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HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

e Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.
e Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.
e Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsveerdige 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 vaesentlige @ndringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt skanner, 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, ndr arealer
bruges og indrettes. Planloven bestemmer ogsd, 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 sztte sig
ind i forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til aendringer. Nar Byradet har
vurderet de indkomne bemaerkninger og andringsforslag, 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 uzendret. En
lokalplan medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlaeg, som planen indeholder. Men hvis
du vil ndre noget pa din ejendom, skal andringerne vaere i overensstemmelse med lokalplanen. For eksempel,
hvis du gnsker at bygge om pa din ejendom eller gnsker at bruge din ejendom til andre formal.

Byradet kan give dispensation til mindre betydende @ndringer, mens mere vaesentlige andringer kun kan
gennemfgres med en ny lokalplan.

Laesevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

e Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden planlaegning og
lovgivning. Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.

e Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne del er
bindende for byrddet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.
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REDEG@RELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for denne lokalplan er et gnske om at udvikle et omrade ved Strandbygade i Esbjerg. Omradet
planlaegges anvendt til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse i form af et etagebyggeri pa op til 9 etager.

Formalet med lokalplanen er at fastsaette rammerne for etablering af et kombineret bolig- og erhvervsomrade
med tilhgrende feellesarealer og parkering.
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Figur 1 - P billedet ses en mulig visualisering af den nye bebyggelse ud til Strandbygade.

Lokalplanen fastszetter rammerne for arealets disponering, bebyggelsens placering og udformning samt
adgangsforholdene. Lokalplanen gnsker dertil at sikre, at bebyggelsens udformning, placering og udeomrader
indpasses i det eksisterende bymiljg, sa der sikrer velbeliggende grgnne fri- og opholdsarealer pa trods af sin
hgje bygningshgjde. Med planlaegningen flyttes hovedparten af en parkeringsmulig fra gadebilledet i terraen til
en ny parkeringskeelder under den nye bebyggelse.

Det er visionen at etablere boliger i forskellige stgrrelser, der ligger centralt i Esbjerg og har en god udsigt over
havnen. Samtidig vil planlaegningen tilfgre flere arbejdspladser.

BELIGGENHED OG EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er beliggende i Esbjerg taet pa havnen pa adressen Strandbygade 2, og planomradet omfatter
et areal pd ca. 2000 m% Planomrddet omfatter et parkeringsareal samt en erhvervsbygning pd hjgrnet af
Strandbygade og Stormgade.
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Figur 2 - Planomr8det er vist med en rgd ring.

Mod nord afgraenses planomradet af Strandbygade, mod gst af Stormgade, mod syd af en stiforbindelse igennem
et grgnt areal og mod vest af to boligblokke pa Strandbygade 6 og 8.

Umiddelbart omkring planomradet er der en raekke hgje bygninger; Hotel Scandic Esbjerg ligger mod nord pa
den anden side af Strandbygade. Nordvest for planomradet er der naboetageboliger (Strandbygade 6-8), som er
opfert i 7 etager.

Planomradet ligger i en del af byen, hvor der ses varierende bebyggelse i bade hgjder og materialevalg.

Figur 3 - Lokalplanomrddet (parkeringspladsen og Figur 4 - Billedet viser krydset mellem Stormgade

erhvervsbygningen til hgjre) set mod nord. Hotel og Strandbygade. Den viste bebyggelse er langs

Scandic Esbjerg ses til venstre i baggrunden. Stormgade og viser en blandet bebyggelse af
varierende hgjder og byggematerialer.

Terrzenet i planomradet er forholdsvis fladt og ligger overvejende ca. i kote 9,90 DVR90 og falder herfra mod
havnen.

[ 6138




LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for en kombination af boliger og erhverv. I den nye hgje bebyggelse er det muligt at
integrere en raekke forskellige anvendelser inden for et lille grundareal, hvilket er en af fordelene ved
byfortaetning.

Lokalplanen opdeler planomradet i to delomrader med den nye bebyggelse i et delomrade og den eksisterende
erhvervsbebyggelse pa Strandbygade 2 i et andet. Se lokalplankort - bilag B.

Bebyggelse
Eksisterende bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for, at den eksisterende kontorbebyggelse kan aendre anvendelse til kombineret
bolig- og erhvervsbebyggelse. Dette vil ikke have den store betydning for eksisterende bygningsmasse set udefra,
da det primaert vil vaere indvendige sendringer og fordelinger af bolig/erhverv. Dog skal det sikres, at bebyggelsen
opfylder kravene til opholdsarealer for boliger, safremt dette bliver aktuelt.

Den eksisterende bebyggelse er opfart i 5 etager i en hgjde af ca. 18 meter.
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Figur 5 - Eksisterende kontorbebyggelse i omrddet set fra Strandbygade.

Den eksisterende bebyggelse er udfert i rdde mursten med stgrre vinduespartier ud mod Strandbygade og
havnen. P3 gverste etage brydes facaden med mgrke pladeelementer, som skaber et spil til den samlede
bebyggelse.
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Ny bebyggelse
Ny bebyggelse i planomradet kan opfgres i op til 9 etager i en hgjde af maks. 34 meter over terrzen.

Ny bebyggelse skal holdes inden for fastsatte byggefelter, som er udformet pd en made, der giver mindst mulige
gener til eksisterende omkringliggende bebyggelse. Dette er eksempelvis forsggt med en begraensning af hgjden
i den nordvestlige del af byggefeltet ind mod naboetageboligerne pa Strandbygade 6-8 for at skabe afstand pga.
indbliksgener og skyggepavirkning.

Bebyggelsesprocenten fastsattes til 275% for planomradet som helhed, da det vil indeholde teet og hgj
bebyggelse inden for et mindre grundareal.

Den nye bebyggelse planlaegges udfgrt i enten blank mur med tegl eller som pladeelementer sdsom skaermteg|,
keramiske facader samt facadeplader i trae, zink, aluminium og/eller kompositbeklaedning. Dette er begrundet i,
at der gnskes en struktur i facaden. Samtidig holdes facaden i mgrkere farver, sdsom grgn, gra, brun samt deres
blanding med sort og hvid. Dette er for at sikre, at facaden passer ind i omradet og ikke bliver for lys og
dominerende.
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Ubebyggede arealer

Eksisterende bebyggelse

I eksisterende kontorbebyggelse eksisterer der tagterrasser pa toppen af bebyggelsen. Dog skal det sikres, at
bebyggelsen opfylder kravene til opholdsarealer for boliger, safremt dette bliver aktuelt. Dette kan ggres pa
forskellige mader, bl.a. ved at pasaette altaner pa den sydvestlige facade af bebyggelsen.

Ny bebyggelse

Det er vigtigt i lokalplanen at skabe gode opholdsarealer, nar der gives mulighed for et nyt boligomrade, selvom
lokalplanens grundareal er begraenset. Derfor vil der i den nye bebyggelse blive etableret opholdsarealer som en
blanding af ophold pa private altaner samt en felles taghave.

Figur 6 - Eksempel p8 den fzelles taghave, som vil fungere som fzelles opholdsareal for den nye bebyggelse.

Taghaven taenkes opfgrt hovedsageligt som et grgnt areal, hvor der vil veere mulighed for siddepladser pa baenke,
ophold, spil, evt. grillfaciliteter mv. Omradet vil fremsta med en blandet beplantning af traeer og buske samt en
kombination af vild og plejet beplantning for at skabe biodiversitet. Taghaven vil invitere til ophold for bade
kontorerhverv og beboere i den nye bebyggelse. Samtidig sikres det, at ophold pa taghaven ikke generer
nabobebyggelsen ved at etablere afskeermende beplantning som afgraensning mod nordvest.

938



Figur 7 - Altanerne ses her p8 bebyggelsen. Forrest pd visualiseringen er taghaven med indgangen til
parkeringskeelderen nedenfor.

Pa den sydvestlige side af den nye bebyggelse vil der blive etableret altaner. Disse vil fungere som privat ophold
for bebyggelsens boliger. Altanerne forventes at folge hele bygningens bredde og variere i fremspring, sa de
gverste er trukket lzengere tilbage end de nederste. Altanerne forventes ligeledes begrgnnet i et vist omfang, sa
der skabes et naturligt udseende.

Imellem den nye bebyggelse og de eksisterende naboboliger pa Strandbygade 6-8 vil der skabes et mellemrum,
som primaert vil fungere som adgangsareal til parkeringskaelderen under den nye bebyggelse. Mellemrummet
vil dog ogsa fungere som et adgangsgivende rum fra Strandbygade til parken. Her kan der ligeledes placeres
baenke og mindre opholdsarealer som vist pa billedet ovenfor.

Trafikale forhold
Den eksisterende tilkgrsel fra Strandbygade fastholdes, da den bade anvendes af Strandbygade 2, 6 og 8.

Under det planlagte byggeri etableres en parkeringskaelder samt et overdaekket parkeringsareal i stueplan med
i alt et areal pd omtrent 1500 m? til parkering. Strandbygade 6-8 har egen parkering pa terraen pa den nordlige
og nordvestlige side af bebyggelsen. Disse arealer pavirkes ikke af placeringen af den nye bebyggelse.

Med nedlzeggelsen af ca. 40 af de eksisterende parkeringspladser pa terrzen tilhgrende kontorbebyggelsen pa
Strandbygade 2 samt et udleeg pd omtrent 1500 m? til parkeringsareal, fordelt pd parkeringskaelder og
overdaekket parkeringsareal i den nye bebyggelse, vurderes det, at planerne kan opfylde Esbjerg Kommunes
parkeringsnormer. I den konkrete fordeling af erhvervs- og boligareal i bade den eksisterende kontorbebyggelse
samt den nye bebyggelse, skal der ved en byggeansggning tages hgjde for, at parkeringskravene opfyldes. Da
parkeringskravene generelt er stgrre for kontorer (1 parkeringsplads pr. 75 m? etageareal) end for boliger (1
parkeringsplads pr. 125 m? etageareal), vurderes det, at muligheden for en @ndret anvendelse til kombineret
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bolig- og erhvervsbebyggelse i den eksisterende kontorbebyggelse vil betyde, at parkeringskravene for bygningen
i dag lempes, sdfremt en del af bygningen omdannes til boligformal.

Der kan forventes en stigning i trafikken i omradet, da den nye bebyggelse tilfgrer bade boliger, liberale erhverv,
klinikker og serviceerhverv til planomradet. Alle disse anvendelser skal bruge samme eksisterende overkgrsel fra
Strandbygade som eksisterende bebyggelse pd Strandbygade 2 samt 6-8. Der kan opsta kgdannelse ved
overkgrslen. Det vurderes dog, at kgdannelsen primaert vil opstd inde pa grunden pa vej ud mod Strandbygade
og dermed ikke skabe konflikter for trafikforholdene pa selve Strandbygade.

En zendring af anvendelsen til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse i eksisterende kontorbebyggelse pa
Strandbygade 2 forventes ikke at skabe en mertrafik. Se mere i tilhgrende miljgrapport og det ikke-tekniske
resumé fra miljgrapporten, bilag E.

Miljgmaessige forhold
Lokalplanen skal sikre, at bl.a. boliger og opholdsarealer ikke belastes med miljgmaessige forhold ud over de
tilladte graenseveerdier.

Lokalplanens pavirkninger af miljget er i gvrigt beskrevet i den ledsagende miljgrapport. Det ikke-tekniske
resumé fra miljgrapporten kan ses i bilag E.

Stgj

Virksomhedsstgj

Stgjvilkdrene er beskrevet ved graenseveerdier og referencetidsrum i nedenstdende skema, som angivet i
Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 “Ekstern stgj fra virksomheder” og i overensstemmelse med de geeldende

lokalplaner.
Beregningspunkt Mandag-fredag Mandag-fredag Alle dage
kl. 07.00-18.00 kl. 18.00-22.00 kl. 22.00-07.00
Lgrdag Lgrdag (natperiode)
kl. 07.00-14.00 kl. 14.00-22.00
(dagperiode) Sgn- og helligdag
kl. 07.00-22.00
(aftenperiode)
Omradetype 3
Centeromrade, blandet bolig og | 55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)
erhverv
Referencetidsrum 8 timer, hverdage 1 time, hverdage 2 time
7 timer, lgrdag 4 timer, lgrdag 14-18
1 time, lgrdag 18-22
8 timer, sgndag 07-18
1 time, sgndag 18-22

Figur 8 - Miljostyrelsens graenseveerdier for omr8detype 3 - centeromr8de samt blandet bolig og erhverv.

Der er eksisterende virksomheder i umiddelbar naerhed af lokalplanomradet, bl.a. ligger hele havneomradet
med forskellige erhverv inden for 500 meter syd for planomradet, hvilket kan medfare stgjpavirkning i
lokalplanomradet.
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Der er i en stgjrapport for planlaegningen udfert beregninger af ekstern stgj fra forskellige virksomheder pa
Esbjerg havn for at sikre, at virksomhedsstgjen pa den planlagte bebyggelse ikke overskrider Miljgstyrelsens
greensevaerdier.

B |

k’ =
=
strandbygade 6
\ 39,0 I
394 39,0
393 39,0
3.0 389 ~_
369 38,5 \5&9\\
5 355 387
38,3

35,0

ﬂ\‘

Stgjniveau

LAeq, 8h
i dB(A)
. <=25
25< <=30
4 I \ 30< <=35
35< <=40
40< <=45
45< <=50
50< <=55
55< <=60
60< <=65
65<

Figur 9 - Den nye bebyggelse er vist med en rod pil, mens det eksisterende kontorbyggeri er vist med en
bl& pil p& billedet.

Af stgjrapporten kan det konkluderes, at safremt virksomhederne pa havnen overholder de eksisterende
stgjvilkar i deres miljgtilladelser, vil stgjen i den planlagte bebyggelse i planomradet overholde Miljgstyrelsens
graensevaerdier. Se mere i tilhgrende miljgrapport og det ikke-tekniske resumé fra miljgrapporten, bilag E.

Trafikstgj (vejstgj, jernbanestgj)

De vejledende graenseveerdier for trafikstgj er beregnet til planlaagningsbrug og geelder for udlaegning af nye
stgjfglsomme omrader langs eksisterende veje.

Vejledende gransevardier for trafikstej

Omradetype Veje

Boligomrader (boligbebyggelse, daginstitutioner m.v..

udenders opholdsarealer) Loen = 58 dB

Figur 10 - Oversigt over de vejledende greenseveerdier i et boligomride.

Der er lavet en stgjrapport for vejtrafikstgj inden for planomradet. Stgjrapporten viser, at stgjniveauet fra
vejtrafikken ligger pa 59 til 65 Lgen i de nederste etager og saledes overstiger graenseveaerdien, som er fastsat
til 58 dB Lgen. Lokalplanen sikrer, at graenseveerdien overholdes i boligerne ved at stille funktionskrav til
byggematerialer, vinduer mm., sa Miljgstyrelsens graenseveerdier til stgj efterleves inde i boligerne. Dette er
en mulighed i lokalplanen pga. undtagelsesreglerne om huludfyldning, samt fordi omradet er et kombineret
bolig- og erhvervsomrade.
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Symboler

—— Korelinje

Figur 11 - Facadeniveau set fra gst. Til venstre ses den eksisterende kontorbebyggelse, men den hgjre
bygning er den nye bebyggelse.

Pa billedet ses de nederste etager at vaere rgde, hvilket betyder, at de ikke overholder Miljgstyrelsens
graenseveerdier for vejtrafikstgj.




Stgj pa opholdsarealer

Symboler

Z Bygning

Karelinje

S

Trafikstgjniveau
Lden
idB(A)

. <=52
52< <= 54
54.< <= 56
56 < <= 58
58< <= 60
60 < <62
62< <= 64
64.< <= 66
66 < <= 68
68 <
0.2 4 3

Figur 12 - Stgjkonturkort 1,5 meter over terraen p8 terrassen p8 Strandbygade 4 og p8 terraen pd

Strandbygade 2.

Symboler

Bygning

m— Kgrelinie

Trafikstgjniveau
Lden
i dB(A)

Figur 13 - Stgjkonturkort 1,5 meter over terreen p8 tagterrasserne p8 Strandbygade 2.
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Pa kortene ovenfor er det kun opholdsarealerne, der er vist, og her ses de at vaere overvejende grgnne, hvilket
betyder, at graenseveerdierne overholdes. Bade eksisterende og planlagt bebyggelse er pa kortet vist som
skraverede arealer.

Det kan derfor konkluderes, at de udendgrs opholdsarealer pa taghaven, tagterrasserne samt pa de private
altaner overholder Miljgstyrelsens krav om maksimalt 58 dB L¢en. Se mere i tilhgrende miljgrapport og det ikke-
tekniske resumé fra miljgrapporten, bilag E.

Stgv og lugt

Stgv- og stgjgener i anlaegsfasen

Anlzaegsfasen vil kunne give anledning til stgv- og stgjgener i omgivelserne.
Det forudsaettes, at generne forsgges minimeret mest muligt.

Esbjerg Kommunes “Forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige bygge- og anlaegsarbejder i Esbjerg og
Fang Kommune” skal overholdes.

Der kan stilles krav vedr. stgv- og stgjgener i anlaegsfasen i byggetilladelsen.

Risikovirksomheder

Der er ingen risikovirksomheder i naerheden af planomrddet.

Afledning af regnvand

I Esbjerg Kommunes Kommuneplan 2022-2034 star der, at sikring mod oversvgmmelse og gvrige klimabetingede
risici skal bidrage til at ggre Esbjerg Kommune robust i forhold til fremtidens klimatiske udfordringer.
Klimatilpasning tager hensyn til vandets naturlige veje og arbejder aktivt med at lade disse indgd som
veaerdiskabende og multifunktionelle elementer i arealanvendelsen. Ved ny planlaegning skal kravene om
handtering af overfladevand ved en 5 drs-handelse samt 100 ars-haendelse overholdes gennem tilbageholdning,
nedsivning og aflgb til det offentlige kloaksystem.

Kontorbebyggelsen pa Strandbygade 2 er separatkloakeret i dag og har et eksisterende velfungerende
afvandingssystem. Dette afvandingssystem vurderes at kunne fortszette, uanset planlaegningens mulighed for en
a@ndret anvendelse af bebyggelsen til delvis boligformal.

Der er desuden udarbejdet en vandhandteringsplan for planomradet. Afledning af overfladevand pa
parkeringsarealet, hvor den nye bebyggelse skal placeres, planlaegges udfgrt dels til kloaksystemet og dels som
nedsivning via faskine. Faskineanleegget dimensioneres efter Esbjerg Kommunes krav. Der monteres en
aflgbsregulator der, hvor tilkoblingen til det offentlige kloaksystem kommer til at vaere. Pa den made sikres, at
der ikke kobles mere end den maksimalt tilladte regnvandsstrgm til forsyningens regnvandssystem.
Ekstremregn (5 ars-haendelse) vil ligeledes blive afledt dels til det offentlige kloaksystem og dels fort i
faskineanlaeg, hvor det vil blive nedsivet.

Regn i form af 5 drs-heendelser vil ligeledes blive afledt dels til det offentlige kloaksystem og dels fart i
faskineanlaeg, hvor det vil blive nedsivet.

