er 50/45/40 dB dag/aften/nat.
Der er foretaget stgjberegninger, som tager udgangspunkt i, at vicksomhederne i dag kan overholde de vejledende
graensevaerdier. Beregningerne viser, at der, som fglge af projektet, er enkelte lejligheder som kan blive udsat for stgj

over de vejledende graensevaerdier.

For at sikre, at virksomhederne ikke kan blive mgdt med skaerpede stgjkrav, skal disse lejligheder sikres, sa
greensevardierne, for indendgrs stgj for dbne vinduer, 38/33/28 dB dag/aften/nat, kan overholdes. Lokalplanen
indeholder bestemmelse om, at stgjkravene skal dokumenteres overholdt som forudsaetning for ibrugtagning af ny

bebyggelse, saledes at eksisterende erhverv kan fortsaette uden begraensninger i driften.
Trafikstgj:

Der foreligger beregning af niveauet for facadestgj pa det byggeri som lokalplanen giver mulighed for at etablere.
Beregningerne viser, at stgjniveauet ved en del af lejlighederne overskrider Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi
(58 dB). Det skal derfor sikres, at der treeffes foranstaltninger, sa graenseveerdien kan overholdes, eller sikres, at
indendgrs stgj for abne vinduer ikke overskrider graensevaerdien pa 46 dB. Derfor fastszettes krav til overholdelse af

indendgrs graenseveerdier for stgj.

Der skal endvidere kunne anvises velbeliggende udendgrs opholdsarealer med et stgjniveau under Lden 58 dB.

Derfor fastsaettes krav til overholdelse af udendgrs graenseveerdier for stgj pa opholdsarealer.

Lokalplanen indeholder bestemmelse om, at stgjkravene skal dokumenteres overholdt som forudsaetning for
ibrugtagningstilladelse af ny bebyggelse. | forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der udarbejdet et stgjnotat.

Det viser, at det er muligt at opfare et byggeri pa grunden, der opfylder stgjkravene.

Stov og lugt
Produktionserhverv:

Ifelge Planlovens §15a og §15b skal der tages hensyn til eksisterende produktionsvirksomheder ved planleegning for

miljgfglsom anvendelse, herunder omrader med boliger.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Anvendelse

Neaermeste omrade med produktionsvirksomheder ligger umiddelbart op til lokalplanens afgraensning mod sydvest.
Omradet benaevnt 21-030-110 giver mulighed for virksomheder klassificeret som 3-5 i henhold til Handbog for Milj og
Planlaegning. Eftersom der med lokalplanen ikke zendres pa rammeanvendelsen i omradet, vil den eksisterende
anvendelse som hovedcenter fortsat veere definerende for produktionsvirksomhedernes udfoldelsesmuligheder i
forhold til stgj, lugt, stev eller anden luftforurening. Samlet set er det derfor vurderet, at planleegningen for den

andrede anvendelse ikke vil medfgre skeerpede vilkar for produktionsvirksomhederne.

Stgv- 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 anlaegsarbejder i Esbjerg

og Fang Kommune” skal overholdes.

Afledning af regnvand

Lokalplanomradet er omfattet af spildevandsplanen. Omradet er feelleskloakeret, men vil blive separatkloakeret. |
henhold til Spildevandsplan 2016-2021 sa ma der maksimalt afledes regnvand fra 35 % af grundarealet. Dette krav

skal sikre, at DIN Forsynings regnvandssystem ikke overbelastes, nar det regner.
Hvis der er behov for at aflede regnvand ud over de 35 % af grundarealet, skal dette ske ved nedsivning pa grunden.

Ved skybrud kan der ske overfladisk afstrgmning af regnvand til lavereliggende omrader, hvor det kan medfgrer gener

og skader pa andre ejendomme. For at mindske dette indeholder lokalplanen begreensninger for terreenregulering.

Andre planer og love

Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan
Kommuneplanaendring

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse Kommuneplan 2018-30 i forhold til stgrrelsen af det udendgrs opholdsareal

og bebyggelsesprocenten i omradet.

Pa den baggrund er andring nr. 2020.63 til kommuneplanen offentliggjort samtidig med denne lokalplan, hvor der

redeggres naermere for aendringerne.

| det nedenstaende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og kommuneplanaendringen.

Zoneforhold

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og fastholdes i byzone.

Raekkefglge

Omradet er ikke omfattet af tids- og reekkefglgebestemmelser.

