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Konsekvensanalyse for hgjtbyggeri
Lokalplan 01-030-0008

Ved boligbyggeri, der overstiger fem etager, skal der udarbejdes en
konsekvensanalyse, jf. Kommuneplans 2022-2034’s retningslinje BO. 13

For at sikre at hojt byggeri ikke skaber vasentlige gener for omgivelserne, skal der
udarbejdes en konsekvensanalyse, der belyser bebyggelsens indflydelse pa stedets
bebyggelsesmenster, byrum, funktion, trafikale forhold, skyggevirkninger,
vindforhold, eksterne udsigtsforhold samt da kning af parkeringsbehov og krav til
opholdsarealer.

Konsekvensanalysen er udarbejdet pa baggrund af lokalplanens bestemmelser og de
deraf folgende krav, rummeligheder og usikkerheder dette métte medfere.

Bebyggelsesmgnstre

Hojskoleomradet er beliggende pé kanten af Vognsbelparken og ud til den store
nordlige indfaldsvej til Esbjerg midtby, Stormgade. Omradet er ved lokalplanens
udarbejdelse udbygget til hgjskolen men anvendes til studieboliger og konference.
Lokalplanomréadets bebyggelse bestir forud for lokalplanens realisering af byggerii 1-
2 etager samt 4 punkthuse pd hver 4 etager. Lokalplanens realisering forudsetter
nedrivning af dele af omrédets bebyggelse, mens hovedbygningen mod Stormgade og
de 4 punkthuse bevares.
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Figur 1 Forslag til bebyggelsesplan for hele omrddets udbygning.

Realiseringen af lokalplanen vil derfor @ndre p4 omradets bebyggelsesmenster nord
for de fire punkthuse og nord, nordvest for centerbygningerne.

Den nye bebyggelse vil bl.a. kunne omfatte et 20 etagers hojhus pé hjernet af
Spangsbjerg Kirkevej og Stormgade, samt en randbebyggelse pa op til 15 etager,
tilbagetrukket ca. 15 m fra Spangsbjerg Kirkevej. Det centrale omrade vil kunne
bebygges i op til 8 etager, mod 1 etage forud for lokalplanens vedtagelse.

Dette vil veere en markant forandring, bade af det nere miljg og af oplevelsens af
bebyggelsen pé sterre afstand.

Bebyggelsen langs Spangsbjerg Kirkevej vil bade kunne rykke tattere pa vejen og vil
kunne opferes med en markant sterre hejde end i dag, idet lokalplanen i dette
omrade giver mulighed for op til 15 etager mod i dag 1 etage. Byggeriet vil kunne
opfores ien afstand pé ca. 50 m fra omradets nuvaerende hegjeste bygning, Lysningen
2 pa 14 etager. Lysningen 2’s bygninger samt parkkollegiet er opfort som punkthuse,
mens lokalplanen i dette omrade, samt i planomrédets centrale del, giver mulighed
for at opfere mere sammenhangende bebyggelse. En sammenhangende bebyggelse,
der ikke findes i lignende skala i de tilgreensende omréder, men hvor der dog findes
flere markante bygninger pa bla. Niels Bohrsvej og Skreenten med op til 7 etager,
uden at disse byggerier dog har sammen hejde som lokalplanen giver mulighed for
Pa hjernet af Spangsbjerg Kirkevej og Stormgade giver lokalplanen mulighed for at
opfore et landmarkmed op til 20 etager og en hgjde pa op til 75 m. Hejt byggeri i
dette omréde skal opfores som et tarn, og der er ikke mulighed for at lave sluttet,
hejt byggeri pa hjernet.
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Figur 2 Lokalplanomrddet set fra ost mod vest.

Hgjvangskvarteret ligger pa modsatte side af krydset Stormgade/Spangsbjerg
Kirkevej. Kvarteret er et udpra get parcelhusomréde, med murede huse i 1 etage,
heraf nogle med udnyttet tagetage.

Lokalplanomréadets nye bebyggelse kommer visuelt primart til at have et
sammenhang med byggeriet pa Skreenten i op til 7 etager, planomradets
bevaringsverdige punkthuse samt Lysningen 2’s op til 14 etagers heje bygninger.

Visuel pdvirkning p8 byrummene
Lokalplanens realisering vil bade pavirke de nuvaerende rum mellem
bygningerne internt i planomradet men ogsd byrummene omkring
Stormgade og Spangsbjerg Kirkvej.



Der er til lokalplanen udarbejdet en raekke visualiseringer af
byrummene omkring planomradet.

Visualiseringerne er lavet med udgangspunkt i en raekke antagelser og
pa baggrund af et oplaeg til en bebyggelsesplan, da der ikke foreligger
et endeligt projekt for omradet. Lokalplanen giver mulighed for at
etablere yderligere 27.000 m2 etageareal. Oplaegget til
bebyggelsesplanen udnytter denne rummelighed.