Ekstremregn i form af op til 100 drs-hzendelser vil blive hdndteret i opstuvningsarealer, som kan bzere den ekstra
vandmaengde. Opstuvningsarealerne taenkes udfgrt ved dels at have et areal i taghaven over stueplan og dels
ved at have opstuvning i parkeringskaelderen.
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Figur 14 - Terraenforhold i planomr8det. Planomr8det er vist med en rod markering.

Der vurderes ud fra terraenforholdene, at der en meget begraenset risiko for afstrgmning af overfladevand ind
pa planomradet fra naboarealer, da de tilstadende arealer cirka er beliggende i samme terrankoter. Da
overfladevand handteres som beskrevet via kloaksystem, faskineanlaeg og opstuvning, vil der ikke ske
afstrgmning af overfladevand ud af planomradet. Se mere i tilhgrende miljgrapport og det ikke-tekniske resumé
fra miljgrapporten, bilag E.

ANDRE PLANER OG LOVE

Forhold til anden planlaegning

Kommuneplan/Kommuneplanandring

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse Kommuneplan 2022-34 i forhold til anvendelsen og
bebyggelsesprocenten i omradet.

Pa den baggrund er andring nr. 2022-16 til kommuneplanen offentliggjort samtidig med denne lokalplan,
hvor der redeggres naermere for sendringerne.

I det nedenstdende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og kommuneplanaendringen.

Konsekvensanalyse af hgjhusbebyggelse

Da der er tale om hgijt byggeri, er der udarbejdet en konsekvensanalyse, der beskriver hvorledes omgivelserne
vil blive pavirket, safremt lokalplanomradet bygges fuldt ud. Konsekvensanalysen omfatter i overensstemmelse
med Kommuneplan 2022-34 bebyggelsesmgnster, byrum, funktion, trafikale forhold, skyggevirkninger,
vindforhold, eksterne udsigtsforhold samt parkerings- og opholdsarealer. Da mange af disse miljgparametre
er beskrevet og vurderet i den tilhgrende miljgrapport, vil disse kort blive opsummeret, og man vil kunne laese
mere i bilag E.
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Bebyggelsesmgnster

Planomradet grzenser op til Esbjergs bymidte og er omgivet af forskellige centeromrdder med blandede
funktioner. Planomradets naboomrader er primaert boliger, lettere erhverv i form af liberalt erhverv,
behandlingsklinikker, bank, hotel, mindre udvalgsvarebutikker samt forskellige mindre cafeer. Det vil sige, at
omradet er praeget af en blanding af funktioner, byggestil, hgjder, bygningsvolumener mv.

Planlzegningen ligger i trad med Esbjerg Kommunes Kommuneplan 2022-34, der foreskriver, at den dynamiske
udvikling af byen kan udtrykkes med tidens arkitektur og varierede bygningskroppe samt etablering af enkelte
hgjere huse pa velvalgte steder. Denne tilgang kan give det samme antal boligkvadratmeter som en massiv
karrébebyggelse uden at bymiljget bliver bygget vaek. Det mindre fodaftryk giver mere friareal til byliv og til
handtering af regnvand.

Byrum
Den planlagte bebyggelse overstiger eksisterende nabobebyggelse omkring planomradet med 4-5 meter. Dog

opleves hgjdeforskellen ikke pa samme made i byrummet som pa afstand. Der er i forvejen en stor variation i
byggematerialer, farver, arkitektur mv. i denne del af Esbjerg, hvorfor den planlagte bebyggelse kommer til at
udggre en del af den eksisterende hgje og varierende bebyggelse i og omkring planomradet.

i — _,' = f T e = el

Figur 15 - Eksisterende forhold set fra Strandbygade ud for Home og Spar Nord. Der ses i sydgstg8ende
retning mod planomrédet.
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Figur 16 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver,
placeret i planomr8det og vist i det omfang, den vil vaere synlig fra dette fotopunkt.

Herfra ser man et godt billede p3a, hvordan den planlagte bebyggelse kommer til at fungere som huludfyldning
i et omrade med allerede eksisterende hgj bebyggelse. Vest for den planlagte bebyggelse ses Hotel Scandic
Esbjerg, og gst for ses de to naboetageboliger pa Strandbygade 6-8. Selvom den planlagte bebyggelse vil vaere
4-5 meter hgjere end eksisterende bebyggelse i omradet, vurderes det kun at have en mindre vaesentlig
pavirkning af byrummet, da den lzegger sig op ad eksisterende hgj bebyggelse og ikke tager udsynet til noget.

Der er lavet en mere gennemgdende vurdering af den visuelle pdvirkning af byrummet med bl.a. flere
visualiseringer i den ledsagende miljgrapport.

Funktion

Planomradet aendrer funktion fra at veere et parkeringsareal til at blive til et etagebyggeri med mulighed for
boliger, liberale erhverv og klinikker. Omdannelse af planomradet vil skabe nye vaerdier med etablering af nyt
bykvarter med attraktive boliger, liberalt erhverv, serviceerhverv og klinikker. Etableringen af et hgjhus giver
mulighed for, at omradet bliver et integreret omrade med bade boliger, erhverv, grgnne opholdsarealer mv.
pa meget begraenset plads.

Det ses som en fordel, at parkeringsmulighederne flyttes fra at vaere en del af bybilledet til at vaere skjult under
terreen, sa den nye bebyggelse med sin arkitektur og grgnne udenomsarealer er det, der fremtraeder i
byrummet i stedet for et befaestet parkeringsareal.

Trafikale forhold

Der vil ved spidsbelastninger kunne opstd en lille forgget ventetid ved udkersel fra planomradet til
Strandbygade, da bade den nye bebyggelse og eksisterende bebyggelse pa Strandbygade 2, 6 og 8 benytter
samme overkgrsel. Den trafikale pavirkning fra de nye boliger og erhverv forventes ikke at veere vaesentlig i
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forhold til den nuvaerende trafik. Der er lavet en mere gennemgaende vurdering af de trafikale forhold i den
ledsagende miljgrapport.

Skyggevirkning

Generelt kan det siges om skyggepavirkninger, at hgje og slanke bygninger i modszetning til karrébebyggelse
kun giver kortvarig og forbigdende skygge, ligesom fodaftrykket pa jorden bliver langt mindre, i forhold til de
kvadratmeter bygningen indeholder.

Nabobebyggelsen pa Strandbygade 6 vil blive pavirket af skygger om formiddagen og frem til middagstid, da
den planlagte bebyggelse ligger sydgst for. Fra middagstid og hen over eftermiddagen vil der ikke opleves
skyggepavirkning laengere. Da der er tale om forbigdende skygge, er det vurderet, at der ikke er boliger eller
opholdsomrader, der henlaegges i leengerevarende skygge som fglge af den planlagte bebyggelse. Der er lavet
en mere gennemgadende vurdering af skyggepavirkninger i den ledsagende miljgrapport.

Vindvurdering
Placering af bebyggelse i planomradet skaber en let gget vindbelastning omkring bygningens fodaftryk. Dette

gaelder i mellemrummet mellem den nye bebyggelse og den eksisterende pa Strandbygade 2 og 6, samt et
stykke af selve Strandbygade. Det er dog stadig i den komfortable ende af skalaen, og der vurderes ikke at
opstd ukomfortable vindgener. Der er lavet en mere gennemgaende vurdering af vindforhold i den ledsagende
miljgrapport.

Eksterne udsigtsforhold

Udsigten over et ubebygget parkeringsareal fra naboomrader vil forsvinde og i stedet vil der veere et
etagebyggeri pa op til 9 etager. Der ingen beboelsesbygninger, der i dag har udsigt hen over planomradet.
Der vil derfor ikke vaere eksisterende boliger, der mister udsigt hen over omradet.

Daekning af parkeringsbehov
Parkeringskravene i lokalplanen er fastlagt i overensstemmelse med Esbjerg Kommunes parkeringsregulativ og
vil overholde fglgende:

e 1 parkeringsplads for hver 75 m? etageareal til kontorer, klinikker og lignende,
e 1 parkeringsplads for hver 125 m? etageareal til boliger, dog mindst %2 parkeringsplads
for hver bolig.

Parkeringsbehovet opfyldes med en parkeringskeelder under det planlagte byggeri samt etablering af et
overdaekket parkeringsareal i stueplan. Derudover bibeholdes et antal af de eksisterende parkeringspladser i
planomradet pa terraen. Der er lavet en mere gennemgaende vurdering af parkeringsbehov i den ledsagende
miljgrapport.

Krav til opholdsarealer

I overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer for opholdsarealer ved etagebyggeri kan
opholdsarealer etableres som enten private arealer, felles arealer eller i en kombination af disse. Private
opholdsarealer skal have direkte adgang fra den enkelte bolig. Ved etagebyggeri skal grunden have en stgrrelse,
sa der kan etableres et velbeliggende og anvendeligt felles opholdsareal.

I lokalplanomrddet anlaegges felles opholdsarealer pa private altaner samt en falles grgn taghave. I det
eksisterende kontorbyggeri er der tagterrasser, som vil kunne tages i brug til bade boliger og erhverv. Desuden
kan der evt. paszettes altaner pa den sydvestlige facade for at opfylde kravene til ophold, safremt en del af
bebyggelsen omdannes til boliger.

Lokalplanen stiller desuden krav om beplantning ud mod Strandbygade, der vil medvirke til at skabe et grgnnere
udseende.
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Zoneforhold

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og fastholdes i byzone.

Reekkefalge

Omradet er ikke omfattet af tids- og raekkefglgebestemmelser.

Anvendelse

I Kommuneplan 2022-2034 er omradet udlagt til blandet boligomrade. Med kommuneplantillaegget zendres
dette til bydelscenter. I overensstemmelse med kommuneplantillzegget fastlaegges anvendelsen i lokalplanen
til kombineret bolig- og erhvervsomrade. Dette svarer til ejerens aktuelle projekt for ejendommen.

Bebyggelse

Med kommuneplantillaegget sendres den maksimale bebyggelsesprocent fra 200% til 250%. Den maksimale
bebyggelsesprocent, maksimale etageantal pa 10 etager samt maksimale hgjde pa 40 meter udnyttes delvist
i lokalplanen, da kommuneplanrammen omfatter et stgrre omrade end selve planomradet.

Opholdsarealer

Kommuneplanen stiller krav om opholdsareal, der svarer til 2 % af erhvervets etageareal og 10% af boligernes
etageareal. bebyggelsens etageareal. Derudover, skal de ved etablering af mere end 3 boliger, udlaegges et
velbeliggende, anvendeligt og sammenhangende fzlles opholdsareal til rekreativ brug pa mindst 5 % af det
samlede grundareal. Opholdsarealer kan tilvejebringes som et havet gardareal eller som altaner og
tagterrasse. Lokalplanen sikrer dette ved at udlzegge en falles grgn taghave pa 1. sals hgjde og derudover
altaner pa bebyggelsens sydside.

I det eksisterende kontorbyggeri er der tagterrasser, som vil kunne tages i brug til bade boliger og erhverv.
Desuden kan der evt. pasattes altaner pa den sydvestlige facade for at opfylde kravene til ophold, safremt
en del af bebyggelsen omdannes til boliger.

Bevaringsveerdige bygninger

Der findes ikke bevaringsvaerdige bygninger i lokalplanomradet.

Klimatilpasning

Omradet er udpeget som vaerende i risiko for oversvsmmelse pa grund af klimaforandringer og nedbgr.

Ved planlaegning indenfor risikoomrader, skal der redeggres for planomradets handtering af overfladevand.
Lokalplanen sikrer klimaudfordringer med stigende vandstande ved eksempelvis at stille krav om en
minimumsgulvkote pa 4,95 DVR9O0.

Der er lavet en mere gennemgaende vurdering vandhandtering i den ledsagende miljgrapport.
Kulturmiljser

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

sa det bidrager til at fastholde, forbedre og genskabe kulturmiljger. Her i er der ikke tale om bebyggelsen
udseende, da gnsket er at skabe et moderne styk arkitektur.
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Lokalplanomradet indeholder ikke kulturmiljger
Veerdifuldt landbrugsomrade
Lokalplanen ligger ikke inden for et veerdifuldt landbrugsomrade.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger inden for den bynzere kystzone. I byzonerne er det kun ngdvendigt at foretage
en visuel vurdering, ndr der er tale om en reel pavirkning af kysten. Dette indebaerer, at det i en teet og
sammenhangende bystruktur kun er for de dele af byen, der opleves som en del af kysten, der skal
foretages en visualisering.

For at kunne vurdere pavirkning af kystnaerhedszonen, er der udarbejdet et daekkende antal visualiseringer
fra omgivelserne.

Fotopunk; 1\5 :

f’

A ;f Fotopunkt 6

Figur 17 - Oversigtskortet viser de 6 fotostandpunkter, der er anvendt. Fotopunkt 1,5 og 6 refererer til
kystnaerhedszonen, mens fotopunkt 2, 3 og 4 anvendes senere i rapporten til vurdering af byrummet.
Planomrédet er vist med en gul prik.
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Fotopunkt 1

Figur 18 - Eksisterende forhold set fra fotopunkt 1, som er placeret umiddelbart sydgst for de fire hvide
meend i Esbjerg.

Figur 19 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver,
placeret i planomr8det og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt. Den nye bebyggelse
er vist med en rad pil.
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Herfra er der et godt kig ind mod byen og havneomradet. Havneerhvervenes hgje bebyggelse, siloer og
skorsten er meget igjnefaldende fra denne vinkel. Og planomradet ligger i et omrade, hvor der allerede
eksisterer hgj bebyggelse. Derfor er det meget begraenset, hvor synlig den nye bebyggelse vil veere herfra.
Selv med sine 2-3 ekstra etager i forhold til den eksisterende nabobebyggelse, vil det vaere minimalt, hvor
meget man kan se den, da den falder i et med hele det omrade af byen med hgj bebyggelse.

Det vurderes derfor, at den planlagte bebyggelse vil fa en uvaesentlig betydning pad den bynzere del af
kystzonen herfra.
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Fotopunkt 2

Figur 20 - Eksisterende forhold set fra dokhavnen.

Figur 21 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver,
placeret i planomr8det og vist i det omfang, den vil vaere synlig fra dette fotopunkt.

24|38



Herfra er der et kig ind mod byen og den eksisterende hgje bebyggelse rundt om planomradet. Det ses, at
den planlagte bebyggelse, set fra denne vinkel, placerer sig foran en stor del af Finanscenteret pa
Strandbygade 2, og derfor omfangsmaessigt ikke aendrer de visuelle forhold i vaesentlig grad. Dog er det
planlagte byggeri 3-4 etager hgjere end Finanscenteret, hvilket betyder, at de visuelle forhold aendres i hgjden.
Da den planlagte bebyggelse placeres i et omrade med allerede eksisterende hgj bebyggelse og ligeledes ikke
placeres yderligt men centralt i omradet, vil den visuelle pavirkning ikke vaere vaesentlig.

Det vurderes derfor, at den planlagte bebyggelse vil fa en mindre betydning i forhold til de visuelle forhold i
den kystnaere del af byzonen.
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Fotopunkt 6

Figur 22 - Eksisterende forhold set fra Fang mellem faergen og lystb8dehavnen.

Figur 23 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver,
placeret i planomr8det og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt. Den nye bebyggelse
er vist med en rad pil.
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Fra dette fotopunkt er der et kig over hele Esbjerg by. I forgrunden ses havneerhvervenes bebyggelse med
hgje produktionsbygninger, siloer og skorstene. Bag havneerhvervene ses den hgje bebyggelse rundt om
planomradet placeret som en gruppe af bygninger. Den planlagte bebyggelse placeres som en del af denne
gruppe af bygninger og falder pa den made ind i gruppen, sa den kun bliver synlig i uvaesentlig grad.
Kystbilledet aendrer dermed ikke karakter med realiseringen af den planlagte bebyggelse.

Det vurderes derfor, at den planlagte bebyggelse vil fa en uvaesentlig betydning i forhold til de visuelle forhold
i den kystnaere del af byzonen.

Generelt vurderes det, at den nye bebyggelse med en bygningshgjde pa maks. 34 meter over terraen i kote
38,90 DVRI0 overstiger eksisterende nabobebyggelse omkring planomradet med 4-5 meter. Dog vurderes
det positivt, at bebyggelsen placeres i tilknytning til den allerede eksisterende hgje bebyggelse omkring
planomradet, hvorved de hgjeste og visuelt markante elementer holdes samlet.

Det vurderes desuden positivt, at den nye lokalplan stiller krav om, at bebyggelse skal opfgres i farver, der
komplimenterer den eksisterende bebyggelses. Den ensartede farveszetning vil desuden medvirke til et
ensartet udtryk i den samlede bygningsmasse pa afstand. Det vurderes ligeledes positivt, at der stilles krav
til facade- og tagmaterialer, der begraenser refleksion. Da alle synlige bygninger er i komplimenterende farver
og optraeder samlet, vil de fortsat fremstd med et enkelt udtryk, og pavirkningen af kystlandskabet vurderes
mindre.

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomrddet er der to eksisterende lokalplaner; Lokalplan 204-1 for bebyggelsens ydre
fremtraeden mv. samt Lokalplan 473 for bolig- og erhvervsbebyggelse ved Strandbygade og Willemoesgade.

Lokalplan 204-1 er en temalokalplan, der omhandler arkitekturen i hele Esbjerg midtby. Denne respekteres i
den nye planlaegning og aflyses ikke.

Lokalplan 473 ophaeves for den del, der omfattes af denne lokalplan.

Sektorplaner

Spildevandsplanen

Lokalplanomrddet er omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan. Omradet er fzlleskloakeret, men
forventet planlagt til separatkloakeret.

I spildevandsplanen er der begrzensninger pa afledningen af overfladevand til kloaksystemet. Esbjerg
Kommune skal godkende anlzaeg for handtering af overfladevand.

Planomradet kobles delvist til det offentlige kloaksystem og handterer delvist regn- og overfladevand pa egen
grund via faskiner og opstuvningsarealer i parkeringskalderen. Se mere i ledsagende miljgrapport og det
ikke-tekniske resumé af denne, bilag E.
Ad hoc relevante sektorplaner

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for et fjernvarmeomrade i det strategiske varmeplan for Esbjerg Kommune.

Vandforsyning
Lokalplanomradet ligger i et forsyningsomrade tilhgrende det almene vandvaerk DIN Forsyning.
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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, for der er meddelt
en § 25-tilladelse i henhold til Miljgvurderingsloven pa baggrund af en miljgrapport / miljgkonsekvensrapport
(WM).

Planlaegningen er omfattet af miljgvurderingslovens § 8, stk. 1, pkt. 3, som foreskriver, at myndigheden skal
gennemfgre en miljgvurdering af planer og programmer, hvor disse vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning
pa miljget. Af denne grund er lokalplanen og kommuneplantillzegget blevet miljgvurderet. Miljgrapporten
ledsager planforslagene. Miljgrapportens ikke-tekniske resumé ses i sin fulde form i bilag E.

Museumsloven

Ifglge 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 anlaegs- arbejde. 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.

Naturbeskyttelsesloven

Der findes ikke naturbeskyttede omrader inden for planomradet.