Anvendelse

I kommuneplan 2018-2030 er omradet udlagt til blandet boligomrade. | kommuneplantilleegget sendres dette ikke. |
overensstemmelse med kommuneplanen fastleegges anvendelsen i lokalplanen til omrade for etageboliger. Dette

svarer til ejerens aktuelle projekt for ejendommen.
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Spildevandsplanen

Bebyggelse

Kommuneplanzendringens maksimale bebyggelsesprocent pa 100 % for omradet under ét og hgjde pa fire etager
udnyttes delvist idet, der er mulighed for bebyggelse i 3% etage og 100 % for den enkelte ejendom. Lokalplanens
etageantal svarer til den naertliggende bebyggelse og begraensningen sikrer derved, at bebyggelsen relaterer sig til

den naermestliggende bebyggelse.

Opholdsarealer

Kommuneplan stiller krav om opholdsareal, der er rimelige og velbeliggende. Lokalplanen sikrer dette ved at sikre, at
udendgrs opholdsarealer ikke er stgjbelastede og ved at fastlaegge et seerligt omrade til opholdsareal. Lokalplanen
fastlaegger desuden, at udendgrs opholdsareal skal udggre mindst 20 % af bebyggelsens etageareal. Baggrunden for
det kravet er, at arealet bade skal fungere som opholdsareal for den eksisterende bebyggelse, der ligger uden for

lokalplanomradet, og for den nye bebyggelse, der ligger inden for lokalplanomradet.

Bevaringsvaerdige bygninger

Der findes ingen bevaringsveerdige bygninger i lokalplanomradet.
Klimatilpasning

Kulturmiljoer

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et kulturmiljg.

Kystnaerhedszonen
Lokalplanomréadet ligger inden for kystnaerhedszonen.

Omrader inden for kystnaerhedszonen skal principielt frinoldes for bebyggelse, der ikke er afhaengig af kystnaerheden.
Inddragelse af arealer i kystnaerhedszonen i byzone ma kun ske, hvor er der en seerlig planlaaegningsmaessig og

funktionel begrundelse.

Planlaegning til havneformal accepteres saledes saedvanligvis i kystnaerhedszonen, idet den funktionelle begrundelse
er dbenlys. De anlaeg, som har behov for naerhed til kysten, skal placeres, sa de pavirker kystlandskabet mindst

muligt.
Ved planlaegning indenfor kystnaerhedszonen, skal der redeggres for den visuelle pavirkning.

| denne sag vurderes det, at der er tale om et areal, der i forvejen er anvendt til boligomrade og som indgar i den
bymaessige sammenhaeng. Der er tale om bebyggelse, der ikke er hgjere end de eksisterende bygninger, der omgiver
lokalplanomradet mod nord. Der vurderes ikke at veere en visuel pavirkning fra kysten, da der er meget bebyggelse

foran omradet. Det drejer sig om havnens bygninger og erhvervsbyggeriet mod vest.

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomradet er der ingen gzeldende lokalplaner eller byplanvedteegter.

Sektorplaner
Spildevandsplanen
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Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg Jordforureningsloven

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

godkende anlaeg for handtering af overfladevand.

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

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/miljskonsekvensrapport (VVM).

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

internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Der er sidelgbende med lokalplanforslaget offentliggjort afggrelse om ikke at udarbejde miljgrapport.

Museumsloven

Sydvestjyske museer har ved lokalplanprocessen oplyst, at omradet er beliggende, hvor den tidligere Strandby
landsby Ia. Der er mulighed for fortidsminder i omradet. Det anbefales, at der foretages en arkaeologisk

forundersggelse af uforstyrrede arealer for at klarleegge omfanget af fortidsminder i omradet inden byggefasen.

Ifslge 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 tilkendegive, om det er ngdvendigt at gennemfgre en

arkaeologisk undersggelse. Formalet er at sikre vaesentlige bevaringsvaerdier for eftertiden.

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

straks anmeldes til Sydvestjyske Museer.

Lokalplanomradet er disponeret saledes, at museumslovens bestemmelser om fredede fortidsminder overholdes.

Naturbeskyttelsesloven

Der findes ingen beskyttede naturtyper inden for omradet.

Jordforureningsloven

Ifglge Jordforureningslovens § 50a anses al jord i byzone som udgangspunkt for at vaere lettere forurenet
(omradeklassificering). Lokalplanomradet ligger i omradeklassificeret omrade. Dette betyder, at der skal udarbejdes

en plan for handtering af overskudsjord med krav om analyser af jorden.
For jord flyttes fra et omradeklassificeret omrade, skal det anmeldes til Esbjerg Kommune.
Ved nybyggeri skal det ifglge jordforureningslovens § 72b dokumenteres, at den gverste %2 m jord er ren.