Der er tillige foretaget visualiseringer, hvor den samme
bebyggelsesplan udnytter lokalplanens maksimale byggemuligheder i
hgjden. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at denne visualisering
rummer markant flere kvadratmeter etageareal end lokalplanen giver
mulighed for.

Visualiseringerne viser, at et projekt afpasset med lokalplanens
maksimale etageareal giver mulighed for et markant byggeri, men ogsa
et byggeri, der indordner sig i forhold til bl.a. de fire bevaringsvaerdige
punkthuse, og med et hgjhus, der binder Lysningens 2’s 14 tager
sammen med Skreentens 7 etagers byggeri.

Havde lokalplanen givet mulighed for flere kvadratmeter byggeret, ville
lokalplanomradets nye byggeri komme til at veere meget mere
volumingst end lokalplanens maksimale etageareal giver mulighed for.
Lokalplanen giver mulighed for at enkelte bygninger kan veere store og
markante, men det efterlader til gengzeld mere mellem bygningerne,
hvis det bygges hgjt og massivt indenfor lokalplanens rammer.

Den grd kasse viser det konkrete projekt pa 27.000 m?, mens den stiplede linje viser lokalplanens maksimale hojde.



Med et byggeri, der primaert skal opfgres i tegl, beton, natursten, tree,
pudsede partier eller en kombination af disse, vil en yderligere
bearbejdning af visualiseringerne kunne vise et byggeri, der 0ogsa i
forhold til de neere byrum, seerligt giver et hensigtsmaessigt samspil
med det bevaringsvaerdige byggeri.

En markant del af planomradets pavirkning pd de omkringliggende
byrum, er defineret af et omradets beplantning. Lokalplanen fastholder
randbeplantningen omkring hele lokalplaneomradet, men giver dog
mulighed for at fjerne traeerne mod krydset ved
Stormgade/Spangsbjerg Kirkevej. Her stilles der krav om at der skal
veere nogle omrader med traeer, enten ved at bevare omrader med
treebeplantning, eller ved at lave nye planteomrader. Lokalplanen sikrer
tillige, at der opfgres en mur eller anden for barriere, der afskaermer
omradet imod krydset.
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Figur 3. Eksempel pd hvordan Zjﬂrnef kan Ltdﬁr)’r’m\es.‘ -‘



Ved visualiseringerne er der ikke taget stilling til i hvilket omfang
beplantningen pa hjgrnet mod Stormgade og Spangsbjerg Kirkevej kan
bevares eller om den kan integreres ved lokalplanens realisering.
Beplantningen er fjerne pa volumenvisualiseringerne, men er pa
illustrationsplanen til lokalplanen vist i overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelser.
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Figur 4 Forslag til konkret byggeri i planomradet. (illustrationsplan til lokalplanen)

Visuel pdvirkning pa kysten
Lokalplanomradet ligger i den kystnzaere del af byzonen. Ifglge
planlovens § 16, stk. 3 og 4 skal der i lokalplanen derfor redeggres for
den visuelle pavirkning af kystlandskabet samt angives en begrundelse
for den ggede bygningshgjde.

Hele lokalplanomradet er beliggende i den kystnaere del af byzonen. Nyt
byggeri i lokalplanomradet vil kunne blive op til 8 etager hgjere end det
omkringliggende byggeri pad Lysningen 2 og ved Parkkollegiet. Med
udgangspunkt i omradets afstand pa ca. 2 km til kystlinjen ved
Tarphagevej og ca. 2 km til Esbjerg Havn, vurderes byggeri i
lokalplanomradet ikke at have en vaesentlig indflydelse pa oplevelsen af
kystlandskabet.

Havnen og midtbyen er bebygget, flere steder med mulighed for
hgjhuse. Omradet omkring Gradybet er i arene op til denne lokalplans
udarbejdelse ligeledes blevet udbygget med flere hgjhuse, herunder
Kaktushusene, ligesom der i naermiljget findes de nyere hgjhuse i



Lysningen 2 pad naboarealet mod vest, mens omradet gst for Stormgade
rummer etagebyggeri i 7-15 etager.

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre et tarn pa op til 20 etager.
Dette er ca. 20 m hgjere end de hgjeste tilgraensende bygninger, der er
14 etager for Lysningen 2.