Jordforureningsloven

Ifglge Jordforureningslovens § 50a anses al jord i byzone som udgangspunkt for at vaere lettere forurenet
(omradeklassificering). Lokalplanomradet er tidligere blevet undtaget fra omradeklassificeringen.

Dette indebaerer, at det anses for dokumenteret i henhold til jordforureningslovens 72b, at den gverste 2 m
jord er ren.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er ikke beliggende i omrade med drikkevandsinteresser.
Landbrugsloven

Skovloven

Fredskovspligt

Der er ikke fredskovpligt inden for planomradet.

EUs naturdirektiver

Vandomradeplanen

Ikke relevant.
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Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palaegger EU’s medlemslande
at bevare en reekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal
ske ved at udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og
fuglebeskyttelsesomraderne udggr 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
europziske fzellesskaber.

Begrundelsen er at planen ikke ligger inden for et Natura 2000-omrdde, samt at ingen Natura 2000-omrader
vil blive pavirket pga. afstanden. Det naermeste Natura 2000-omrade er habitatomradet Vadehavet med Ribe
A, Tved A og Varde A vest for Varde samt fuglebeskyttelses- og ramsaromradet Vadehavet, som ligger cirka
1500 m fra planomradet.

Bilag IV-arter

B 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 medfere aktiviteter eller forhold, som kan pdvirke beskyttede arter pa
habitatdirektivets bilag 1V, eller disse arters levesteder.
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RETSVIRKNINGER

Efter Plan & Byudviklingsudvalgets 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 for 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.

Byrdadet 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 ggres ugyldige, ndr de
angives i lokalplanen.

En ejendom kan jf. planlovens §§ 48 og 49 til enhver tid begeeres overtaget af kommunen mod
erstatning:
e nar ejendommen udlaegges til offentlige formal;

e nar det i lokalplanen er bestemt, at en bebyggelse ikke mad nedrives uden tilladelse fra byradet og
tilladelsen naegtes;

e 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 pagaldende 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, gaelder Planlovens og Byggelovens
bestemmelser.

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

Midlertidige retsvirkninger

Fra starten af den offentlige hgringsperiode har lokalplanforslaget efter Planlovens § 17 den midlertidige
retsvirkning, at ejendomme inden for omradet ikke ma bebygges eller udnyttes pa en made, der skaber risiko
for foregribelse af den endelige plans indhold.
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Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forslaget. En byggetilladelse,
der er udstedt far offentligggrelsen af planforslaget, bergres ikke.

Den forelgbige retsvirkning geelder indtil lokalplanen er offentliggjort efter endelig vedtagelse. Dog gzelder den
forelgbige retsvirkning hgjst ét ar efter offentligggrelsen af lokalplanforslaget.

Efter den offentlige hagringsperiode, og inden Byrddets 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.
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BESTEMMELSER

§1 LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal

at fastleegge omrddets anvendelse til etageboligbebyggelse, med mulighed for liberalt erhverv,
klinikker og serviceerhverv,

at sikre lgsninger, der forholder sig til indblik, lys, vind og etablering af velbeliggende grgnne fri-
og opholdsarealer. Lgsningerne skal medvirke til at sikre gode forhold ved byfortaetningen,

at fastleegge bestemmelser for gode trafikale forhold, heriblandt en trafiksikker vejadgang og
parkeringspladser, der sikrer, at bade ny og eksisterende bebyggelse overholder parkeringsnormen.

§2 OMRADETS AFGRANSNING 0G ZONEBESTEMMELSER

§3

§2.1. Lokalplan omfatter matr.nr. 1207u, Esbjerg Bygrunde, og afgraenses som vist pa matrikelkort -
bilag A, samt alle parceller, der efter den 1. maj 2023 udstykkes fra de naevnte ejendomme inden
for lokalplanens omrade.

§2.2. Lokalplanomradet ligger i og skal forblive i byzone.

§2.3. Lokalplanen opdeles i to delomrader, som vist pa lokalplankort - bilag B.

OMRADETS ANVENDELSE

§3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til bydelscenter med mulighed for at etablere
etageboligbebyggelse, parkering, liberale erhverv, serviceerhverv og klinikker.

§3.2 Der kan inden for lokalplanomradet opfgres anlag til omrddets tekniske forsyning. Herunder
energiforsyningsanlaeg, feellesantenneanlag, affaldshandteringsanlaeg, mobilmast med tilhgrende
teknikbygning, kloakpumpestation og lignende.

Disse smabygninger skal udformes og placeres med hensyntagen til omgivelserne og den gvrige
bebyggelse, enten som tilbygning, indbygget i bebyggelsen eller afskeermet med beplantning.

§3.3 Der ma ikke etableres erhverv, der har stgrre miljgpavirkning, end hvad der svarer til miljgklasse

1-2, jf. Hdndbog om Miljg og Planlaegning.

§4 UDSTYKNING
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84.1 ingen bestemmelser.

§5 VEJE, STIER OG PARKERING

§5.1 Omradet skal vejbetjenes fra Strandbygade som vist i princippet pa lokalplankort - bilag B.
85.2 Eksisterende overkgrsel til Strandbygade skal bevares.
85.3 Der skal anlaegges mindst

e 1 parkeringsplads for hver 75 m? etageareal til kontorer, klinikker og lignende,

e 1 parkeringsplads for hver 125 m? etageareal til boliger, dog mindst 2 parkeringsplads for
hver bolig.

§5.4 Parkering skal etableres som fzlles parkeringsareal og ma placeres pa og under terrzen i form af
parkeringskaelder.

§5.5 Parkeringspladser i lokalplanomradet, der nedlaegges som fglge af @ndringer, skal genetableres,
sdledes at parkeringskravene i § 5.3 overholdes.

§5.6 Der skal etableres cykelparkeringspladser med mindst 2 pladser pr. 100 m? etageareal.

85.7 Belysning af veje og parkeringsarealer over terraen skal etableres ved opstilling af armatur med en
lyspunkthgjde pa hgjst 5,5 meter og skal vaere udformet sdledes, at lyskeglen er nedadrettet mod
kgrebane og gangarealer.

§6 LEDNINGSANLAG M.V.

§6.1 Nye tekniske forsyningsledninger, herunder hgjspaending, lavspaending, telefon og antenne, skal
fremfgres som jordkabler.

86.2 Anlaeg til feelles opsamling af husholdningsaffald og genbrugsmaterialer som papir, glas, metal og
lignende skal placeres ved indkgrslen mod Strandbygade. Anlaeggene skal enten integreres med
gvrig sekundaer bebyggelse som udhuse, cykelskure og lignende eller fremsta som fritliggende
bygninger i terreen med afskarmende beplantning.

§6.3 Der ma ikke opsattes husstandsvindmgller og/eller mini- og mikromgller inden for
lokalplanomradet.

§7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§7.1 Bebyggelsesprocenten for planomradet under ét ma ikke overstige 275 %.
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§7.2 Bebyggelse skal opfgres inden byggefelterne som vist pa lokalplankort - bilag B. Undtaget er dog §
7.8.

§7.3 Inden for byggefelt 1 ma der opfares bebyggelse i en hgjde af maks. 34 meter og 9 etager.
§7.4 Inden for byggefelt 2 ma der opfares bebyggelse i en hgjde af maks. 10 meter og 3 etager.
§7.5 Inden for byggefelt 3 ma der opfares bebyggelse i en hgjde af maks. 18 meter og 5 etager.
§7.6 Det tillades at etablere samlet parkeringslgsning i kaelderen.

§7.7 Gulvkoten ma ikke anlaegges under kote 4,95 DVRIO0.

§7.8 Sekundaer bebyggelse som udhuse, cykelskure og anlaeg til handtering af affald og lign. med et
samlet areal pd maks. 100 m?, ma placeres uden for byggefelterne.

§7.9 Ventilationshaetter, solpaneler, elevatortekniske anlaeg og lignende tekniske installationer pa
tagflader, medregnes ikke i bebyggelsens hgjde og kan sdledes overskride de fastsatte
maksimumskoter, dog hgjst én meter over taget.

§7.10 Tekniske installationer pa tagfladen skal udfgres som en del af bygningens arkitektoniske udtryk og
skal placeres, sa de ikke er synlige fra offentlig vej. Elevatortekniske anleeg er dog undtaget. Disse
skal placeres trukket tilbage fra tagkanten.

§8 BEBYGGELSENS UDFORMNING OG YDRE FREMTRADEN

§8.1 Inden for delomrade A skal facader pd hovedbebyggelsen udfgres enten som blank mur i teglsten
eller som pladeelementer sdsom skaermtegl, keramiske facader samt facadeplader i trae, zink,
aluminium og/eller kompositbekladning.
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Figur 24 - Eksempler pa forskellige pladeelementer.
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§8.2 Inden for delomrdde A ma der til hovedbebyggelsen, eksklusive dgre og vinduer, kun benyttes
farverne gregn, gra, brun samt deres blanding med sort og hvid. Mindre facadepartier, der svarer
til maks. 20 % af den enkelte facades areal, ma udfgres i andre farver inden for jordfarveskalaen.
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§8.3 Inden for delomrade B skal facader pa hovedbebyggelsen udfgres som blank mur i teglsten. Mindre
facadepartier, der svarer til maks. 20 % af den enkelte facades areal, eksklusiv vinduer og dgre,
ma udfgres i andre materialer sasom traebeklaedning, aluminium, zink, stal, fibercement eller
lignende. Facader kan desuden fremstd med stgrre glaspartier eller begrgnnes med beplantning.

Figur 25 - Billedet viser eksisterende bebyggelse inden for delomrade B.

§8.4 Facade- og tagmaterialer ma ikke vaere blanke eller reflekterende.
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§8.5 Facader pa boligbebyggelse skal i bebyggelsens konstruktion, udformning og orientering isoleres
mod stgj fra veje, sa den indendgrs stgjbelastning ikke overstiger Miljgstyrelsens gzeldende
greensevaerdier.

§8.6 Inden for delomrdde B ma der til hovedbebyggelsen kun benyttes jordfarver samt deres blanding
med sort og hvid.

§8.7 Facader pa sekundaere bygninger som skure, cykelparkering, affaldshandtering og lign. skal udfgres
i trae, teglsten, fibercement, stal eller lignende.

§8.8 Der ma ikke etableres altaner pa den facade, der vender mod Strandbygade.

§8.9 Sokler, der overstiger 0,5 meter i forhold til det omgivende terraen, skal fremsta som en del af
bygningens facade.

§8.10 Hel eller delvis tilklaebning og blaending af vinduer, altandgre og lign. ma ikke finde sted.
§8.11 Tage skal udfgres, sa de fremstar flade (med op til 5 graders haldning).

§8.12 Tage pa sekundaer bebyggelse ma udfgres med andre hzeldninger end hovedbebyggelsen og skal
fremsta i tagsten, tagpap, fibercementplader, metalplader eller som beplantede tage.

§8.13 Solenergianlaeg pa bebyggelsens tage ma kun opszettes efter falgende retningslinjer:
e Anlaeg skal veere anti-refleksbehandlede,

e Kanten af solpaneler skal have samme farve som panelet, sd solpanelfladen fremstar som en
samlet helhed,

e Anlag skal laegges pa tagfladen og veere parallelle med denne,

e Anlaeg skal placeres i harmoni med ovenlysvinduer, udluftningshaetter og lignende, som ikke
ma bryde solcelle-/solpanel-fladen,
e Solenergianlaeg ma ikke placeres pa terrzen.
§8.14 Udhaengsskilte er ikke tilladt i omradet.

§8.15 For hver virksomhed i lokalplanomradet kan der opstilles ét skilt pd maksimalt 6 m?.

Skilteformen skal tilpasses bygningens arkitektur og udfgres med enkeltbogstaver. Pladeskilte
tillades ikke. Belysning skal vaere coronabelysning (bagudrettet lys ind mod facaden).

Lgbende og blinkende lysreklamer tillades ikke.
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§8.16 Der mad inden for lokalplanomrddet placeres maks. 1 skiltepylon eller lignende opstander til
planomradets samlede skiltning ud mod Strandbygade. Skiltepylonen mad maks. vaere 2,5 mx 1 m
(hgjde x bredde). Skiltepylonen skal placeres ved indkarsel til planomradet.

§8.17 Inden for delomrdde A skal altaner placeres inden for byggefeltet.
§8.18 Inden for delomrdade B ma altaner placeres udenfor byggefeltet.
§8.19 Elevatorer og trapper skal indeholdes i bygningen.

§8.20 Der ma ikke etableres svale- eller altangange.

§9 OPHOLDS- OG UBEBYGGEDE AREALER

§9.1 Der skal sikres fzlles opholdsareal svarende til mindst 10 % af etagearealet til boligformal og
mindst 2 % af etagearealet til erhvervsformal. Ved mere end 3 boliger skal der udlzegges et
sammenhangende fzlles opholdsareal pa mindst 5% af det samlede grundareal.

§9.2 Udendgrs opholdsarealer ma etableres pa altaner, tagterrasser, taghaver og lignende, nar de er
placeret og indrettet til formalet.

§9.3 Fzelles opholdsarealer skal fremsta overvejende grgnne og indrettes med blandet beplantning i form
af traeer, buske, graesser og lignende.

89.4 Ved etableres af felles taghave/tagterrasse inden for byggefelt 2, skal der sikres afskaermende
beplantning ind mod nabobebyggelsen pa Strandbygade 6-8.

89.5 Opholdsarealer, herunder tagterrasser og altaner, skal overholde Miljgstyrelsens vejledende
stgjgraenser.

§9.6 Terraenregulering pd mere end +/- 0,5 meter i forhold til eksisterende terrzen tillades ikke. Dog
undtaget terraenregulering i forbindelse med anlaeg af vej og etablering af teknisk forsyning.

§9.7 Der skal sikres beplantning i form af haek, traeraekke eller lign. mellem parkeringsplads og fortov
langs Strandbygade i en bredde pd mindst 1 meter, som vist i princippet pa lokalplankort - bilag
B.

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

§10 GRUNDEJERFORENING

§10.1 Ingen bestemmelser.
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§11 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug far:
de i § 5 naevnte veje er etablerede;
de i § 5 naevnte parkeringsarealer er etablerede;

de i § 8 naevnte funktionskrav til bebyggelsen er opfyldt samt dokumenteret, s3 den indendgrs
stgjbelastning ikke overstiger Miljgstyrelsens geeldende graensevaerdier.

de i § 9 naevnte fri- opholdsarealer er etablerede.

§12 SERVITUTTER OG AFLYSNINGER I PLANDATA.DK

Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan ophzaeves og aflyses fglgende
lokalplaner:

e Lokalplan nr. 473 - Bolig- og erhvervsbebyggelse ved Strandbygade og Willemoesgade, vedtaget
den 14.03.2005 aflyses for den del af lokalplanomradet, der er omfattet af naervaerende lokalplan.

§13 VEDTAGELSE

Ovenstaende forslag til Lokalplan nr. 01-015-0008 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget
af Plan & Byudviklingsudvalget i Esbjerg den 09. 10 2023.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Rikke Vestergaard, Direktgr for Teknik & Miljg
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Esbjerg Afgraensningsnotat til miljgrapport

1 Indledning

Esbjerg Kommune har igangsat udarbejdelse af plangrundlag for et omrade ved Strandbygade i Esbjerg, som plan-
lzegges anvendt til kombineret bolig- og erhvervsomrade i form af et eksisterende kontorbyggeri, der skifter anven-
delse til kombineret bolig- og erhvervsanvendelse, samt et nyt etagebyggeri pa 9 etager, ligeledes med kombineret
bolig- og erhvervsanvendelse.

Byradet har igangsat planleegning, som skal muliggare projektet, pa udvalgsmede den 18. august 2022. Planlaeg-
ningen indebaerer, at der skal udarbejdes en ny lokalplan samt kommuneplantillzeg for omradet.

Dette afgraensningsnotat er udarbejdet i medfer af miljgvurderingslovens § 11 med henblik pa at afgreense milje-
rapportens omfang og detaljeringsgrad for sa vidt angar miljgvurdering af planforslagene.

Etablering af et etagebyggeri pa 9 etager med en forventet hgjde pa 32-34 meter er omfattet af miljgvurderingslo-
vens § 8, stk. 1, pkt. 3. Der udarbejdes derfor et afgraensningsnotat til en miljgrapport, som redeger for planernes
pavirkninger af miljget.

2  Beskrivelse af projektet

Planlzegningen omfatter et planomrade pa ca. 2000 m2 pa Strandbygade 2 i Esbjerg. Omradet omfatter en eksiste-
rende erhvervsbygning, hvor der i dag ligger et Finanscenter med Danske Bank, Realkredit Danmark og Danica
Pension, samt disses parkeringsareal. Med naerveerende planleegning gnskes der bygget et etagebyggeri pa parke-
ringsarealet samt eendret anvendelse for erhvervsbygningen til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse.

2.1 Beliggenhed

Strandbygade 2 ligger centralt placeret i Esbjerg,
lige i overgangszonen mellem by og havn. Grun-
den kobler sig pa den grenne kile, som Igber ud
fra byparken og langs med havnen.

Mod nord afgreenses planomradet af Strandby-
gade, mod gst af Stormgade, mod syd af en sti-
forbindelse igennem et grent areal og mod vest
af to boligblokke.

2.2 Disponering

Bebyggelsen disponeres séaledes pa grunden, at
bygningens boligdel har passende afstand til de
nuveerende boliger mod nordgst, og erhvervsde-
len har lidt kortere afstand omkringliggende be-
byggelse.

Figur 2 - Planomréadet er markeret med orange.

Boligerne vil have altaner, mens erhvervsdelen pa sin side overvejende har et trappetarn mod parkeringspladsen.
Dermed tages der i projektet maksimalt hensyn til placering af bebyggelsen under hensyn til naboerne, samtidigt
med at projektets kommende beboere sikres udsyn mod havet.

Bygningen spaender mellem et grant areal og Strandbygade. Mod det granne areal etableres en taghave, der ska-
ber en gren forbindelse fra projektet mod friarealet. Samtidigt er taghaven med til at afskeerme parkeringen og
skabe et grant teeppe og miljg for de omkringliggende lejligheder.

Mod Strandbygade kan der etableres "studio’lejligheder eller mindre erhvervsenheder. Lejlighederne afskaermes
med en gren kantzone og har fra 1. sal direkte adgang til taghaven.
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Esbjerg Afgraensningsnotat til miljgrapport

2.3  Facadematerialer

Bygningens primaere konstruktion vil vaere i beton, hvor der kan teenktes anvendt "gren” beton eller andet materiale
med reduceret CO.-aftryk. Konstruktionen teenkes udfgrt som et sgjlepladeprincip, der tillader, at facaderne kan
udfares i lette materialer. Konstruktionen opbygges omkring trappe og elevatortarn som stabiliserende kerne.

Boligernes facade er optimeret i forhold til optimalt lysindfald, saledes at overophedning minimeres, samtidigt med
at der opnas en god dagslyskvalitet. Der teenkes etableret solceller pa husets gverste tagflade.

Der etableres en feelles taghave, der udover at tilbyde almindelige rekreative funktioner og bidrage til omradets bio-
diversitet ogsa forsinker regnvand. Fra projektets gvrige tagflader vil regnvand blive ledt til taghavens og altanernes
vandingssystemer.