Et areal, der ligger umiddelbart vest for byggefelt 1 er kortlagt som forurenet areal (V1-kortlagt). Det skal undersgges,
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hvorvidt der er en jordforurening - og om denne har betydning for det kommende boligbyggeri. Der skal, safremt der
er en forurening indenfor projektomradet, meddeles en § 8-tilladelse efter jordforureningsloven. Med denne tilladelse

vil der blive stillet vilkar til sikring af f.eks. indeklima og anden kontaktrisiko ift. jordforureningen.

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet er beliggende udenfor omrade med drikkevandsinteresser.

Den planlagte arealanvendelse vurderes pa den baggrund ikke at veere i konflikt med drikkevandsinteressen.

EUs naturdirektiver
Natura 2000

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

fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at afggre, om

planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

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

Natura 2000 omrader vil blive pavirket.

Bilag IV-arter

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

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

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

bilag IV, eller disse arters levesteder.

Vandomradeplanen
Forhold til gaeldende servitutter

Ingen servitutter aflyses som fglge af planen.

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 anleeg mv., der er omtalt i planen.

Side 15 af 24



Etageboliger ved Hjertingvej og Fiskebrogade i Esbjerg
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, fortraenges af

planen.

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens formal, kan gares ugyldige, nar de angives i

lokalplanen.

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

nar ejendommen udlaegges til offentlige formal;
nar det i lokalplanen er bestemt, at en bebyggelse ikke ma nedrives uden tilladelse fra byradet og tilladelsen nzegtes;
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 veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

Safremt byggeforholdene i gvrigt ikke er reguleret i naerveerende lokalplan, gaelder 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 gzelder indtil lokalplanen er offentliggjort efter endelig vedtagelse. Dog gaelder den

forelgbige retsvirkning hgjst ét ar efter offentliggerelsen af lokalplanforslaget.
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Efter den offentlige hgringsperiode, og inden Byradets endelige vedtagelse af lokalplanen, kan Byradet tillade, at
ejendomme bebygges eller udnyttes efter forslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der

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

Bestemmelser

§ 1 Lokalplanes formal

Lokalplanen har til formal
at sikre omradet anvendt til etageboliger,
at sikre opholdsarealer til beboere i boligerne inden for og omkring lokalplanomradet,
at sikre bygningernes indpasning i omradet gennem krav til bygningssterrelser, udformning og og materialer,

at mindske mulige konsekvenser af oversvgmmelser gennem ved at fastlaegge byggefelt for placering af

bebyggelse

at sikre en ny bebyggelse mod stgj fra omkringliggende veje, jernbaner, virksomheder, institutioner

§ 2 Omradets afgraensning og zonebestemmelser

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa Matrikelkort Bilag A og inkluderer matrikelnumrene 3dz Strandby, Esbjerg Jorder,
del af 3ab og 4bn Strandby, Esbjerg jorder, samt alle matrikler, der efter byradets 1. behandling af lokalplanen,
udstykkes heraf.

22

Lokalplanomradet ligger i og skal forblive i byzone.
§ 3 Omradets anvendelse
3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal.

3.2

Bebyggelse ma kun ske som etageboliger med tilhgrende smabygninger som udhuse, cykelskure, affaldshandtering

og lignende.

§ 4 Udstykning
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Ingen bestemmelser.

§ 5 Veje, stier og parkering

5.1

Omradet skal vej- og stibetjenes fra Morsggade i overensstemmelse med principperne vist pa bilag B.

5.2

Der skal anlaegges mindst 1 parkeringsplads pr. bolig i etageboligbebyggelse.

5.3

Parkering skal etableres som feelles parkeringsareal. P-arealet skal placeres pa arealet, der ligger mod Morsggade.
5.4

P-pladser i lokalplanomradet, der nedlaegges som fglge af eendringer, skal genetableres, sdledes at
parkeringskapaciteten ikke forringes for beboere i de eksisterende boliger. Dette krav geelder ikke for

parkeringspladser pa hjgrneejendommen mod Fiskebrogade og Morsggade.