For at understgtte udviklingen af forskellige boligtyper og herigennem
medvirke til at opfylde Esbjerg Kommunes Vision omkring vaekst,
attraktive boligudbud og gget bosaetning, er det vaesentligt, at der flere
forskellige steder i Esbjerg og oplandsbyerne findes et bredt udvalg af
boligtyper og boformer. Det er vurderet, at der pd denne placering, i
sammenhang med den gvrige udvikling af Lysningen, kan tillades et s
hgjt byggeri, da det herved giver mulighed for nogle saerligt gode
udearealer og en sammenhaeng til de tilgreensende naturomrader og
grgnne kiler, og den bevaringsveerdige bebyggelse. Hgjhuset opfgres
desuden pa et hgjt placeret sted i landskabet, og vil derved kunne blive
et landmark for hele omradet.

Figur 5 Visualisering af byggefelternes pavirkning af kystlandskabet, vist med grd kasser.

Udsigten fra Fangfaergen. I billedet ses Kaktushusene til venstre og
Lysningen 2 i midten af billedet. Planomradet ligger umiddelbart til hgjre
herfor, hvor byggefelterne er vist med grad kasser.



Vindforhold

De gvrige visualiseringer kan ses visualiseringsstudiet til lokalplanen,
herunder med metodebeskrivelsen for visualiseringerne udarbejdelse.

De interne vindforhold er pé dette planle gningsmee ssige stadie vanskelige at
redegore for, da det konkrete byggeri ikke er kendt, og da mindre justeringer i dette
kan have stor betydning for kvaliteten af det enkelte opholdsareal Pga. hgjden og
placeringen af bygninger kan der opstd uenskede vindforhold (acceleration af vinden),
hvor denne nye bebyggelse ®ndrer det lokale vindmiljo og forarsager ubehagelige
vindforhold.

S&danne accelerationer kan vere ubehagelige for fodgengere og cyklister, og de kan
begrense anvendelsesmulighederne for et omrade.

I byomrader er de lokale vindforhold hovedsageligt styret af bygninger og andre
strukturer, der pdvirker vinden. Usnskede vindforhold kan opstd som folge af
udformning og placering af bygninger, der fanger vinden uheldigt. [uftstremningerne
omkring bygninger er yderst komplekse og athenger bla. af bygningernes geometri,
placering og de omkringliggende bygninger.

Nar vind rammer fronten pa en rektanguler bygning, brydes den op, og der skabes et
komplekst stromningsmenster omkring bygningen, som ses af den efterfolgende
figur. Der dannes en stromning ned langs facaden, hvor ca. 2/3 dele af vinden
treekkes ned i terrenniveau og danner hvirvler ved terr&n. Omkring bygningens
hjerner opstar der accelerationer af vinden og bag bygningen opstar en le zone.

Figur 6 Principskitse for luftstromningen omkring og mellem bygninger

Den nermeste mélestation med vinddata ligger ved Esbjerg Lufthavn. Mindrosen fra
denne maélestation viser, at vestenvind er klart dominerende (37,6 % af éret). En
sddan dominans af vestenvind er typisk for Danmark.

Ostlige og sydestlige vinde forekommer ligeledes ofte. Nordlige og nordestlige vinde
forekommer sjaldent.

De lokale vindforholde omring ny bebyggelse vil skabes som et samspil mellem den
naturlige vind, kanalvirkninger og turbulensdannelse fra de omkringliggende
bygninger og de nye bygninger.
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Figur 7 Vindrose fra malestationen ved Esbjerg [ufthavn.

Folelsen af komfort i uderum er athengig af flere parameter herunder aktiviteten, der
udfores, imens personen pavirkes af vinden, samt hyppigheden af vinden.

Der opstar problemer med vindmiljeet, ndr omrader benyttes til et formal, det ikke er
egnet til ud fra de lokale vindforhold. Felgende tre punkter tages i betragtning, nar
lokalt vindmilje vurderes:

e Som udgangspunkt ber omrader til lengere stillesiddende ophold (udenders
servering o.1.) etableres i omréder, hvor vindhastigheden er lavere end i det
fri.

e Ubeskyttede omrader, hvor vindhastigheden er den samme eller hgjere end i
den frie vind, ber kun bruges til stiarealer.

e FEndelig ber adgangspartier ikke placeres i regioner med heje vindhastigheder

Der vil kunne udferes flere forskellige afvergeforanstaltninger for at afbede og
forhindre uhensigtsmee ssige vindforhold omkring bygningerne. De enkelte
afvergeforanstaltninger vil bl.a. kunne omfatte bade faste og porese afskermninger.
Det er vigtigt at placere afskeermninger tet pd de omrader, hvor man ensker at
skeerme for vinden og opnd god komfort. Porgse afskermningen vil f.eks. kunne
omfatte beplantning pa espalier, en tet beplantning eller en listemur.

Lokalplanen giver en bred anvendelse i dele af lokalplanomradet, herunder med en
re kke publikumsorienterede funktioner pa hjernet af Spangsbjerg Kirkevej og
Stormgade. De publikumsorienterede funktioner vil blandt andet kunne omfatte
dagligvarebutik, hotel og restaurant. Langs Spangsbjerg Kirkvej vil der tillige kunne
indarbejdes forskellige sundhedsfunktioner som fx klinikker, offentlige serviceerhverv
og private kontorerhverv.