2.4 Adgangsvej og parkering

Den nye bebyggelse placeres pa et areal, der i dag udger en parkeringsplads. Der disponeres med parkering bade
udendgrs og i en parkeringskaelder. Den nuvaerende indkersel fra Strandbygade bibeholdes, og der etableres en
bilelevator til parkeringskeelderen. Parkeringsarealerne vil vaere til faelles brug for den nye bebyggelse og eksiste-
rende pa Strandbygade 2.

3  Krav om miljgvurdering og afgransningsnotat

Planlzegningen er omfattet af miljgvurderingslovens § 8, stk. 1, pkt. 3, som foreskriver, at myndigheden skal gen-
nemfgre en miljgvurdering af planer og programmer, hvor disse vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa mil-
joet.

| henhold til miljgvurderingslovens § 11 skal myndigheden fastleegge, hvor omfattende og detaljerede oplysninger
en miljgrapport skal indeholde, for at myndigheden pa et oplyst grundlag kan vurdere et projekts miljgmaessige pa-
virkninger.

Afgraensningsnotatet fastleegger de emner, der vil blive vurderet yderligere i en miljgrapport for et etagebyggeri pa
Strandbygade i Esbjerg. Notatet fastieegger dermed, hvilke miljgforhold, der skal indga i de videre undersagelser,
samt hvilken detaljegrad af disse der vil fremga af miljgrapporten. Derudover oplyser notatet om, hvordan hgrings-
svar fra den offentlige haring inddrages i den videre miljgvurderingsproces.

4  Horing af offentligheden og bererte myndigheder

Ved udarbejdelsen af en miljgvurdering, foretager myndigheden (Esbjerg Kommune) en haring af offentligheden og
de bergrte myndigheder for at fa deres input til afgreensningen af miljgrapportens indhold, jf. miljgvurderingslovens
§ 32, stk. 1, pkt. 1 0g 2. Ved haringen far parterne mulighed for at komme med forslag til, hvilke miligemner de @n-
sker belyst, samt hvilke alternativer de gnsker vurderet. Derudover kan de fremkomme med forslag og ideer til mil-
jarapporten i gvrigt.

Afgraensningsnotatet har veeret i haring hos nedenstaende myndigheder i perioden fra 13. oktober til 3. november
2022:

Esbjerg Museum

DIN Forsyning
Kulturstyrelsen
Kystdirektoratet
Naturstyrelsen

Bolig- og Planstyrelsen
Region Syddanmark
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Trafik- og Byggestyrelsen
Sydvestjysk Brandvaesen
Sydvestjyske Museer
Miljgstyrelsen

5  Lovkrav til indholdet af miljerapporten
Miljgrapporten skal overholde kravene i miligvurderingslovens § 12 og bilag 4. Miljgrapporten skal indeholde:

= En beskrivelse af planleegningens indhold, hovedformal og forbindelser med anden relevant planleegning

= En beskrivelse af de nuvaerende miljgforhold og en vurdering af udviklingen, hvis planlzegningen ikke gen-
nemfares (referencescenariet)

» En beskrivelse af miljgforholdene i omrader der kan blive vaesentligt berart

= En beskrivelse af ethvert miljgproblem, som er relevant for planlaegningen

» En beskrivelse af, hvordan der er taget hensyn til projektets mulige pavirkning af beskyttede omrader og
relevante nationale og internationale miljgmalsaetninger

= En beskrivelse af projektets forventede vaesentlige virkninger pa miljget, herunder i forhold til det brede
miljgbegreb pkt. 1-10 samt 13 jf. afsnit 3

= En beskrivelse af undersggte alternativer og det valgte alternativ, planlagte afvaergeforanstaltninger og
eventuelle overvagningsordninger samt metode og manglende viden

= Etikke-teknisk resumé

Grundlaget for miljgrapportens vurdering, jf. § 12, stk. 2, er de miljgoplysninger, som fremgar af lovens bilag 4, og
som med rimelighed kan forlanges med hensyntagen til den aktuelle viden og gaengse vurderingsmetoder og il
hvor detaljeret planen er, hvad planen indeholder, pa hvilket trin i et beslutningsforlgb planen befinder sig, og hvor-
vidt bestemte forhold vurderes bedre pa et andet trin i det pageeldende forlgb.

Der kan ogsa i Iabet af arbejdet med miljgrapporten opsta emner eller problemstillinger, der bar belyses som en del
af det endelige beslutningsgrundlag. Hvis dette behov skulle opsta, vil myndigheden (Esbjerg Kommune) ga i dia-
log med bygherre om processen, herunder indhold og omfang af miljgrapporten.

6  Afgraensning af miljerapporten

| miljgvurderingsloven er der krav om, at miljgvurderingen skal baseres pa den sandsynlige veaesentlige indvirkning
inden for et bredt miljgbegreb, der omfatter fglgende faktorer:

= Biologisk mangfoldighed, flora og fauna,

= befolkningen,

= menneskers sundhed,

= jordbund og jordarealer,

= vand,

= uft,

= klimatiske faktorer,

= materielle goder,

= |andskab,

= kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser, samt arkitektonisk og arkaeologisk kulturarv,
= stgrre menneskeskabte katastroferisici og ulykker,
= ressourceeffektivitet, samt

= det indbyrdes forhold mellem disse faktorer
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Afgraensningsnotat til miljgrapport

6.1

Afgraensningsskema

Vurderingen af de sandsynlige veesentlige miljgpavirkninger er gennemfart i henhold til de i loven fastlagte miljgfak-
torer og kriterier for bestemmelse af den sandsynlige indvirkning pa miljget.

Skemaet nedenfor belyser de omrader, hvor der kan vaere sandsynlighed for en veesentlig miljgpavirkning, og som
derfor skal vurderes naermere i miljgrapporten.

og vadomrader (hydrologi
og vandmiljg)

Grundvandsseenkning

anvendelse til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse.

| henhold til Esbjerg Spildevandsplan 2022-2027 ma der fra byforteetningspro-
jekter maksimalt afledes tag- og overfladevand fra 50% af ejendommens
grundareal til DIN Forsynings regnvandssystem. Der er derfor vigtigt at

Il(rll%eﬂbee”t;[ Potentiel
delig pavirk- vegegentpg
L ) pavirkning
Mulig pavirkning ning
Vurderes .
ikke yderli- mggest') ;
Miljgfaktor Afgraensning gere jorapp
Biologisk mangfoldig- | Generelt
hed Der er ingen vaesentlige naturinteresser inden for eller i naerheden af planom-
Biodiversitet radet. Planomradet er et parkeringsareal i bymaessig bebyggelse. Pga. trafik
og byliv er der ikke optimale vilkar for hverken bilag IV-arter eller andet dyre- X
Biotyper (dyre- og planteliv) | og planteliv.
Bilag IV-arter
Sammenhangende natur-
omréader
Flora og fauna Natura 2000
) Neermeste Natura 2000-omrade er nr. 89 "Vadehavet’, som ligger 1,5 km vest
[+ 4 Naturomrader (Natura . . . . .
2 2000, § 3-omréder, fred- for planomradet. | forbindelse med lokalplanlaegningen vil det blive forudsat, at
= skovf ' et kommende projekt for blandet bolig og erhverv i omrédet vil blive indrettet
pa en sadan made, at det kan udelukkes, at der kan ske pavirkning pa Natura
Planlagt natur (Grent Dan- | 2000-omradet og de arter, der indgar i udpegningsgrundlaget. Emnet vil derfor
markskort, pkologiske for- | e plive vurderet i miljgrapporten.
bindelser, spredningskorri-
dorer) Grent rekreativt omréde X
Bl — Granne strukturer Umiddelbart syd for pIanomrédet er cjer et grant baglte, deri komm.uneplanenzn
o er udpeget som grent rekreativt omrade. Planlaegningen vurderes ikke at pa-
Skovrejsning/-nedizeggelse | virke beeltet, da dette frinoldes for bebyggelse.
Lavbundsarealer Generelt
Planomradet ligger uden for udpegede lavbundsomrader, gkologiske forbin-
delser mv., har ikke fredskovsarealer eller § 3-omrader, og indgar ikke i Gront
Danmarkskort.
Lokalplanen forventes at indeholde krav om grgnne frirum og beplantning.
Grundvand Generelt
Der er ingen drikkevandsinteresser, boringsneere beskyttelsesomrader, fol-
Almene grundvandsforhold L . L . s
; : somme indvindingsomrader eller indvindingsoplande inden for planomradet.
og drikkevandsinteresser g \ i , ; X
Byggeriet forvendes ikke at pavirke drikkevandsinteresser.
Risiko for forurening af
grundvandsressourcen
2 Vandforsyning
<
>
Overfladevand Overfladevand
vertladevan Den eksisterende bebyggelse pa Strandbygade 2 er separatkloakeret, og det
Pavirkning af hav, vandigb | vurderes, at denne lgsning er velfungerende og kan fortseette selv ved aendret X
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LrLgneSb(ﬂl;E Potentiej
delig pavirk- ;;Sifkr:ilhgg

Mulig pavirkning ning
Vurderes ;
ikke yderli- Xirgffs!, ]
Miljgfaktor Afgreensning gere jerapp
Nedsivning og LAR-lasnin- | arbejde videre ud fer falgende begraensning: Som minimum skal tag- og over-
ger fladevand fra 50 % af ejendommens areal nedsives pa egen grund.
Udledning af spildevand Af spildevandsplanen fremgér endvidere, at der i forbindelse med projekter,
) der kreever tilslutning til kloaksystemet, skal udarbejdes og indsendes en
Okkerforurening vandhandteringsplan, som beskriver, hvordan projektet kan medvirke til, at
projektet ved regnhaendelser > T = 5 kan medvirke til at minimere risikoen for
oversvgmmelse med regnvand pa terreen i og uden for omradet.
Handtering af overfladevand ber derfor indga i miljerapporten, og der
skal udarbejdes en vandhandteringsplan.
Generelt
Spildevand handteres i henhold til spildevandsplanen. Der forventes ikke be-
hov for permanent grundvandssankning. Der er ingen okkerforurening.
Befolkning Trafikafvikling og trafikal tilgeengelighed
Trafikafvikling (belastning, Den overprdnede bellggenhed. af planomradetl er god pa grund af um|ddelpar
fremkommeli . neerhed til det overordnede vejnet og motorvejen. Det areal, som med realise-
ighed, barriere) | . . . .
ringen af planleegningen, @nskes bebygget, fungerer i dag som et parkerings-
Trafikal tilgeengelighed areal for Finanscenteret med ca. 50 parkeringspladser. Parkeringsarealet bli-
Kollektiv trafik ver naturligt reducgret med den nye bebyggelse. Deorudoyer bliver den eksiste-
] ) rende overkgrsel til arealet, som i dag benyttes af bade Finanscenteret og na-
Adgang til skole og arbejde | hobebyggelsen pa Strandbygade 6-8, yderligere belastet af et nyt byggeri med
Pévirkning af erhvervsliv bade boliger og erhverv. . . .
] Trafikafvikling og en belysning af de nadvendige parkeringsforhold bor
Boligforhold derfor indgé i miljgrapporten.
Sociale forhold Det kan ikke udelukkes, at der i anleegsfasen kan komme tung trafik i et om-
o fang, som kan pavirke den gvrige trafik og afviklingen pa det omkringliggende
Utryghed/kriminalitet vejnet. Dette afhaenger dog af det konkrete projekt og vurderes ikke i forbin-
Svage grupper/handicap- delse med planleegningen. X
pede
Indbiiksgener Indbliksgener L _
Planlzegningen muligger en bebyggelse pa op til 9 etager med kombineret bo-
2 lig og erhverv. Pga. sin placering mellem to eksisterende bygninger pa hen-
E holdsvis 5 og 7 etager kan der naturligt veere et kig ind bade til og fra de eksi-
3 sterende bygninger.
e Indbliksgener ber derfor indga i miljerapporten.
o
Generelt
Planleegningen tilfgrer bade boliger og erhverv til Esbjerg og vil derfor have en
positiv pavirkning i forhold til boligforhold, erhvervsliv og sociale forhold. Med
sin centrale placering i byen vil der ligeledes veere god adgang til skole og ar-
bejde samt kollektiv trafik. Med bl.a. belysning kan omradet gares trygt at feer-
des pa.
Planleegningen vurderes ikke at medfere veesentlig pavirkning af befolkningen.
Materielle goder Materielle goder
Adaana fil service oa defail- Virkningen forventes at veere meget lille, men der vil veere en pavirkning af
hagde/g 9 handelslivet og boligstrukturen i og med, at der planleegges for bade boliger,
liberalt erhverv og butiksformal.
Mgdesteder med social X

veerdi (feelleshus, torve og
pladser)

Materielle goder ber derfor indga i miljerapporten.

Generelt

Med sin byneere placering ligger planomradet teet pa bl.a. service, detailhandel
samt diverse torve og pladser. Pga. ejendommens hgjde vil der fra de fleste
etager veere udsigt over Vesterhavet, havnen og byen. Syd for planomradet
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LrLgneSb(ﬂlt;E Potentiel
o vaesentlig
R el i pavirkning
Mulig pavirkning ning
Vurderes :
ikke yderli- Xirg?fs!, ]
Miljgfaktor Afgraensning gere P
Ejendomsforhold (fysisk ligger der et grent omrade med stiforbindelser, som kobler omradet sammen
ejendom, matrikuleere sa- | med havnearealet bade mod syd og vest.
ger) Planleegningen vurderes ikke at medfere veesentlig pavirkning af ovennaevnte
Attraktive omgivelser (ud- materielle goder
sigt, naboomrader, op-
holdsarealer)
Begreensning af anvendel-
sen af naboarealer
Sociogkonomiske effekter
(arealudnyttelse, ekspone-
ring, mobilitet)
Menneskers sundhed Stgjpavirkning
e I Den nordlige del af planomradet er udpeget som stejbelastet areal i kommu-
Stajpavirkning og vibratio- ) . O M .
ner neplanen. Stgjbelastningen refererer til vejstgj i retningslinje SJ.7 og foreskri-
o ver, at der inden tilladelse til nye stgjfalsomme anleeg eller bebyggelser skal
Luft- og lugtpévirkning eftervises, at der kan tilvejebringes acceptable stgjforhold. Derudover kan der
Lysgener og -refleksion veere st?jpévirkning fra havnen. Det skal de§uden sikres, gt havn.eerhverv ikk§
o bliver palagt skeerpelser af de geeldende stejgraenseveerdier. Stgjdokumentati-
Skyggepavirkning onen skal foreligge som "Miljgmaling - ekstern stgj".
Vindforhold/turbulens Stajpavirkning ber derfor indgé i miljgrapporten, og der skal udarbejdes
en stgjredegorelse.
Trafiksikkerhed
Fritidsliv og rekreative inte- | Skyggepavirkning
resser Bebyggelsen vil med sin hgjde pa 32-34 meter naturligt eendre pa skyggefor-
holdene i omradet og til naboerne.
Bynaer natur T T
/ ) Skyggepavirkning bor derfor indga i miljgrapporten. X

Vindforhold og turbulens

Den fremherskende vind fra vest vil generelt skabe vindnedslag pa bygnin-
gens vestfacade og turbulens pa bagsiden. En undersggelse af vindforhol-
dene, samt hvordan man med bygningens udformning og med materialevalg
mv. kan afhjeelpe denne udfordring, vil veere ngdvendig. En vurdering af vind-
komforten.

Vindforhold og turbulens bgr derfor indga i miljerapporten.

Generelt

Det forudseettes, at virksomheder i omradet skal overholde de geeldende
greenseveerdier for virksomhedsstgj i forhold til omgivelserne.

Der planleegges for liberalt erhverv, der kan indpasses i et boligomrade, sa der
vil ikke veere luft- eller lugtpavirkning.

Der forventes indarbejdet krav i lokalplanen il belysning, sa der ikke kommer
gener for omkringliggende veje eller naboer.
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LrLgneSb(ﬂlt;E Potentiel
delig pavirk- ;;Sifkr:ilhgg

Mulig pavirkning ning
Vurderes :
ikke yderli- Xirg?fs!, ]
Miljgfaktor Afgreensning gere jerapp
Sikkerhed Generelt
Beredskab od rednin Planlzegningen omfatter ikke mulighed for risikovirksomheder, og der er ikke
9 g eksisterende risikovirksomheder i umiddelbar neerhed.
Menneske- og naturskabte | Emnet vurderes derfor ikke yderligere.
B katastroferisici og ulykker
I ..
o’ Terrorrisiko X
<
4 Brand- og eksplosionsfare
(7]
Giftpavirkning
Udslip af kemikalier og mil-
jofremmede stoffer
Risikovirksomheder
Jordarealer Generelt
Arealforbrug (arealudnyt- Planlzegningen handler om en byomdannelse og tager derfor ikke nye, ube-
telse og ~dlisponering, ind- byggede og ubefeestede arealer i brug, men er en forteetning af eksisterende
dragelse af nye area/er) by. Det vurderes derfor, at der ikke er tale om veesentlig pavirkning af interes- X
ser i jordarealer.
Byomdannelse
Arealanvendelse
Raéstoffer
a
o
e Jordbund Generelt
Kendskab il iordforurenin Planomradet ligger i byzone og er derfor omradeklassificeret. | forbindelse
/ 9| med anleegsarbejdet vil der ske afgravning af jord, der sa vidt muligt vil blive
Forureningstisiko genanvendt pa stedet.
Kemikalier og mifjafrem- Eventuel flytning og bortskaffelse af overskudsjord og beleegning skal ske i X
mede stoffer overensstemmelse med Esbjerg Kommunes regler, og bortskaffelse af bygge-
o ‘ affald skal ske i overensstemmelse med Esbjerg Kommunes gaeldende regu-
Jordhandtering og -fiytning | |atiy for erhvervsaffald.
Anlaegsarbejder pa arealet vil skulle ske med overholdelse af jordforurenings-
loven.
Emnet vurderes derfor ikke yderligere.
Ressourceeffektivitet Generelt
. Det forventes, at der i anleegsfasen vil skulle keres grus til omradet til nivelle-
o Forbrug af rastoffer . .
L ring af planomradet.
|4 Vandforbrug | driftsfasen forventes virksomheder primeert at forbruge vand og el. Strom il
2 ; o , - X
o . anleegget leveres ved tilslutning til det overordnede elnet, der findes i umiddel-
b77) Energiforbrug .
@ bar neerhed af planomradet.
o Affaldsproduktion og -hdnd- | Forbrug af el og vand i omréadet vil ikke veere uszaedvanligt for et blandet bolig-
tering og erhvervsomrade.
Transportarbejde
< Klimatiske faktorer Oversvemmelsesrisiko
= . . . . -
3 o Planomradet ligger i et omrade med oversvemmelsestrisiko og har flere blue-
g T’/pasn’”QSbihOV gSky%’”g’ spot-omrader ind mod naboboligerne mod vest. Det betyder, at der skal etab- X
o oversvammelse, stormflod) leres afveergeforanstaltninger i forbindelse med planleegningen.
g Lavbundsarealer/bluespot | Oversvemmelsesrisiko bar derfor indga i miljerapporten.
-l

Erosion
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LrLgneSb(ﬂlt;E Potentiel
delig pavirk- ;;Sifkr:ilhgg