5.5

Der skal etableres cykelparkeringspladser med mindst 2 pladser pr. 100 m2 etageareal.
5.6

Belysning af veje og parkeringsarealer skal etableres ved opstilling af armatur med en lyspunkthgjde pa hgjst 5,5

meter og skal veere udformet séledes, at lyskeglen ikke er til gene for omgivelserne.
57

Udendgrs belysning af stier, opholdsarealer, bygningsdele mv. méa kun etableres med opstilling af armatur med en
lyspunkthgjde pa hgjst 3,5 meter og skal veere udformet saledes, at lyskeglen ikke er til gene for omgivelserne.
Belysning af gang- og vejarealer skal udfgres med ensartet armatur.

5.8

Ved anleeg af parkeringsarealer pa terraen, skal et areal, svarende til hver 8. parkeringsplads udfgres som grgnt areal
med spredt traebeplantning pa gren bund. Arealet vil stadig tzelle med i beregningen af parkeringsbehov. Plantebede

til treeer skal minimum vaere 2,5x5 meter.
5.9

Stier skal anlaegges med belaegning velegnet for kgrestolsbrugere og gangbesvaerede.

§ 6 Ledningsanlaeg m.v.

6.1

Anlaeg til faelles opsamling af husholdningsaffald og genbrugsmaterialer som papir, glas, metal og lignende skal

placeres ved indkgrslen mod Morsggade. Anlaeggene skal enten integreres med gvrig sekundaer bebyggelse som
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udhuse, cykelskure og lignende eller fremsta som fritliggende bygninger i terreen med afskaermende beplantning.
6.2

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

jordkabler.

6.3

Der ma ikke opseettes mini- og mikromgller inden for lokalplanomradet.
6.4

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

synlig fra vej og sti.
6.5

Der kan etableres stgjafskeermning som stgjmur eller lignende, hvis dette er ngdvendigt for at sikre, at Miljgstyrelsens
vejledende graensevaerdier for stgj overholdes pa opholdsarealet i omradet. Disse ma dog ikke etableres naarmere

end 10 meter fra lokalplanafgraensningen.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke overstige 100 %.
Bebyggelse inden for byggefelt 1

7.2

Boligbebyggelse ma kun opfgres inden for det pa bilag B viste byggefelt 1.
7.3

Bebyggelse ma hgjst opfgres i 3% etage.

7.4

Bebyggelse ma have en hgjde af maks. 15 meter.

7.5

Facadehgjden ma ikke overstige 10,5 meter malt fra terraen til skeeringen mellem facade og tag.
Bebyggelse uden for byggefelt

7.6

Smahuse som udhuse, cykelskure og anlaeg til handtering af affald, ma placeres uden for byggefelt 1. Dog ikke inden

for omradet, der er markeret til ophold pa lokalplankortet, bilag B.
7.7

Bebyggelse uden for byggefelt 1 skal have en afstand pa mindst 2,5 meter til naboskel og veje.
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For bebyggelse i hele omradet
7.8

Ventilationshaetter, solpaneler og lignende tekniske installationer pa tagflader, medregnes ikke i bebyggelsens hgjde
og kan saledes overskride de fastsatte maksimumskoter. Ventilationsudkast og lignende tekniske installationer pa

tagflader ma have en hgjde pa hgjst én meter over taget.
7.9

Tekniske installationer pa tagfladen skal udfgres som en del af bygningen og indga naturligt i bygningens samlede

arkitektoniske udtryk.

§ 8 Bebyggelsens udformning og ydre fremtraeden

Facader
8.1

Facader pa beboelsesbygninger skal udfgres i redlige teglsten. Mindre facadepartier, der svarer til max. 20 % af den

enkelte facades areal, eksklusiv vinduer og dgre, ma udfgres i andre materialer.
8.2

Mindre bygningsdele som f.eks. kviste, karnapper, vinduesfelter, indgangspartier og lignende ma desuden udfgres i

trag, glas, zink, stal, beton, fibercement (Eternit), kobber, aluminium og kompositmaterialer.
8.3

Indgangsparti til den enkelte ejendom skal placeres mod gade eller offentligt byrum.

8.4

Sokkelhgjder der overstiger 0,5 meter i forhold til det omgivende terraen, skal fremsta som en del af bygningens

facade.

8.5

Facader pa sekundaere bygninger som smahuse, carporte og garager skal udfgres i tree, teglsten eller stal.

8.6

For byggeri inden for byggefelt 1, ma der ikke etableres vinduer og altaner pa den facade, der vender mod nord.
Tage

8.6

Tage péa beboelsesbygninger skal fremsta som symmetriske saddeltage.