Ved lokalplanen udvides de mulige anvendelser for omréadet, séledes lokalplanen kan
sette rammerne for et omrdde med liv og funktioner degnet rundt.

Med lokalplanens brede anvendelsesbestemmelser, gives der reelt mulighed for at
samle mange af de funktioner, som beboerne i og udenfor planomradet har behov for
at anvende i hverdagen. Dette giver bl.a. gode muligheder for at lave f.eks.



sundhedsklynger med naerhed til seniorboligerPlanomrédet vil derved bade kunne
fungere som en nasten selvstendig bydel, men ogséd som et omrdde med mange
servicefunktioner for de omkringliggende omrader.

Trafikale forhold

Det planlagte byomréde er beliggende mellem to af byens hovedferdselsarer samt de
gronne arealer i Vognsbaelparken.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om parkering pé forskellige niveauer, herunder
adgange for biler og for blade trafikanter.

Planomradet har en vigtig funktion som bindeled sarligt mellem de omkringliggende
boligomréder og adgangen til Vognsbelparken. Det er derfor vigtigt, at denne
mulighed opretholdes, samtidig med at der gives mulighed for at bygge nyt i
omrédet.

Ved lokalplanen sikres der en reekke overordnede stiforleb, saledes der f.eks. fortsat
er adgang mellem Vognsbelparken og Spangsbjerg Kirkevej, ligesom de planlagte
stier mod Lysningen 2 viderefores.

Figur 8 Diagram med nogle af planomrddets eksisterende stier.

Skyggestudie

Planomrédet ligger i cykelafstand til midtbyen, til strand og graensende op til skov.

Der er mulighed for etablering af centrefunktioner i omrédet, herunder
dagligvarebutik, hvorved mange af hverdagens funktioner vil kunne klares internt i
omradet. De funktioner der ikke kan klares internet i omradet, pa cykel eller som
gdende, vil kunne klares bade ved offentlig transport eller i bil. Der er omkring
omradet flere busafgange og der er nem adgang til byens overordnede vejnet.

Det er ved lokalplanens realisering vigtigt, at den kgrende trafik til og fra omradet,
ikke kommer til at have en vaesentlig negativ indvirkning pd det omkringliggende
vejnet, og at der sgges tilkgrselsforhold, der bade tilgodeser en hensigtsmaessig
trafik i omrddet samt p& Stormgade og Spangsbjerg Kirkevej.
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Der er udarbejdet skyggediagrammer i forhold til den bebyggelsesplan der
foreligger, se Figur 1., og som der 0gsa er blevet lavet visualiseringer i forhold til.
Skyggediagrammerne viser en udbygning med 27.000 m2 nybyggeri.

Byggeriet vil kunne realiseres pa en anden made, som vil kunne give et lidt
anderledes skyggebillede. Det er vurderet, at det er mest hensigtsmaessigt at lave
skyggediagrammerne pd et konkret projekt, der opfylder alle lokalplanens krav, da
de potentielle skygger ellers vil kunne komme til at virke vaesentligt mere
dominerende end hvad der reelt er et realistisk scenarie i forhold til lokalplanens
realisering.

Skyggediagrammerne er indsat sidst i dette bilag.

Skyggediagrammerne viser et scenarie, hvor det alene er bygninger fra
bebyggelsesplanen, der kaster skygger, pd en dag med hgj, direkte sol. Skygger fra
traeer og eksisterende byggeri er ikke vist.

Udsigtsforhold
Da der i lokalplanens naeromrdde kun findes én anden hgj, markant bygning,
Lysningen 2, forventes lokalplanens realisering ikke at fa en stgrre indvirkning pa
udsigtsforholdene for andre boliger eller anden bebyggelse i omradet.

Afstanden mellem det naermeste byggefelt for de nye hgje bygninger i
lokalplanomrddet imod Lysningen 2 og anden boligbebyggelse er ca. 50 m, mens
afstanden til boligerne pa Skraenten er ca. 90 m og ca. 75 m til neermeste have pa
Hgjtoftevej.

Med udgangspunkt i de indbyrdes afstande mellem eksisterende bygninger og nye
byggefelter, forventes det ikke at der fra andre boliger vil opleves en markant visuel
dominans, men der vil dog kunne forekomme perioder pd aret og tidspunkter pa
dggnet, hvor de hgjeste bygningsdele vil forekomme markante og give en
pavirkning af udsigtsforhold fra de eksisterende boliger. Stgrrelsen af pavirkningen
afhaenger helt af udformning, placering og indretning af det enkelte byggeri