Mulig pavirkning ning
Vurderes :
ikke yderli- Xirg?fs!, ]
Miljgfaktor Afgreensning gere jerapp
Forebyggelse (CO2-udled- Generelt
ning, transportvaner, ved- Planomradet omfatter ikke udpegede lavbunds- eller erosionsarealer.
varende energi, energifor- | Emnet vurderes derfor ikke yderligere.
syning, skovrejsning)
Ny teknologi
Luft Generelt
L ) Det forudseettes, at virksomheder i omradet skal overholde de geeldende
Emission (CO,, partikler . L . . .
mv.) greenseveerdier for luftemissioner i forhold til omgivelserne. Der planleegges
for liberalt erhverv, der kan indpasses i et boligomrade, sa der vil ikke veere
Luftforurening, herunder |uft- eller lugtpavirkning.
stov og lugt Emnet vurderes derfor ikke yderligere.
Diffuse kilder
Landskab Byneer kystzone
Landskabelia veerdi o Planomradet ligger inden for den bynaere kystzone. | forbindelse med plan-
overordnet lgndskabsgtruk- lzegningen skal der tages stilling til planens visuelle pavirkning af kysten, da
tur bebyggelsen opferes i en hgjde pa 32-34 meter.
Pavirkning af den bynaere kystzone ber derfor indga i miljerapporten.
Forholdet mellem by og
fand Generelt
Kystnaerhedszonen Planomradet er ikke omfattet af landskabelige og geologiske udpegninger, in-
Geologisk veerdifulde omré- deholder hverken naturl?gskyttede eller fredede areanler og er |}<ke omfattet af X
der bygge- og beskyttelseslinjer. Emnet vurderes derfor ikke yderligere.
Fredede arealer (frednings-
sager og klitfredninger)
[24] Bygge- og beskyttelseslin-
< .
4 Jer
n
S | NBL§ 1519 (strand, & so,
< skov, kirke og fortidsminde)
Terreenforhold
Visuelle forhold Generelt
Bylandskaber oq bymilie Det abne byrum, der eksisterer i planomradet i dag, vil blive erstattet af et an-
Y g oymiy derledes byrum, der naturligt vil dannes rundt om hgjhuset. Forskellige over-
Indsigtslinje og udkigspunk- | vejelser om bl.a. parkeringsforhold (omkring bebyggelsen eller integreret i be-
ter byggelsen), bygningens aestetik, udenomarealernes tilgaengelighed og bygnin- X
Arkitektur og det bebyg- gens made at sta pa jorden pa kan have en betydning for oplevelsen af by-
gede miljo rummet og ber derfor vurderes naermere.
. Pavirkning af de visuelle forhold, herunder byrummet, ber indga i miljo-
Byrum (pladser og veje) og rapporten
byliv ’
Beplantning og inventar
Arkzologiske vardier | Generelt
= . . N .
= Jordfaste fortidsminder og Der er ingen udpegninger af fortldsmlnder, kulturawsarea[er mv. inden for
g arkaologisk arv planomradet. Der forvendes derfor ikke at veere arkeeologiske interesser. X
2 Anlaegsarbejdet inden for planomradet ma ikke ske uden orientering af muse-
3 Kulturarvsarealer umsmyndighederne, jf. kapitel 8 i museumsloven. Da museet skal forhands-
x Almene bevaringsinteres- vurdere og eventuelt udfare forundersagelser eller prevegravning af omradet
ser
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LrLgneSb(ﬂlt;E Potentiel
delig pavirk- ;;Sifkr:ilhgg

Mulig pavirkning ning
Vurderes :
ikke yderli- Xirg?fs!, ]
Miljgfaktor Afgreensning gere jerapp
Beskyttede fortidsminder inden det frigives af museumslovens regler, vil de arkaeologiske interesser
blive varetaget.
Kulturhistoriske veer- Generelt
dier Der er ingen udpegninger af bevaringsinteresser, kirkeomgivelser, kulturmil-
Kirker oa kirkeomaivelser jeer mv. inden for planomradet.
g g Emnet vurderes derfor ikke yderligere.
Fredede eller bevarings-
veerdige bygninger X
Beskyttede diger
Kulturhistoriske elemen-
ter/strukturer
Kulturmiljoer
Bevaringsveerdier
Det indbyrdes forhold | Generelt
mellem de ovensta- Ingen seerlige forhold.
ende faktorer
= synergi, kombi-
natoriske og X
sekundaere ef-
fekter
= akkumulation,
Sammen-
haenge og
modsaetninger
o
=
= Midlertidige effekter Anleegsfase
' Anlzegsfasen for det planlagte byggeri forventes at veere omfattende og lang-
i " ankegsase ig, og der kan derfor i et vist omfang sk Avirkning af omgivel
(staj, ressour- | V@ri9, 0 der kan derfor i et vist omfang ske genepavirkning af omgivelserne X
cer, vibratio- fra byggeaktiviteter, oget trafik, staj og vibrationer fra kersel, anleegsarbejder
ner, trafik mv.) | 09 lignende.
Miljepavirkninger fra anleegsarbejder omtales og beskrives i miljorappor-
ten.
Kumulative effekter Generelt
v afflere emner Ingen seerlige forhold.
eller flere om- X
rader (etaper
eller tilsto-
dende omra-
der)

6.2 Sandsynlige vaesentlige miljepavirkninger

Afgraensningen af de sandsynlige vaesentlige miljgpavirkninger ved realisering af planforslaget er gennemfart i hen-
hold til de i loven fastlagte miljgfaktorer.

Denne afgraensning er gennemfart for at identificere de omrader, hvor der kan vaere sandsynlighed for en veesent-
lig miljgpavirkning, og som derfor skal vurderes naermere i miljgrapporten.
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Esbjerg Kommune vurderer, at falgende emner skal beskrives og vurderes narmere i miljgrapporten:
= Vand
o Overfladevand
= Befolkning
o Trafikafvikling og parkering
o Indbliksgener
o Materielle goder
o Skyggepavirkning
o Stgjpavirkning
o Vindforhold og turbulens

Luft og klima
o Oversvgmmelsesrisiko
= Landskab
o Byneer kystzone
o Visuelle forhold, herunder byrum
= Midlertidige effekter
o Miljgforhold i anleegsfasen

Miljgrapporten vil saledes omfatte en vurdering af, hvordan planforslaget kan pavirke ovenstaende faktorer.

7 Metode til miljgvurderingen

Miljgvurderingen gennemfgres som en vurdering af, hvorvidt og i hvilket omfang planen stemmer overens med de
miligmalsaetninger, som er fastlagt i lovgivningen og planlaegningen, og om der vurderes at veere vaesentlige ind-
virkninger pa enkelte miljgfaktorer pa grundlag af de nedenfor naevnte kriterier, indikatorer og data.

Grundlaget for miljgrapportens konsekvensvurderinger er som udgangspunkt aktuel viden pa tidspunktet for udar-
bejdelse af planforslaget, dvs. foreliggende data, planer og rapporter mv.

Ved visse emner er der gennemfert feltundersegelser for fa tilstraekkelig viden om omradet.

7.1 Vurderingskriterier og databehov

| nedenstaende tabel er der angivet en raekke kriterier og databehov il brug for vurderingen af de sandsynlige vee-
sentlige miljgpavirkninger, der er identificeret ovenfor i afsnit 6.

Miljefaktorer Vurderingskriterier Databehov
Vand Overfladevand - Vandhandteringsplan
LAR-lgsninger
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Esbjerg Afgraensningsnotat til miljgrapport
Beregninger af kapacitet
Kvalitative vurderinger
Befolkning Trafikafvikling og parkering Trafiktal
Vurdering af trafikafvikling
Indbliksgener Vurdering af parkeringsbe-
hov og -udleeg
Materielle goder Besigtigelse og vurdering af
indbliksgener
Skyggepavirkning Dronefotos fra forskellige
etager
Stejpavirkning Soltimer over forskellige pe-
rioder
Vindforhold Stgjredegarelse
Vindanalyse
Kvalitative vurderinger
Luft og klima Oversvgmmelse Blue spot
100 ars haendelser
Kvalitative vurderinger
Landskab Den bynzere kystzone Visualiseringer
Kvalitative vurderinger
Visuelle pavirkninger, herunder pavirk-
ning af byrum
Midlertidige effekter Miljgpavirkninger i anlegsfasen Kvalitative og kvantitative
overslagsvurderinger

7.2  Alternativer, herunder 0-alternativet

Miljgrapporten skal ifglge miljgvurderingsloven indeholde en beskrivelse af referencescenariet (0-alternativet). 0-
alternativet beskriver det scenarie, at planforslaget ikke vedtages, saledes at eksisterende anvendelse til parke-

ringsareal viderefares.

Esbjerg Kommune fokuserer pa byforteetning i Kommuneplan 2022-2034. Byfortaetning er en vigtig tilgang i eksiste-
rende boligomrader, da dette kan sikre flere boliger inden for de arealer, der i forvejen er udlagt til by. Udover at
dette kan bidrage til at opfylde de overordnede mal om byliv, tryghed og social integration, sker begraensningen af

byens udbredelse af hensyn il klima, infrastruktur, landbrug og natur.

Beliggenheden ved motorvejen og det overordnede elnet, og i sammenhaeng med tilsvarende bolig- og erhvervs-
omrader, vurderes at veere velbeliggende. Bebyggelsens hgjde taget i betragtning vurderes det, at det vil veere van-
skeligt at kunne indpasse andre steder i kommunen. Pa den baggrund vurderes der ikke pa alternative placeringer i

miljgrapporten.

Under hvert emne i miljgrapporten gives en beskrivelse af den nuveerende miljgstatus i planomradet. Denne milje-
status udger en beskrivelse af miljgtilstanden ved 0-alternativet og udger dermed en referenceramme for beskrivel-
sen af de potentielle konsekvenser ved gennemfarelse af lokalplanen og projektet.
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Esbjerg Afgraensningsnotat til miljgrapport

7.3 Geografisk afgraensning
Udgangspunktet for miljgvurderingen folger det afgreensede planomrade.

Miljgvurderingen vil derudover vurdere den udbredelse af miljgpavirkningen, der er relevant uden for planomradet i
forhold til pavirkningens karakter.

7.4  Detaljeringsgrad

Ifalge miljgvurderingsloven skal miljgrapporten kun indeholde de oplysninger, som med rimelighed kan forlanges
med hensyn til aktuelle og gaengse vurderingsmetoder og til planens detaljeringsgrad. Der skal endvidere tages
hensyn til, pa hvilket trin planen befinder sig i et beslutningsforlgb/planhierarkiet, og hvorvidt bestemte forhold vur-
deres bedre pa et andet trin.

7.5  Kumulativ virkning

Der vurderes ikke at vaere kumulative virkninger, hvor de samlede miljgpavirkninger er sterre end de enkelte milje-
pavirkninger hver for sig.
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1. Sammenfatning — ikke-teknisk resumé

I henhold til miljgvurderingsloven har Esbjerg Kommune besluttet, at forslag til Lokalplan nr. 01-
015-0008 og forslag til Kommuneplantilleeg nr. 2022.16 for et etagebyggeri pa Strandbygade i
Esbjerg er omfattet af krav om miljgvurdering.

Miljgrapporten er udarbejdet som en selvsteendig rapport, der fremlaegges offentligt i haring
sammen med planforslagene.

1.1 Status i omrader, der bliver berort
Planomradet anvendes til kontorbebyggelse med tilhgrende parkeringsplads.

Planomradet har tilkgrsel fra Strandbygade. Der er ingen offentlige veje eller stier i projektomradet.
Syd for planomradet er der et grant friareal, hvor der er en stiforbindelse mellem Stormgade i
sydgst og Vesterhavsgade i vest.

Nordvest for planomradet (Strandbygade 6 og 8) er der to etagebyggerier med boliger. Nord for
planomradet, pa den anden side af Strandbygade, ligger Hotel Scandic Esbjerg. Bebyggelse mod
ast, vest og nord for projektomradet udgeres af etageboliger og etageerhverv, der er preeget af
store bygningsvolumener i 3-8 etager.

Mod syd ligger der ligeledes etageboliger pa 3 etager, som udgeres af en starre
sammenhangende bygningsmasse til kontorerhverv.

1.1.1 Eksisterende, relevante miljoproblemer

Overfladevand

Planomradet er helt befaestet, og der er ikke mulighed for naturlig nedsivning. Handtering af
overfladevand er en stadig stigende miljgkonflikt i kommunen. Tag- og overfladevand bgr som
udgangspunkt forsinkes i omradet, inden det kobles pa feelleskloakken.

Trafikafvikling og parkering

Udviklingen i trafikbelastningen stiger, og vejene omkring planomradet er i forvejen belastede.

Der er udfordringer i spidsbelastningstimerne. Parkeringsforhold er ligeledes generelt en udfordring
sa centralt i byen.

Stgjpdvirkning

Planomradet ligger imellem starre indfaldsveje, hvor der dagligt kerer mange keretgjer, sa der vil
naturligt opleves vejtrafikstgj. Derudover ligger det i umiddelbar neerhed til havnen med en raekke
stgjende havneerhverv.

Byneer kystzone

Planomradet er omfattet af den byneere kystzone, hvilket betyder, at bebyggelse over 8,5 meter i
hgjde skal have en saerlig begrundelse for den stgrre hgjde. Derudover skal der visuelt redeggres
for pavirkningen af kysten.



1.3 Alternativer til planen

Bebyggelsens hgjde og anvendelse taget i betragtning vurderes det, at det vil vaere vanskeligt at
kunne indpasse andre steder i kommunen. Pa den baggrund vurderes der ikke pa alternative
placeringer i miljgrapporten.

1.3.1 Hvis planleegningen ikke gennemfores — 0-alternativet

Hvis de foreslaede planer for omradet ikke vedtages og gennemfares, vil omradet fortsat fungere
som kontorbebyggelse med tilhgrende parkeringsareal. Ved en fortsat anvendelse til kontorerhverv
og parkeringsareal under den nugaeldende lokalplan vurderes det, at omradet ikke vil forandre sig
veesentligt fra i dag. Overordnet vil det betyde, at den nuvaerende miljgpavirkning vil fortseette.

De visuelle forhold vil fortsaette som i dag med et en bebyggelse pa 18 meter i 5 etager med et
tilhgrende tomt areal mellem den eksisterende hgje bebyggelse i omradet.

1.4 Afgraensning
Med baggrund i miljgvurderingsloven, herunder en hegring af de bergrte myndigheder, har Esbjerg
Kommune afgraenset miljgrapportens indhold til fglgende miljgemner:

¢ Overfladevand

o Trafikafvikling og parkering

¢ Indbliksgener

e Materielle goder

e Skyggepavirkning

e Stgjpavirkning

¢ Vindforhold

e Oversvgmmelse

e Byneer kystzone

e Visuelle pavirkninger af byrummet
e Miljgpavirkninger i anlaegsfasen

Miljgvurderingerne foretages ud fra en situation, hvor det forestilles, at planlaegningen ikke
gennemfgres. Derfor udger miljgvurderingen grundlaget for at sammenligne planens pavirkning af
omgivelserne ved en realisering af lokalplanforslaget.

1.5 Planla&gningens sandsynlige miljgpavirkninger

1.5.1 Overfladevand og oversvemmelse

Kontorbebyggelsen pa Strandbygade 2 er separatkloakeret i dag og har et eksisterende
velfungerende afvandingssystem. Dette afvandingssystem vurderes at kunne fortsaette, uanset
planlaegningens mulighed for en aendret anvendelse af bebyggelsen til delvis boligformal.

Afledning af overfladevand pa parkeringsarealet, hvor den nye bebyggelse skal placeres,
planlzegges udfert dels til kloaksystemet og dels som nedsivning via faskine. Faskineanlaegget
dimensioneres efter Esbjerg Kommunes krav. Der monteres en aflabsregulator der, hvor
tilkoblingen til det offentlige kloaksystem kommer til at veere. Pa den made sikres, at der ikke
kobles mere end den maksimalt tilladte regnvandsstrgm til forsyningens regnvandssystem. Regn
i form af 5 ars-haendelser vil ligeledes blive afledt dels til det offentlige kloaksystem og dels fort i
faskineanlaeg, hvor det vil blive nedsivet.



Ekstremregn i form af op til 100 ars-haendelser vil blive handteret i opstuvningsarealer, som kan
baere den ekstra vandmaengde. Opstuvningsarealerne taenkes udfert ved dels at have et areal i
taghaven over stueplan og dels ved at have opstuvning i parkeringskaelderen.

Der vurderes ud fra terreenforholdene, at der en meget begreenset risiko for afstremning af
overfladevand ind pa planomradet fra naboarealer, da de tilstadende arealer cirka er beliggende i
samme terraenkoter. Da overfladevand handteres som beskrevet via kloaksystem, faskineanlaeg
og opstuvning, vil der ikke ske afstreamning af overfladevand ud af planomradet.

1.5.2 Trafikafvikling og parkering

Under det planlagte byggeri etableres en parkeringskeelder samt et overdaekket parkeringsareal i
stueplan med i alt et areal pa omtrent 1500 m? til parkering. Strandbygade 6-8 har egen parkering
pa terreen pa den nordlige og nordvestlige side af bebyggelsen. Disse arealer pavirkes ikke af
placeringen af den nye bebyggelse.

Med nedlaeggelsen af ca. 40 af de eksisterende parkeringspladser pa terraen tilhgrende
kontorbebyggelsen pa Strandbygade 2 samt et udlaeg pa omtrent 1500 m? til parkeringsareal,
fordelt pa parkeringskeelder og overdeekket parkeringsareal i den nye bebyggelse, vurderes det, at
planerne kan opfylde Esbjerg Kommunes parkeringsnormer. | den konkrete fordeling af erhvervs-
og boligareal i bade den eksisterende kontorbebyggelse samt den nye bebyggelse, skal der ved en
byggeans@gning tages hgjde for, at parkeringskravene opfyldes. Da parkeringskravene generelt er
starre for kontorer (1 parkeringsplads pr. 75 m? etageareal) end for boliger (1 parkeringsplads pr.
125 m? etageareal), vurderes det, at muligheden for en aendret anvendelse til kombineret bolig- og
erhvervsbebyggelse i den eksisterende kontorbebyggelse vil betyde, at parkeringskravene for
bygningen i dag lempes, safremt en del af bygningen omdannes til boligformal.

Der kan forventes en stigning i trafikken i omradet, da den nye bebyggelse tilfarer bade boliger,
liberale erhverv, klinikker og butik til planomradet. Alle disse anvendelser skal bruge samme
eksisterende overkarsel fra Strandbygade som eksisterende bebyggelse pa Strandbygade 2 samt
6-8. Der kan opsta kgdannelse ved overkgrslen. Det vurderes dog, at kedannelsen primaert vil
opsta inde pa grunden pa vej ud mod Strandbygade og dermed ikke skabe konflikter for
trafikforholdene pa selve Strandbygade.

En aendring af anvendelsen til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse i eksisterende
kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 forventes ikke at skabe en mertrafik.

1.5.3 Indbliksgener

Der vil veere risiko for indkig til naboer i starre eller mindre grad. Dette haeanger sammen med, at
den nye bebyggelse placeres i en bymaessig sammenhaeng og med kort afstand til
nabobebyggelser.