8.7

Taghaeldningen pa beboelsesbygninger skal vaere mellem 40 - 45 grader.

8.8
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Tage pa sekundaere bygninger skal fremsta som fladt tag med op til 5 graders haeldning.
8.9

Tagmaterialet pa beboelsesbygninger skal udfgres i rgdlige teglsten.

8.10

Flade tage ma udfgres med andre materialer.

8.11

Tage ma ikke udfgres med blanke eller reflekterende materialer.

Skiltning

8.12

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted i lokalplanomradet. Ved etablering af erhverv i boligen ma der dog
opsaettes ét skilt, med en stgrrelse pa max 42x84 centimeter, ved adgangsdgren og et henvisningsskilt, med en
skilteflade pa hgjst 0,5 m2 og en maksimal hgjde pa 1,5 meter, ved indkgrslen. Der ma desuden opszettes de

henvisningsskilte, der er ngdvendige for at boligomradet fungerer.
8.13

Vinduer ma ikke bleendes helt eller delvist. Dette geelder bade tilklaebning med reklame, maling med videre og

blaending udfert i faste materialer.

Stgj

8.14

Ved etablering af boliger skal Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser overholdes.
Solceller m.v.

8.15

Solceller/solpaneler/solfanger og lign. ma ikke udfgres i reflekterende materiale, der kan medfgre bleendingsgener for

naboer og genboer.
8.16

Solcellerne/solpanelet/solfangeren skal vaere parallel med tagfladen, og arealet af

solcellerne/solpanelet/solfangeren ma ikke udgsre mere end 20 %/x af tagfladen.
8.17

Solenergianlzaeg skal placeres samlet pa den enkelte tagflade.

Altaner
8.18

Altaner skal placeres inden for byggefeltet.
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8.19

Mod gadeskel ma der kun etableres altaner og karnapper, der udkrager op til 1,2 meter fra facadelinjen. Den enkelte

altan og karnap ma ikke vaere lsengere end 2,5 m.

8.20

Mod gaden ma altaner kun udfgres som pahaengte altaner, dvs. uden stolper.
8.21

Der ma ikke etableres svalegane og altangange mod gader.

8.21

Altangange mod udeopholdsrummet skal udformes og inddackkes séledes, at dele af altangangen kan begrgnnes
med klatreplanter. Alternativt skal altangange udformes med facadebeklaedning, der pa anden vis medvirker til, at

altangangene pa hver etage opleves som flere usammenhzangende altangange.
Elevatorer og trapper
8.22

Elevatorer og trapper skal integreres i bygningen.

§ 9 Opholds- og ubebyggede arealer

9.1
Ejendomme ma ikke befaestes pa mere end 65 % af ejendommens areal. Bebyggelse anses som befaestet areal.
9.2

Som minimum skal tag- og overfladevand fra 65 % af den enkelte ejendom nedsives pa egen grund. Hvis nedsivning

ikke er mulig, skal tag- og overfladevandet forsinkes inden afledning.
9.3

Parkeringsarealer skal udformes saledes, at de kan anvendes til opmagasinering af regnvand, nar der er meget

nedbgr pa kort tid (regnhaendelser stgrre end T=5).
9.4

Hegn mod skel, skal veere levende hegn.

9.5

Der skal pa opholdsarealerne anlaagges mindst én legeplads. Legepladsen skal placeres hensigtsmaessigt i forhold til

boligerne.
9.6
Der skal udlaegges et feelles opholdsareal, svarende til mindst 20 % af det samlede etageareal.

9.7
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Udendgrs opholdsarealer ma etableres pa altaner, tagterrasser og lignende, nar de er placeret og indrettet til

formalet.

9.8

Opholdsarealer skal overholde Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser.
9.9

Terraenregulering ma hgjst veere +/- 0,5 meter. Der ma ikke foretages terraenregulering nzermere end 2,5 meter fra

skel.
9.10
Udendgrs oplag ma kun finde sted inden for afskeermede arealer i direkte tilknytning til bebyggelsen.
9.11

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

lokalplanomradet.