Der vil opsté indbliksgener i nabobebyggelserne, nar lokalplanens muligheder udnyttes fuldt ud.
Dette omfatter ogsa indblik til eksisterende boliger og boligers udendars opholdsomrader.
Starstedelen af eiendommene, der ligger umiddelbart omkring lokalplanomradet, anvendes dog
primeert til erhverv, der generelt vurderes at veere mindre sarbare overfor indblik end boliger.



Den store byggehgjde medfgrer i flere tilfeelde kun begreenset merpavirkning i forhold til O-
alternativet, da der i forvejen eksisterer teet bebyggelse, der genererer indbliksgener. Da de
gverste etager har mere nedadrettede kig end de nederste etager, vurderes det, at en hgjere
bebyggelse ikke vil medfare flere indbliksgener. Indkigsvinklen fra de averste etager gar, at der
ses mere nedadrettet og dermed ikke langt ind i nabobygninger, f.eks. gennem abninger som dare
og vinduer.

Med Esbjerg Kommunes vision om byfortaetning i byen vil der generelt komme flere omrader, hvor
der ikke er langt til nabobebyggelsen. Der ma derfor forventes indblik i et vist omfang, nar man
befinder sig i en bymaessig sammenhaeng i den indre by. Indbliksgenerne kan dog mindskes med
en raekke forhold, sdsom eksempelvis en strategisk placering af bebyggelse og opholdsarealer pa
grunden.

1.5.4 Materielle goder
Da byggeriet i planomradet bade giver mulighed for boliger og erhverv, vil planomradet bade tilfare
nye bosaetningsmuligheder, nye borgere samt flere arbejdspladser til Esbjerg.

Omdannelse af planomradet vil skabe nye veerdier med etablering af nye funktioner i omradet med
attraktive boliger, liberalt erhverv og udvalgsvarebutik. En ny og attraktiv planlaegning vil ggre
omradet i og omkring Esbjerg havn mere interessant og hermed pavirke ejendomsveerdier positivt.
Nye muligheder for etablering af lettere erhverv og mulighederne for at skabe seerlige erhvervs- og
kulturmiljger i Esbjerg vil stimulere omradets og byens gkonomiske aktivitet.

Planerne fierner en parkeringsmulighed for eksisterende kontorbebyggelse i omradet. Dette
kompenseres der dog for ved bl.a. at etablere en parkeringskaelder under terreen under den nye
bebyggelse. Det ses som en fordel, at parkeringsmulighederne hovedsageligt flyttes fra at vaere en
del af bybilledet til at veere skjult under terraen, sa den nye bebyggelse med sin arkitektur og
grenne udenomsarealer er det, der fremtreeder i byrummet i stedet for et befaestet parkeringsareal.

Det vurderes samlet set, at planleegningens realisering pavirker de lokale veerdier og stimulerer
den gkonomiske aktivitet samt tiigodeser mulighederne for erhvervsudvikling veesentligt i positiv
retning.

1.5.5 Skyggepavirkning

Nabobebyggelsen pa Strandbygade 6 vil blive pavirket af skygger om formiddagen og frem til
middagstid, da den planlagte bebyggelse ligger gst/sydast for. Fra middagstid og hen over
eftermiddagen vil der ikke opleves skyggepavirkning lazengere. Da der er tale om forbigaende
skygge, er det vurderet, at der ikke er boliger eller opholdsomrader, der henleegges i
lzengerevarende skygge som folge af den planlagte bebyggelse.

1.5.6 Trafikstajpavirkning

De mest belastede boliger i forhold til trafikstgj er i stueetagen mod Strandbygade. Her vil kravet til
deempning af et abent vindue, relateret et areal pa 0,35 m?, blive ca. 5 dB. Dette kraever et
specialvindue. Til de lukkede vinduer vil kravet blive i starrelsesordenen 35-37 dB, hvilket betyder,
at der skal anvendes gode, men almindeligt tilgaengelige lydvinduer. Der stilles krav il
klimaskaermen i lokalplanen. Facader pa ny boligbebyggelse skal i bebyggelsens konstruktion,



udformning og orientering isoleres mod stgj fra veje, sa den indenders stgjbelastning ikke
overstiger Miljgstyrelsens geeldende graenseveerdier.

Det kan konkluderes, at de udendars opholdsarealer pa tagterrasse og altaner overholder
Miljgstyrelsens stgjkrav om maksimalt 58 dB Lq4en, 0g der skal dermed ikke etableres
stgjforanstaltninger.

1.5.7 Virksomhedsstgjpavirkning
Virksomhedsstgjen overstiger ikke Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier i planomradet
vurderet ud fra de virksomheder ved havnen, der ligger umiddelbart teettest pa planomradet.

Det konkluderes, at hvis virksomhederne overholder de geeldende stgjvilkar i deres miljgtilladelser,
vil stgjen pa det projekterede byggeri i planomradet overholde Miljgstyrelsens greenseveerdier.

1.5.8 Vindforhold

Placering af bebyggelse i planomradet skaber en let aget vindbelastning omkring den nye
bygningens fodaftryk. Dette geelder i mellemrummet mellem den nye bebyggelse og den
eksisterende pa Strandbygade 2 og 6, samt et stykke af selve Strandbygade. Det er dog stadig i
den komfortable ende af skalaen, og der vurderes ikke at opsta ukomfortable vindgener.

Ved kraftig vind fra vest er den starste vindpavirkning pa stikvejen mellem Strandbygade 8 og 10.
Den eneste reelle forskel ved den nye bebyggelse er en let forgget vindpavirkning nordgst for
planomradet pa Strandbygade — det skyldes hgjst sandsynligt en mild turbulens. Det er dog en
minimal pavirkning sammenlignet med den eksisterende vindpavirkning pa de avrige gader.

Ved kraftig vind fra sydvest tydeligggres de to store vindsluser i omradet igen - henholdsvis
stikvejen mellem Strandbygade 8 og 10, vest for planomradet, og Stormgade, @st for planomradet.
Vinden bliver med den nye bebyggelse afbgjet, far den rammer Hotel Scandic Esbjerg. Det
vurderes ikke at veere kritisk i forhold til den eksisterende vindpavirkning i de avrige
omkringliggende gader.

Den eksisterende kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 aendrer ikke karakter, og derfor er der
ingen aendring i vindkomforten.

1.5.9 Bynaer kystzone

Det vurderes, at den planlagte bebyggelse med en bygningshgjde pa maks. 34 meter over terreen i
kote 38,9 DVR90 overstiger eksisterende nabobebyggelse omkring planomradet med 4-5 meter.
Dermed vil den planlagte bebyggelse overstige de agvrige bygningers skala. Dog vurderes det
positivt, at bebyggelsen placeres i tilknytning til den allerede eksisterende hgje bebyggelse
omkring planomradet, hvorved de hgjeste og visuelt markante elementer holdes samlet.

Da det nye byggeri er nogle meter hgjere end nabobygningerne, vil det oftest blive set med de
andre bygninger og himlen som baggrund. Det vurderes derfor positivt, at nye lokalplanen stiller
krav om, at bebyggelse skal opfgres i farver, der komplimenterer den eksisterende bebyggelses.
Den ensartede farvesaetning vil desuden medvirke til et ensartet udtryk i den samlede
bygningsmasse pa afstand. Det vurderes ligeledes positivt, at der stilles krav til facade- og
tagmaterialer, der begraenser refleksion. Da alle synlige bygninger er i komplimenterende farver og



optreeder samlet, vil de fortsat fremsta med et enkelt udtryk, og pavirkningen af kystlandskabet
vurderes mindre.

1.5.10 Visuel pavirkning af byrum

Generelt vurderes det, at den planlagte bebyggelse overstiger eksisterende nabobebyggelse
omkring planomradet med 4-5 meter. Dog opleves hgjdeforskellen ikke pa samme made i
byrummet som pa afstand. Nar man bevaeger sig rundt i byrummet, opleves den hgje bebyggelse
blot som hgj, nar den nar over 3-4 etager. Man skelner ikke mellem 6 og 9 etager, nar man star taet
pa. Derudover eksisterer der i forvejen en stor variation i byggematerialer, farver, arkitektur mv. i
denne del af Esbjerg, hvorfor den planlagte bebyggelse kommer til at udgere en del af den
eksisterende hgje og varierende bebyggelse i og omkring planomradet.

1.5.11 Miljopavirkninger i anlaegsfasen

Pavirkninger som fglge af trafik vil primeert veere begreenset til kgrsler under anlaegsfasen. Karsel
med byggematerialer kan medfare en vis maengde tung transport (lastvognskgrsler) under
anleegsfasen, primaert op mod anslaet 10-14 kgrsler med byggedele til etagebyggeriet om dagen.
Sammenholdt med trafikmaengden pa Strandbygade som helhed, vurderes dette af mindre
betydning i forhold til stgj, vibrationer mm.

Karsel ind og ud af planomradet under anleegsfasen kan veere en udfordring i forhold til
trafiksikkerhed pa selve grunden, da indkarslen ogsa anvendes af Strandbygade 6 og 8.

Pavirkninger fra trafik vurderes kun at have midlertidig miljg- eller sikkerhedsmaessig betydning
under anlaegsfasen.

1.6 Afvaergeforanstaltninger

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger i forbindelse med overfladevand og
oversvgmmelse, trafikafvikling og parkering, materielle goder, virksomhedsstgj, bynaere kystzone
samt visuel pavirkning af byrum.

1.6.1 Indbliksgener
For at begraense indbliksgenerne yderligere er der i lokalplanen krav om, at taghaven skal
afskaermes med beplantning ind mod nabobebyggelsen pa Strandbyvej 6.

Indbliksgener fra altanerne, som pa den planlagte bebyggelse er placeret mod syd, kan mindskes
gennem seerlig opmaerksomhed ved udformning. F.eks. kan placering og udformning af veern
medvirke til at begreense ophold, der foregar helt ud mod facaden. Desuden kan man anvende
afskaermninger, f.eks. beplantning, til at mindske mulighed for indblik.

1.6.2 Skyggepavirkning

Lokalplanen sikrer, at ny hgj bebyggelse kun kan opfares i den centrale del af planomradet ind
mod kontorbebyggelsen, sa der skabes afstand til nabobebyggelsen pa Strandbygade 6.
Lokalplanen sikrer dermed, at den vestligste del af byggefeltet maks. ma opfares i 10 meter og 3
etager, mens den centrale del ma opfares i maks. 34 meter og 9 etager. Den gstligste del, hvor
kontorbebyggelsen er i dag, fastholdes i en hgjde af maks. 18 meter og 5 etager.

Udformningen af det nye byggefelt sikrer desuden en orientering af byggeriet i nordast-
sydvestgaende retning, hvilket svarer til samme retning som nabobebyggelserne. Det er ligeledes



den orientering, der medfarer faerrest skyggegener for nabobebyggelsen pga. solens beveegelse
pa himlen.

1.6.3 Vejtrafikstaoj

I lokalplanen er der indarbejdet bestemmelser, der sikrer, at facader pa ny boligbebyggelse i
bebyggelsens konstruktion, udformning og orientering skal isoleres mod stgj fra veje, sa den
indendgrs stgjbelastning ikke overstiger Miljgstyrelsens geeldende graenseveerdier.

1.6.4 Vindforhold

Etablering af laegivende foranstaltninger vil medvirke til at reducere vindturbulens langs
bygningsfacader, sa der opnas et bedre vindmiljg omkring bygningen. Safremt der opstar gener
som fglge af vindpavirkninger, efter byggeriet er opfert, kan der etableres yderligere leegivende
foranstaltninger, bl.a. i form af beplantning og laeskaerme.

| forbindelse med udendgrs opholdsarealer med en gstlig eller vestlig orientering, bar der opsaettes
lzeskeerme, beplantning og lignende for at reducere vindpavirkningen af private savel som feelles
udendgrs opholdsarealer. Laeskaerme vil saledes bade have en betydning i forhold til vind, savel
som stgj.

1.6.5 Miljepavirkning i anlaegsfasen

| anlzegsfasen bgr der tages forholdsregler i forhold til at adskille byggetrafikken og den
almindelige trafik til og fra Strandbygade 6 og 8 samt fokus pa at sikre en sikker adgang for lette
trafikanter i anlaegsfasen.

Det vurderes, at overholdelse af Esbjerg Kommunes forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige
bygge- og anleegsarbejder vil udgaere afvaergeforanstaltningerne i sig selv.

1.7 Overvagning
Der vurderes ikke at vaere behov for overvagning inden for falgende miljgparametre, da tilsyn med
overholdelse af lokalplanens bestemmelser for ibrugtagning samt overholdelse af lokalplanens
gvrige bestemmelser sikrer de ngdvendige forhold:

¢ Overfladevand og oversvemmelse

o Trafikafvikling og parkering

¢ Indbliksgener

o Materielle goder

o Skyggepavirkning

e Virksomhedsstgj

e Vindforhold

e Byneer kystzone

e Visuel pavirkning af byrum

e Miljgpavirkning i anleegsfasen

1.7.1 Vejtrafikstoj

Funktionskrav til vinduer og facader mod Strandbygade foreslas at blive indarbejdet i lokalplanens
redeggarelse. Der kan veere behov for, at bygherre kan dokumentere, at stgjniveauerne kan
overholdes ved valg af anbefalede vinduer i forbindelse med ansggning om byggetilladelse.



1.8 Begreaensninger i miljgrapporten
Der vurderes ikke at veere tekniske mangler eller manglende viden i grundlaget for at vurdere
konsekvenserne af det eendrede plangrundlag inden for fglgende miljgparametre:
¢ Overfladevand og oversvemmelse
o Trafikafvikling og parkering
¢ Indbliksgener
o Materielle goder
e Skyggepavirkning
e Vindforhold
e Byneer kystzone
e Visuel pavirkning af byrum
e Miljgpavirkning i anleegsfasen

1.8.1 Vejtrafikstoj

I henhold til Handbog Nord2000 vurderes ubestemtheden til 2 dB. Det geelder under forudsaetning
af, at der benyttes palidelige indgangsdata, dvs. korrekt trafikmaengde- og sammensaetning,
hastigheder osv. Komplicerede stgjtransmissionsveje (mange skaermende/reflekterende
genstande for stgjmaessigt betydende delstraekninger) vil forgge ubestemtheden.

1.8.2 Virksomhedsstaj

Usikkerheden pa de beregnede stgjniveauer bestemmes efter orientering nr. 36 fra Miljgstyrelsens
Referencelaboratorium For Stgjmalinger. Da der kun er en stgjkilde, er ubestemtheden hgj. Den
udvidede usikkerhed er beregnet til 5,2 dB.



LIFA

Miljgrapport

Strandbygade 2-4 i Esbjerg
Etagebyggeri med kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse

S\*‘/

Dato: 08. marts 2023

LIFA A/S « +45 86 93 93 00 « plan@lifa.dk e lifa.dk « CVR 20937289

Odense ° Fredericia  Hillergd  Kerteminde ¢ Kolding * Kgbenhavn ¢ Middelfart « Vejle  Vissenbjerg ¢ Aarhus



LIFA Plan MILJIORAPPORT

Indhold
Etagebyggeri med kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse ... 1
1 INAIEANING - 4
P B /11T AV 0T o L= g g To 1] o] e e =TS =Y o I 4
1.2 Afgraensning og krav til milj@Vurdering...........ceeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 5
2. Sammenfatning — ikke-teknisk reSUME............oooiiiiiiii e 6
2.1 Status i omrader, der blIVEr DEIGIt .... ... e 6
2.1.1 Eksisterende, relevante mili@problemer ...............uuueiiiii e 6
2.3 Alternativer til PIANEN ..... .o e 6
2.3.1 Hvis planleegningen ikke gennemfgres — O-alternativet ...............cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 7
N o = =Y g 1T a1 o o [ PTTRR 7
2.5 Planlaegningens sandsynlige mili@pavirkninger ............oooouuiiiiiiiiaiiiie e 7
2.6 Afvaergeforanstaltninger .........ooovuiii i 11
A O A=Y V7T | o1 o Vo TP PERT TSP 12
2.7 VEPITafIKSTO] ...t s 12
2.8 Begraensninger i Milj@rapPOrteN..........oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt 12
2.8. 1 VEIrafiKSTO] ... s 12
2.8.2 VIrKSOMNEASSID] ... e e e e 13
3. Planlzegningens indhold 0g OMQIVEISEr ..........uuuuiiiiiiiiiiii s 14
3.1 Beskrivelse af planforslagene...........cooooo oo 14
3.1 Placering 0g KONEKST .......coooiiiieeeeieee e 14
3.2 ANVENAEISE. ... .o 14
3.3 BEDYGQEISE. ... 14
3.4 Facadematerialer.........oooo oo 15
3.5 AdgangsVve] 0g Parkering .......coooeeiioiiii i 16
3.6 Status i ProjektoMIAdEt.. ..o 16
3.7 Planomradets OmMQIiVEISEr .........coooiiiiiiii i 17
3.8 Forholdet til anden planiaagning..........coooooiiiiiii 19
4. Afgraensning af miljgrapportens iNdNOId ..............uuiiiiiiiiiii e 20
L o IV 11T =T o] oo (=T o E- 3N T o [ o] o R 20
4.2 Horing af bergrte myndigheder.............eeiiiii e 20
5. Referencescenarie 0g alterNatiVer..............uuueiiiiiiiii s 22
5.1 Referencescenarie / 0-ARErNativet...........ooooiiiiiiiiiic e 22
5.2 Udvikling hvis planerne ikke vedtages ... 23
5.3 Andre undersggte alternativer ... 23
6. Miljgvurdering — gennemgang af valgte €mMNer..............uuii e 24

Marts 2023 2



LIFA Plan MILJIORAPPORT

G IV - T o o SRR 24

6.1.1 Overfladevand 0g OVEIrSVBMMEISE.........uuuuuumiiiii e a e 24

6.2 Befolkning — menneskers SUNANEd..........ooooiiiiiiiiiiii e 29

6.2.1 Trafikafvikling 0g Parkering ........coooiiiiie e 29

LI g o] o] 11 T =T =T PPN 32

6.2.3 MAteri€lle GOUE ...t s 42

6.2.4 SKYQGEPAVITKNING ... .ueiiiititiiiiiitte e e e e e e e aan 44

T I =16 [T 49

6.2.6 ViIrKSOMNEASSTG] ....eeveieiiiiiiiiiiiii s 54

LV AV 1o o] 4 o To [ 1SR 64

6.3 LU OG KIIMA ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeraaaaas 66

6.3.1 OVEISVBIMIMEISE ...ttt s 66

8.4 LandSKaD .......coooiiiie 66

B.4.1 BYNGEI KYSIZONE ...ttt e 66

6.4.2 Visuel pavirkning af DYrUM ... 78

6.5 Midlertidige effEKIEr ......... i e 91

6.5.1 Miljgpavirkninger i anlgegsfasen ............oeiiiiiiii i 91

7. Baggrundsmateriale .........ccoouui i arraa 93
Bilag

Bilag 1: Afgreensningsnotat

Bilag 2: Vandhandteringsplan

Bilag 3: Dronefotos — fra stueetage til 8. sal + billeder fra eksisterende erhvervsbygning
Bilag 4: Skyggediagrammer og facadeskygger

Bilag 5: Stejredegearelse — trafikstgj

Bilag 6: Stejredegerelse — virksomhedsstgj

Bilag 7: Vindanalyse

Bilag 8: Visualiseringer af den planlagte bebyggelse

Marts 2023 3



LIFA Plan MILJIORAPPORT

1. Indledning

Claus Sgrensen Ejendomme A/S gnsker at etablere et nyt etagebyggeri pa 9 etager pa Strandby-
gade 2 i Esbjerg. Etagebyggeriet skal opfares som blandet bolig- og erhvervsomrade med lejlighe-
der og liberale erhverv samt mulighed for en mindre udvalgsvarebutik.

Byradet har igangsat planleegning, der skal muligggre projektet. Planlaegningen indebeerer, at der
skal udarbejdes en ny lokalplan samt kommuneplantillaeg for omradet.

Denne miljgrapport er udarbejdet i medfgr af miljgvurderingslovens § 12 for at belyse de milja-
maessige konsekvenser ved at etablere projektet.

Etablering af et etagebyggeri pa 9 etager med en forventet hgjde pa 32-34 meter er omfattet af mil-
jevurderingslovens § 8, stk. 1, pkt. 3. Bygherre har derfor anmodet om at udarbejde en miljgrap-
port af planerne, som redeger for disses pavirkning af miljget. Der er udarbejdet et afgraensnings-
notat, som overordnet ligger til grund for indholdet i miljgrapporten samt eventuelle begreensninger
i metode og vurderinger.

En kort og ikke-teknisk sammenfatning af miljgrapporten er indsat som en del af rapportens indled-
ning i afsnit 2.

1.1 Miljevurderingsprocessen
Den samlede miljgvurderingsproces bestar af fem faser:

Fase 1 bruges til at danne sig et overblik over miljgudfordringer i planomradet for at afdaekke rele-
vant viden i arbejdet med miljgvurderingen samt til at afgraense indholdet af miljgvurderingen. Der-
udover hgres de bergrte myndigheder. Afgreensningen er vedlagt denne miljgvurdering som bilag
1.

Fase 2 udggres af selve miljgvurderingen/miljgrapporten. Miljgvurderingen indeholder en beskri-
velse samt vurdering af planernes sandsynlige indvirkning pa de udvalgte miljgparametre, der er
naevnt i afgraensningsnotatet.

Fase 3 er en hgringsfase, hvor bergrte myndigheder, offentligheden og bergrte parter har mulig-
hed for at komme med bemeerkninger til planforslagene og miljgvurderingen. Miljgvurderingen bli-
ver fremlagt i offentlig hering sidelabende med planforslagene, sa offentligheden kan forholde sig
til planernes eventuelle indvirkning pa miljget.

Fase 4 er planernes endelige vedtagelse, planmyndighedens sammenfattende redegearelse relate-
ret til miljgvurderingen samt miljgvurderingens og planernes offentliggarelse.

Ved planforslagenes endelige vedtagelse skal der saledes iht. Miljgvurderingslovens § 9 foreligge
en redeggarelse for eventuelle aendringer i planen som fglge af miljgvurderingens konklusioner og
borgernes bemaerkninger til planforslagene og miljgrapporten.

Fase 5 omfatter den opfglgende overvagning af planens miljgmeessige konsekvenser i overens-
stemmelse med det overvagningsprogram, der er fastlagt i miljgvurderingen.
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1.2 Afgraensning og krav til miljevurdering

Det er miljgrapportens formal at belyse de pavirkninger af miljget, som planerne vil medfgre. Her-
med kan beslutningstagere, interessenter og borgere fa de bedste muligheder for at bedgmme for-
dele og ulemper ved planerne, far de endelige planer bliver vedtaget af byradet — eventuelt med
fastlaeggelse af afveergeforanstaltninger, som kan forhindre eller begraense miljgpavirkningerne.

Generelt skal en plan miljgvurderes ud fra et bredt miljgbegreb, og det er den sandsynlige veesent-
lige miljgpavirkning, der skal fastlaegges, beskrives og evalueres.

Afgraensningen af det konkrete indhold sker ved et afgraensningsnotat, der indledende vurderer,
hvilke miljgparametre der kan have en sandsynlig veesentlig pavirkning. Miljgrapporten afgraenses
til alene at behandle disse emner. Se bilag 1 for afgraensningsnotat.

Miljgrapporten skal samtidig kun indeholde de oplysninger, der med rimelighed kan forlanges un-
der hensyntagen til den aktuelle viden og geengse vurderingsmetoder.

Miljgvurderingen er foretaget pa baggrund af eksisterende og tilgeengeligt materiale sammen med

delrapporter indeholdende f.eks. visualiseringer, diagrammer og analyser udarbejdet for bygherre i
relation til planlaegningen. Palideligheden i miljgrapporten knytter sig saledes til kvaliteten af de an-
vendte planer og tilgeengelige data samt til validiteten af delrapporterne.
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2. Sammenfatning — ikke-teknisk resumé

I henhold til miljgvurderingsloven har Esbjerg Kommune besluttet, at forslag til Lokalplan nr. 01-
015-0008 og forslag til Kommuneplantilleeg nr. 2022.16 for et etagebyggeri pa Strandbygade i Es-
bjerg er omfattet af krav om miljgvurdering.

Miljgrapporten er udarbejdet som en selvsteendig rapport, der fremlaegges offentligt i hgring sam-
men med planforslagene.

2.1 Status i omrader, der bliver berort
Planomradet anvendes til kontorbebyggelse med tilhgrende parkeringsplads.

Planomradet har tilkgrsel fra Strandbygade. Der er ingen offentlige veje eller stier i projektomradet.
Syd for planomradet er der et grant friareal, hvor der er en stiforbindelse mellem Stormgade i syd-
@st og Vesterhavsgade i vest.

Nordvest for planomradet (Strandbygade 6 og 8) er der to etagebyggerier med boliger. Nord for
planomradet, pa den anden side af Strandbygade, ligger Hotel Scandic Esbjerg. Bebyggelse mod
ast, vest og nord for projektomradet udgeres af etageboliger og etageerhverv, der er preeget af
store bygningsvolumener i 3-8 etager.

Mod syd ligger der ligeledes etageboliger pa 3 etager, som udggres af en stgrre sammenhaen-
gende bygningsmasse til kontorerhverv.

2.1.1 Eksisterende, relevante miljgproblemer

Overfladevand

Planomradet er helt befeestet, og der er ikke mulighed for naturlig nedsivning. Handtering af over-
fladevand er en stadig stigende miljgkonflikt i kommunen. Tag- og overfladevand bgr som ud-
gangspunkt forsinkes i omradet, inden det kobles pa faelleskloakken.

Trafikafvikling og parkering

Udviklingen i trafikbelastningen stiger, og vejene omkring planomradet er i forvejen belastede.

Der er udfordringer i spidsbelastningstimerne. Parkeringsforhold er ligeledes generelt en udfordring
sa centralt i byen.

Stagjpdvirkning

Planomradet ligger imellem starre indfaldsveje, hvor der dagligt kerer mange keretgjer, sa der vil
naturligt opleves vejtrafikstgj. Derudover ligger det i umiddelbar neerhed til havnen med en raekke
stgjende havneerhverv.

Byneer kystzone

Planomradet er omfattet af den byneere kystzone, hvilket betyder, at bebyggelse over 8,5 meter i
hgjde skal have en saerlig begrundelse for den stgrre hgjde. Derudover skal der visuelt redeggres
for pavirkningen af kysten.

2.3 Alternativer til planen

Bebyggelsens hgjde og anvendelse taget i betragtning vurderes det, at det vil vaere vanskeligt at
kunne indpasse andre steder i kommunen. Pa den baggrund vurderes der ikke pa alternative pla-
ceringer i miljgrapporten.
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2.3.1 Hvis planleegningen ikke gennemfgres — 0-alternativet

Hvis de foreslaede planer for omradet ikke vedtages og gennemfares, vil omradet fortsat fungere
som kontorbebyggelse med tilhgrende parkeringsareal. Ved en fortsat anvendelse til kontorerhverv
og parkeringsareal under den nugaeldende lokalplan vurderes det, at omradet ikke vil forandre sig
veesentligt fra i dag. Overordnet vil det betyde, at den nuvaerende miljgpavirkning vil fortseette.

De visuelle forhold vil fortszette som i dag med et en bebyggelse pa 18 meter i 5 etager med et til-
hgrende tomt areal mellem den eksisterende hgje bebyggelse i omradet.

2.4 Afgransning
Med baggrund i miljgvurderingsloven, herunder en hgring af de bergrte myndigheder, har Esbjerg
Kommune afgraenset miljgrapportens indhold til falgende miljgemner:

e Overfladevand

o Trafikafvikling og parkering

¢ Indbliksgener

e Materielle goder

e Skyggepavirkning

e Stgjpavirkning

¢ Vindforhold

e Oversvgmmelse

e Byneer kystzone

¢ Visuelle pavirkninger af byrummet
e Miljgpavirkninger i anlaegsfasen

Miljgvurderingerne foretages ud fra en situation, hvor det forestilles, at planlaegningen ikke gen-
nemfgres. Derfor udger miljgvurderingen grundlaget for at sammenligne planens pavirkning af om-
givelserne ved en realisering af lokalplanforslaget.

2.5 Planlaegningens sandsynlige miljepavirkninger

2.5.1 Overfladevand og oversvemmelse

Kontorbebyggelsen pa Strandbygade 2 er separatkloakeret i dag og har et eksisterende velfunge-
rende afvandingssystem. Dette afvandingssystem vurderes at kunne fortseette, uanset planlaegnin-
gens mulighed for en aendret anvendelse af bebyggelsen til delvis boligformal.

Afledning af overfladevand pa parkeringsarealet, hvor den nye bebyggelse skal placeres, planlaeg-
ges udfart dels til kloaksystemet og dels som nedsivning via faskine. Faskineanlaegget dimensio-
neres efter Esbjerg Kommunes krav. Der monteres en aflgbsregulator der, hvor tilkoblingen til det
offentlige kloaksystem kommer til at vaere. Pa den made sikres, at der ikke kobles mere end den
maksimalt tilladte regnvandsstrem til forsyningens regnvandssystem.

Ekstremregn (5 ars-haendelse) vil ligeledes blive afledt dels til det offentlige kloaksystem og dels
fart i faskineanlaeg, hvor det vil blive nedsivet.

Ekstremregn i form af op til 100 ars-haendelser vil blive handteret i opstuvningsarealer, som kan
baere den ekstra vandmaengde. Opstuvningsarealerne taenkes udfert ved dels at have et areal i
taghaven over stueplan og dels ved at have opstuvning i parkeringskaelderen.

Der vurderes ud fra terraenforholdene, at der en meget begraenset risiko for afstramning af overfla-
devand ind pa planomradet fra naboarealer, da de tilstedende arealer cirka er beliggende i samme
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terreenkoter. Da overfladevand handteres som beskrevet via kloaksystem, faskineanlaeg og op-
stuvning, vil der ikke ske afstreamning af overfladevand ud af planomradet.

2.5.2 Trafikafvikling og parkering

Under det planlagte byggeri etableres en parkeringskaelder samt et overdaekket parkeringsareal i
stueplan med i alt et areal pa omtrent 1500 m? til parkering. Strandbygade 6-8 har egen parkering
pa terreen pa den nordlige og nordvestlige side af bebyggelsen. Disse arealer pavirkes ikke af pla-
ceringen af den nye bebyggelse.

Med nedlaeggelsen af ca. 40 af de eksisterende parkeringspladser pa terraen tilhgrende kontorbe-
byggelsen pa Strandbygade 2 samt et udleeg pa omtrent 1500 m? til parkeringsareal, fordelt pa
parkeringskeelder og overdaekket parkeringsareal i den nye bebyggelse, vurderes det, at planerne
kan opfylde Esbjerg Kommunes parkeringsnormer. | den konkrete fordeling af erhvervs- og bolig-
areal i bade den eksisterende kontorbebyggelse samt den nye bebyggelse, skal der ved en bygge-
ansggning tages hgjde for, at parkeringskravene opfyldes. Da parkeringskravene generelt er starre
for kontorer (1 parkeringsplads pr. 75 m? etageareal) end for boliger (1 parkeringsplads pr. 125 m?
etageareal), vurderes det, at muligheden for en sendret anvendelse til kombineret bolig- og er-
hvervsbebyggelse i den eksisterende kontorbebyggelse vil betyde, at parkeringskravene for byg-
ningen i dag lempes, safremt en del af bygningen omdannes til boligformal.

Der kan forventes en stigning i trafikken i omradet, da den nye bebyggelse tilfgrer bade boliger, li-
berale erhverv, klinikker og butik til planomradet. Alle disse anvendelser skal bruge samme eksi-
sterende overkarsel fra Strandbygade som eksisterende bebyggelse pa Strandbygade 2 samt 6-8.
Der kan opsta kedannelse ved overkgrslen. Det vurderes dog, at kedannelsen primaert vil opsta
inde pa grunden pa vej ud mod Strandbygade og dermed ikke skabe konflikter for trafikforholdene
pa selve Strandbygade.

En aendring af anvendelsen til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse i eksisterende kontorbe-
byggelse pa Strandbygade 2 forventes ikke at skabe en mertrafik.

2.5.3 Indbliksgener

Der vil veere risiko for indkig til naboer i stgrre eller mindre grad. Dette haenger sammen med, at
den nye bebyggelse placeres i en bymaessig sammenhaeng og med kort afstand til nabobebyggel-
ser.

Der vil opsté indbliksgener i nabobebyggelserne, nar lokalplanens muligheder udnyttes fuldt ud.
Dette omfatter ogsa indblik til eksisterende boliger og boligers udendars opholdsomrader. Starste-
delen af ejendommene, der ligger umiddelbart omkring lokalplanomradet, anvendes dog primeert til
erhverv, der generelt vurderes at vaere mindre sarbare overfor indblik end boliger.

Den store byggehgjde medfgrer i flere tilfeelde kun begreenset merpavirkning i forhold til 0O-alternati-
vet, da der i forvejen eksisterer taet bebyggelse, der genererer indbliksgener. Da de gverste etager
har mere nedadrettede kig end de nederste etager, vurderes det, at en hgjere bebyggelse ikke vil
medfare flere indbliksgener. Indkigsvinklen fra de gverste etager ger, at der ses mere nedadrettet
og dermed ikke langt ind i nabobygninger, f.eks. gennem abninger som dgre og vinduer.

Med Esbjerg Kommunes vision om byfortaetning i byen vil der generelt komme flere omrader, hvor
der ikke er langt til nabobebyggelsen. Der ma derfor forventes indblik i et vist omfang, nar man be-
finder sig i en bymaessig sammenhaeng i den indre by. Indbliksgenerne kan dog mindskes med en
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reekke forhold, sasom eksempelvis en strategisk placering af bebyggelse og opholdsarealer pa
grunden.

2.5.4 Materielle goder
Da byggeriet i planomradet bade giver mulighed for boliger og erhverv, vil planomradet bade tilfare
nye bosaetningsmuligheder, nye borgere samt flere arbejdspladser til Esbjerg.

Omdannelse af planomradet vil skabe nye veerdier med etablering af nye funktioner i omradet med
attraktive boliger, liberalt erhverv og udvalgsvarebutik. En ny og attraktiv planlaegning vil gare om-
radet i og omkring Esbjerg havn mere interessant og hermed pavirke ejendomsveerdier positivt.
Nye muligheder for etablering af lettere erhverv og mulighederne for at skabe seerlige erhvervs- og
kulturmiljger i Esbjerg vil stimulere omradets og byens gkonomiske aktivitet.

Planerne fierner en parkeringsmulighed for eksisterende kontorbebyggelse i omradet. Dette kom-
penseres der dog for ved bl.a. at etablere en parkeringskaelder under terraen under den nye bebyg-
gelse. Det ses som en fordel, at parkeringsmulighederne hovedsageligt flyttes fra at veere en del af
bybilledet til at vaere skjult under terreen, sa den nye bebyggelse med sin arkitektur og grenne
udenomsarealer er det, der fremtraeder i byrummet i stedet for et befaestet parkeringsareal.

Det vurderes samlet set, at planleegningens realisering pavirker de lokale veerdier og stimulerer
den gkonomiske aktivitet samt tilgodeser mulighederne for erhvervsudvikling veesentligt i positiv
retning.

2.5.5 Skyggepavirkning

Nabobebyggelsen pa Strandbygade 6 vil blive pavirket af skygger om formiddagen og frem til mid-
dagstid, da den planlagte bebyggelse ligger ost/sydgst for. Fra middagstid og hen over eftermidda-
gen vil der ikke opleves skyggepavirkning leengere. Da der er tale om forbigdende skygge, er det
vurderet, at der ikke er boliger eller opholdsomrader, der henlaegges i laengerevarende skygge
som fglge af den planlagte bebyggelse.

2.5.6 Trafikstajpavirkning

De mest belastede boliger i forhold til trafikstgj er i stueetagen mod Strandbygade. Her vil kravet til
deempning af et abent vindue, relateret et areal pa 0,35 m?, blive ca. 5 dB. Dette kraever et special-
vindue. Til de lukkede vinduer vil kravet blive i stgrrelsesordenen 35-37 dB, hvilket betyder, at der
skal anvendes gode, men almindeligt tilgaengelige lydvinduer. Der stilles krav til klimaskaermen i
lokalplanen. Facader pa ny boligbebyggelse skal i bebyggelsens konstruktion, udformning og ori-
entering isoleres mod stgj fra veje, sa den indendars stgjbelastning ikke overstiger Miljgstyrelsens
geeldende greenseveerdier.

Det kan konkluderes, at de udendars opholdsarealer pa tagterrasse og altaner overholder Miljgsty-
relsens stgjkrav om maksimalt 58 dB Lqen, 0g der skal dermed ikke etableres stgjforanstaltninger.

2.5.7 Virksomhedsstgjpavirkning
Virksomhedsstgjen overstiger ikke Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier i planomradet vurde-
ret ud fra de virksomheder ved havnen, der ligger umiddelbart taettest pa planomradet.

Det konkluderes, at hvis virksomhederne overholder de geeldende stgjvilkar i deres miljgtilladelser,
vil stajen pa det projekterede byggeri i planomradet overholde Miljgstyrelsens greenseveerdier.
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2.5.8 Vindforhold

Placering af bebyggelse i planomradet skaber en let gget vindbelastning omkring den nye bygnin-
gens fodaftryk. Dette gaelder i mellemrummet mellem den nye bebyggelse og den eksisterende pa
Strandbygade 2 og 6, samt et stykke af selve Strandbygade. Det er dog stadig i den komfortable
ende af skalaen, og der vurderes ikke at opsta ukomfortable vindgener.

Ved kraftig vind fra vest er den sterste vindpavirkning pa stikvejen mellem Strandbygade 8 og 10.
Den eneste reelle forskel ved den nye bebyggelse er en let foraget vindpavirkning nordgst for plan-
omradet pa Strandbygade — det skyldes hgjst sandsynligt en mild turbulens. Det er dog en minimal
pavirkning sammenlignet med den eksisterende vindpavirkning pa de gvrige gader.