§ 10 Forudsaetning for ibrugtagen af ny bebyggelse

10.1

Ny bebyggelse og anleeg ma ikke tages i brug fer:
-de i § 5 naevnte veje og stier er etablerede;

-de i § 5 naevnte parkeringsarealer er etablerede;
- de i § 9 naevnte fri- opholdsarealer er etablerede;

- det i §§ 9.2-9.3 naevnte overflade- og spildevandshandtering er etableret.
10.2

Fer ny bebyggelse tages i brug, skal det via malinger eller beregninger fra et akkrediteret stgjfirma dokumenteres, at
Miljgstyrelsen vejledende stgjgraenser mht. vejstgj og virksomhedsstgj kan overholdes. Mht. vejstgj skal der
dokumenteres, at der etableres tilstraekkelige opholdsarealer, som ikke er stgjbelastede over grasnseveerdierne. Hvor
facadeveerdien er overskredet, skal der etableres specialvinduer i beboelsesrum sa krav til indendgrs stgj for
abnevinduer er overholdt. Mht. virksomhedsstgj skal der redeggres for hvilke foranstaltninger der etableres, og
dokumenteres, at graenseveerdierne kan overholdes pa alle opholdsarealer. Mht. indendgrsstgj for abne vinduer i
beboelsesrum skal der, ligesom ved vejstgj, etableres specialvinduer i de beboelsesrum, hvor facadevaerdien er

overskredet, sa krav til indendgrs stgj for abne vinduer er overholdt.
10.3
Indenfor lokalplanomradet er der omrader, der er kortlagt iht. Lov om forurenet jord. For disse omrader gaelder det at:

e Esbjerg Kommune skal give tilladelse efter jordforureningslovens § 8, inden ejendommene tages i brug til
miljgfelsom anvendelse.

o For jord flyttes fra et kortlagt areal, skal det anmeldes til Esbjerg Kommune.

o Der skal udarbejdes en jordhandteringsplan séledes, at overskudsjord handteres under hensyntagen til

forureningsniveau.
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§ 11 Servitutter og aflysninger i Plandata.dk

Ingen.

§ 12 Vedtagelse
Ovenstaende forslag til Lokalplan nr. 01-020-0010, udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget af Esbjerg
Byrad, Plan & Miljgudvalget, den 17. maj 2021.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Erik Jespersen, Direkter for Teknik & Miljg
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By & Arealudvikling
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Lokalplan nr. nr. 01-020-0010 Etageboliger ved Hjertingvej i Esbjerg og
Kommuneplanandring nr. 2020.63
Vedtaget

Kaommuneplanandring ™
planomrade

Esbjerg Byrad har den 17. maj 2021 endeligt vedtaget Lokalplan nr. 01-020-0010 med
tilharende Kommuneplanaendring nr. 2020.63 til Kommuneplan 2018 - 2030.

Lokalplan og Kommuneplanaendring har til formal

e at sikre omradet anvendt til etageboliger,
at sikre opholdsarealer til beboere i boligerne inden for og omkring lokalplanomra-
det,

e at sikre bygningernes indpasning i omradet gennem krav til bygningsstarrelser,
udformning og materialer,

e at mindske mulige konsekvenser af oversvgammelser gennem ved at fastleegge
byggefelt for placering af bebyggelse

e at sikre en ny bebyggelse mod stgj fra omkringliggende veje, jernbaner, virksom-
heder, institutioner.

Andringer i forhold til forslaget
Med vedtagelsen af planerne er der ikke sket eendringer i lokalplanen og kommuneplan-
&ndringen.

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



Retsvirkninger

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

Her kan du se planerne

Planerne er indberettet i Plandata. Kan ogsa ses via disse link,
Lokalplanen:
https://lokalplaner.esbjergkommune.dk/find-lokalplan/
Kommuneplanaendringen:
http://kommuneplan.esbjergkommune.dk/dk/aendringer/

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

Klagevejledning

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

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

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

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

Klagefristen udlaber 4 uger efter, at afgarelsen er offentligt bekendtgjort, jf. planlovens §
60.

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

Personoplysninger:
Nar du henvender dig til os, udleverer du nogle personoplysninger.
Personoplysningerne bruger vi, nar vi behandler og besvarer din henvendelse, og de


https://lokalplaner.esbjergkommune.dk/find-lokalplan/
http://kommuneplan.esbjergkommune.dk/dk/aendringer/

kan blive gemt til brug for vores videre sagsbehandling.

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

Lees mere om vores behandling af dine persondata

Annonce: Kan ses pa internetadressen htips://www.esbjerg.dk/om-kommunen/annoncer

den 19. maj 2021.


https://www.esbjerg.dk/om-kommunen/vision-og-politikker/persondatapolitik/persondataforordning
https://www.esbjerg.dk/om-kommunen/annoncer
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