Ved kraftig vind fra sydvest tydeligggres de to store vindsluser i omradet igen - henholdsvis stikve-
jen mellem Strandbygade 8 og 10, vest for planomradet, og Stormgade, @st for planomradet. Vin-
den bliver med den nye bebyggelse afbgjet, far den rammer Hotel Scandic Esbjerg. Det vurderes
ikke at veere kritisk i forhold til den eksisterende vindpavirkning i de gvrige omkringliggende gader.
Den eksisterende kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 aendrer ikke karakter, og derfor er der in-
gen andring i vindkomforten.

2.5.9 Byneer kystzone

Det vurderes, at den planlagte bebyggelse med en bygningshgjde pa maks. 34 meter over terraen i
kote 38,9 DVROO0 overstiger eksisterende nabobebyggelse omkring planomradet med 4-5 meter.
Dermed vil den planlagte bebyggelse overstige de gvrige bygningers skala. Dog vurderes det posi-
tivt, at bebyggelsen placeres i tilknytning til den allerede eksisterende hgje bebyggelse omkring
planomradet, hvorved de hgjeste og visuelt markante elementer holdes samlet.

Da det nye byggeri er nogle meter hgjere end nabobygningerne, vil det oftest blive set med de an-
dre bygninger og himlen som baggrund. Det vurderes derfor positivt, at nye lokalplanen stiller krav
om, at bebyggelse skal opfares i farver, der komplimenterer den eksisterende bebyggelses. Den
ensartede farvesaetning vil desuden medvirke til et ensartet udtryk i den samlede bygningsmasse
pa afstand. Det vurderes ligeledes positivt, at der stilles krav til facade- og tagmaterialer, der be-
graenser refleksion. Da alle synlige bygninger er i komplimenterende farver og optraeder samlet, vil
de fortsat fremsta med et enkelt udtryk, og pavirkningen af kystlandskabet vurderes mindre.

2.5.10 Visuel pavirkning af byrum

Generelt vurderes det, at den planlagte bebyggelse overstiger eksisterende nabobebyggelse om-
kring planomradet med 4-5 meter. Dog opleves hgjdeforskellen ikke pa samme made i byrummet
som pa afstand. Nar man bevaeger sig rundt i byrummet, opleves den hgje bebyggelse blot som
hgj, nar den nar over 3-4 etager. Man skelner ikke mellem 6 og 9 etager, nar man stér teet pa. Der-
udover eksisterer der i forvejen en stor variation i byggematerialer, farver, arkitektur mv. i denne
del af Esbjerg, hvorfor den planlagte bebyggelse kommer til at udgere en del af den eksisterende
hgje og varierende bebyggelse i og omkring planomradet.

2.5.11 Miljepavirkninger i anlaegsfasen

Pavirkninger som felge af trafik vil primaert vaere begraenset til kersler under anleegsfasen. Karsel
med byggematerialer kan medfgre en vis maengde tung transport (lastvognskgrsler) under anleegs-
fasen, primaert op mod anslaet 10-14 karsler med byggedele til etagebyggeriet om dagen. Sam-
menholdt med trafikmaengden pa Strandbygade som helhed, vurderes dette af mindre betydning i
forhold til stgj, vibrationer mm.
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Kgrsel ind og ud af planomradet under anlaegsfasen kan vaere en udfordring i forhold til trafiksik-
kerhed pa selve grunden, da indkerslen ogsa anvendes af Strandbygade 6 og 8.

Pavirkninger fra trafik vurderes kun at have midlertidig miljg- eller sikkerhedsmaessig betydning un-
der anlaegsfasen.

2.6 Afvaergeforanstaltninger

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger i forbindelse med overfladevand og
oversvgmmelse, trafikafvikling og parkering, materielle goder, virksomhedsstgj, bynzere kystzone
samt visuel pavirkning af byrum.

2.6.1 Indbliksgener
For at begreense indbliksgenerne yderligere er der i lokalplanen krav om, at taghaven skal afskeer-
mes med beplantning ind mod nabobebyggelsen pa Strandbyvej 6.

Indbliksgener fra altanerne, som pa den planlagte bebyggelse er placeret mod syd, kan mindskes
gennem seerlig opmaerksomhed ved udformning. F.eks. kan placering og udformning af veern med-
virke til at begreense ophold, der foregar helt ud mod facaden. Desuden kan man anvende af-
skaermninger, f.eks. beplantning, til at mindske mulighed for indblik.

2.6.2 Skyggepavirkning

Lokalplanen sikrer, at ny hgj bebyggelse kun kan opferes i den centrale del af planomradet ind
mod kontorbebyggelsen, sa der skabes afstand til nabobebyggelsen pa Strandbygade 6. Lokalpla-
nen sikrer dermed, at den vestligste del af byggefeltet maks. ma opferes i 10 meter og 3 etager,
mens den centrale del ma opfgres i maks. 34 meter og 9 etager. Den gstligste del, hvor kontorbe-
byggelsen er i dag, fastholdes i en hgjde af maks. 18 meter og 5 etager.

Udformningen af det nye byggefelt sikrer desuden en orientering af byggeriet i nordgst-sydvestga-
ende retning, hvilket svarer til samme retning som nabobebyggelserne. Det er ligeledes den orien-
tering, der medfarer faerrest skyggegener for nabobebyggelsen pga. solens bevagelse pa himlen.

2.6.3 Vejtrafikstaj

I lokalplanen er der indarbejdet bestemmelser, der sikrer, at facader pa ny boligbebyggelse i be-
byggelsens konstruktion, udformning og orientering skal isoleres mod stgj fra veje, sa den inden-
dors stgjbelastning ikke overstiger Miljgstyrelsens gaeldende graensevaerdier.

2.6.4 Vindforhold

Etablering af laegivende foranstaltninger vil medvirke til at reducere vindturbulens langs bygnings-
facader, sa der opnas et bedre vindmiljg omkring bygningen. Safremt der opstar gener som falge

af vindpavirkninger, efter byggeriet er opfart, kan der etableres yderligere laegivende foranstaltnin-
ger, bl.a. i form af beplantning og lzeskaerme.

| forbindelse med udendars opholdsarealer med en gstlig eller vestlig orientering, bar der opsaettes
lzeskeerme, beplantning og lignende for at reducere vindpavirkningen af private savel som feaelles
udendgrs opholdsarealer. Laeskserme vil sdledes bade have en betydning i forhold til vind, savel
som stgj.
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2.6.5 Miljopavirkning i anlaegsfasen

| anlaegsfasen bar der tages forholdsregler i forhold til at adskille byggetrafikken og den alminde-
lige trafik til og fra Strandbygade 6 og 8 samt fokus pa at sikre en sikker adgang for lette trafikanter
i anleegsfasen.

Det vurderes, at overholdelse af Esbjerg Kommunes forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige
bygge- og anlaegsarbejder vil udgere afvaergeforanstaltningerne i sig selv.

2.7 Overvagning
Der vurderes ikke at veere behov for overvagning inden for fglgende miljgparametre, da tilsyn med
overholdelse af lokalplanens bestemmelser for ibrugtagning samt overholdelse af lokalplanens gv-
rige bestemmelser sikrer de ngdvendige forhold:

e Overfladevand og oversvemmelse

o Trafikafvikling og parkering

e Indbliksgener

o Materielle goder

e Skyggepavirkning

e Virksomhedsstg;j

e Vindforhold

e Byneer kystzone

e Visuel pavirkning af byrum

e Miljgpavirkning i anleegsfasen

2.7.1 Vejtrafikstaoj

Funktionskrav til vinduer og facader mod Strandbygade foreslas at blive indarbejdet i lokalplanens
redeggrelse. Der kan veaere behov for, at bygherre kan dokumentere, at stgjniveauerne kan over-
holdes ved valg af anbefalede vinduer i forbindelse med ans@gning om byggetilladelse.

2.8 Begransninger i miljgrapporten
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler eller manglende viden i grundlaget for at vurdere kon-
sekvenserne af det eendrede plangrundlag inden for fglgende miljgparametre:
¢ Overfladevand og oversvgmmelse
o Trafikafvikling og parkering
¢ Indbliksgener
e Materielle goder
e Skyggepavirkning
e Vindforhold
e Byneer kystzone
e Visuel pavirkning af byrum
e Miljgpavirkning i anleegsfasen

2.8.1 Vejtrafikstoj

| henhold til Hindbog Nord2000 vurderes ubestemtheden til 2 dB. Det geelder under forudsaetning
af, at der benyttes palidelige indgangsdata, dvs. korrekt trafikmaengde- og sammenseetning, ha-
stigheder osv. Komplicerede stgjtransmissionsveje (mange skaermende/reflekterende genstande
for stajmaessigt betydende delstraekninger) vil forage ubestemtheden.
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2.8.2 Virksomhedsstgj

Usikkerheden pa de beregnede stgjniveauer bestemmes efter orientering nr. 36 fra Miljgstyrelsens
Referencelaboratorium For Stgjmalinger. Da der kun er en stgjkilde, er ubestemtheden hgj. Den
udvidede usikkerhed er beregnet til 5,2 dB.
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3. Planlaegningens indhold og omgivelser
Dette kapitel beskriver planforslagenes indhold, hovedformal og planbindinger.

3.1 Beskrivelse af planforslagene
Planleegningen omfatter et planomrade pa
ca. 2000 m? pa Strandbygade 2 i Esbjerg.
Omradet omfatter en eksisterende er-
hvervsbygning, hvor der i dag ligger et Fi-
nanscenter med Danske Bank, Realkredit
Danmark og Danica Pension, samt disses
parkeringsareal. Med neerveerende plan-
lzegning @nskes der bygget et etagebyg-
geri pa parkeringsarealet.

3.1 Placering og kontekst
Strandbygade 2 ligger centralt placeret i
Esbjerg, lige i overgangszonen mellem by
og havn. Grunden kobler sig pa den
grenne kile, som lgber ud fra byparken og
langs med havnen.

Figur 1 - Planomradet er markeret med orange.

Mod nord afgraenses planomradet af Strandbygade, mod sydgst af Stormgade, mod syd af en sti-
forbindelse igennem et grgnt areal og mod vest af to boligblokke.

3.2 Anvendelse

Den nye bebyggelse skal anvendes til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse i form af lejlighe-
der med altaner, liberale erhverv og mulighed for udvalgsvarebutikker. Der vil desuden veere tilhg-
rende parkering i keelderen til faelles brug for bade ny og eksisterende bebyggelse i lokalplanomra-
det samt feelles friarealer.

Den eksisterende kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 gives mulighed for at 2endre anvendelse til
kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse og vil derfor have mulighed for at omfatte boliger pa sigt.

3.3 Bebyggelse

3.3.1 Ny bebyggelse

Den nye bebyggelse disponeres saledes pa grunden, at bygningens boligdel har passende afstand
til de nuvaerende boliger mod nordvest, og en tagterrasse skaber en afstand til den omkringlig-
gende boligbebyggelse.

Boligerne vil have altaner, mens erhvervsdelen pa sin side overvejende har et trappetarn mod par-
keringspladsen. Dermed tages der i projektet maksimalt hensyn til placering af bebyggelsen under
hensyn til naboerne, samtidigt med at projektets kommende beboere sikres udsyn mod havet.

Bygningen spaender mellem et gragnt areal og Strandbygade. Mod det grenne areal etableres en
taghave, der skaber en grgn forbindelse fra projektet mod friarealet. Samtidigt er taghaven med til
at overdeekke og afskeerme den del af parkeringen, der ligger i stueplan, og skabe et grent taeppe
og miljg for de omkringliggende lejligheder.

Mod Strandbygade kan der etableres mindre lejligheder eller erhvervsenheder. Lejlighederne af-
skaermes med en gron kantzone og har fra 1. sal direkte adgang til taghaven.
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3.3.2 Eksisterende bebyggelse

Den eksisterende kontorbebyggelse sendres ikke med muligheden for eendret anvendelse fra er-
hvervsformal til kombineret bolig- og erhvervsformal. Dog skal det sikres, at bebyggelsen opfylder
kravene til opholdsarealer for boliger, safremt dette bliver aktuelt. Dette kan ggres pa flere mader,
bl.a. ved at paseette altaner pa den eksisterende sydvestlige facade.

3.4 Facadematerialer

3.4.1 Ny bebyggelse

Den nye bygnings primaere konstruktion vil vaere i beton. Konstruktionen teenkes udfgrt som et sgj-
lepladeprincip, der tillader, at facaderne kan udfgres i lette materialer. Konstruktionen opbygges
omkring trappe og elevatortarn som stabiliserende kerne.

gl |
ml"!llll!g!“ll

Figur 2 - P4 billedet ses en mulig visualisering af den nye bebyggelse ud til Strandbygade.

Boligernes facade er optimeret i forhold til optimalt lysindfald, saledes at overophedning minime-
res, samtidigt med at der opnas en god dagslyskvalitet. Der teenkes etableret solceller pa bygnin-
gens gverste tagflade.

Der etableres en falles taghave, der udover at tilbyde almindelige rekreative funktioner og bidrage
til omradets biodiversitet ogsa forsinker regnvand.

3.4.2 Eksisterende bebyggelse

Den eksisterende bebyggelse er udfart i rede mursten med stgrre vinduespartier ud mod Strand-
bygade og havnen. Pa gverste etage brydes facaden med mgrke pladeelementer, som skaber et
spil til den samlede bebyggelse.
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Figur 3 - Eksisterende kontorbebyggelse i omradet set fra Strandbygade.

3.5 Adgangsvej og parkering

Den nye bebyggelse placeres pa et areal, der i dag udger en parkeringsplads for kontorbebyggel-
sen pa Strandbygade 2. Der disponeres i den nye bebyggelse med overdaekket parkering i stue-
plan samt i en parkeringskeelder til faelles brug for bade eksisterende og ny bebyggelse. Den nu-
veerende indkgrsel fra Strandbygade bibeholdes, og der etableres en bilelevator til parkeringskeel-
deren.

3.6 Status i projektomradet

3.6.1 Omradets nuvaerende anvendelse
Arealet anvendes til kontorbebyggelse samt parkeringsplads til denne.

3.6.2 Trafikale forhold

Planomréadet har tilkarsel fra Strandbygade. Der er ingen offentlige veje eller stier i projektomradet.
Syd for planomradet er der et grant friareal, hvor der er en stiforbindelse mellem Stormgade i gst
og Vesterhavsgade i vest.

3.6.3 Eksisterende bebyggelse og anlag
Planomréadet er bebygget med kontorbebyggelse i den gstlige del og ubebygget i den vestlige.

Nordvest for planomradet er der etagebyggerier med boliger. Nord for planomradet, pa den anden
side af Strandbygade, ligger Hotel Scandic Esbjerg.
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Figur 4 - Parkeringspladsen og kontorbyggeriet leengst til hajre Figur 5 - Billedet er taget fra lokalplanomréadet i nordvestlig ret-
pa billedet udgar planomrédet. P& den anden side af Strandby- ning. Til venstre ses naboboligerne (Strandbygade 6), midt i bil-
gade ses Hotel Scandic Esbjerg (Strandbygade 3) til venstre pa ledet og il hgjre ses bygninger med blandet bolig og erhverv p&
billedet. Bebyggelsen i midten er karrébebyggelse i 3 etager henholdsvis 4-5 etager og 9 etager.

langs Kongensgade.

3.7 Planomradets omgivelser

3.7.1 Bymiljo
Bebyggelse mod @st, vest og nord for projektomradet udggres af etageboliger og etageerhverv,
der er preeget af store bygningsvolumener i 3-8 etager.

Nord og nordgst for planomradet er bebyggelsen praeget af karrémiljger fra aeldre tid, hvor karré-
erne nogle steder er bevaret helt som oprindeligt og andre steder labende er blevet udskiftet og
har faet et anderledes udtryk. Gaderne ligger i et grid-system som parallelle raekker og gar nord-
syd og @st-vest som et net i denne del af byen.

Mod syd ligger der ligeledes etagebyggeri pa 3 etager, som udgeares af en stgrre sammenhaen-
gende bygningsmasse med liberale erhverv.

Laengere mod @st og nord er der en raekke spisesteder, udvalgsvarebutikker samt dagligvarebutik-
ker.

Figur 6 - Udkig fra krydset ved Stormgade og Strandbygade.
Her kigges der langs Stormgade i nordgaende retning, hvor der
ses varierende bebyggelse og materialevalg. Samtidig viser bil-
ledet en lille del af det butiksliv, der er i omradet.

Figur 7 - Billedet viser krydset mellem Stormgade og Strandby-
gade. Den viste bebyggelse er langs Stormgade og viser en blan-
det bebyggelse af varierende hgjder og byggematerialer.
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3.7.2 Trafik
Byen er praeget af trafik omkring havnen. Det meste af den tunge trafik kerer dog ad @stre Havne-
vej og Gammelby Ringvej, der fungerer som indfaldsveje til Esbjerg fra gst.

Derudover en der en del intern kgrsel inden for havnearealet.

3.7.3 Havn

Esbjerg Havn er et knudepunkt for erhverv i kommunen, og der er over 200 virksomheder pa hav-
nen. Esbjerg Havns samlede areal er i dag pa 4,5 millioner m?, hvilket ggr den til Danmarks areal-
maessigt starste havn.
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3.8 Forholdet til anden planlaegning

3.8.1 Kommuneplan 2022-2034
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Figur 8 - Kommuneplanramme nr. 01-015-300 - Hagjgadegrunden

Planomradet er omfattet af kommuneplanramme nr. 01-015-300 — Hejgadegrunden, som udleeg-
ger omradet til blandet boligomrade.

Planlaegningen fordrer et kommuneplantillaeg, der bl.a. zendrer anvendelsen til et bydelscenter
samt saetter bebyggelsesprocenten op.

3.8.2 Natura 2000
Planomradet omfatter ikke et Natura 2000-omrade. Naermeste Natura 2000-omrade er Vadehavet,
som ligger ca. 1500 m sydvest for lokalplanomradet.

3.8.3 Bilag IV-arter
Pga. trafik og byliv er der ikke optimale vilkar for hverken bilag IV-arter eller andet dyre- og plante-
liv.

3.8.4 Den bynare kystzone
Planomradet ligger inden for den bynaere del af kystzonen med en afstand til kysten pa cirka 300
meter.
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4. Afgraensning af miljerapportens indhold
Med baggrund i miljgvurderingsloven har Esbjerg Kommune afgraenset miljgrapportens indhold til
felgende emner.

4.1 Miljerapportens indhold
Miljgrapporten skal udarbejdes i henhold til miljgvurderingslovens § 12 og bilag IV.

Der skal udarbejdes et vurderingskapitel, der behandler hver af de valgte miljgparametre:

e Overfladevand

o Trafikafvikling og parkering

¢ Indbliksgener

o Materielle goder

e Skyggepavirkning

e Stgjpavirkning

¢ Vindforhold

e Oversvgmmelse

e Byneaer kystzone

e Visuelle pavirkninger af byrummet
e Miljgpavirkninger i anlaegsfasen

For hver miljgparameter skal miljgrapporten beskrive og belyse:

e Beregningsmetode — forudsaetninger

e Miljgstatus — tilstand i dag

¢ Relevante miljgbeskyttelsesmal

e Vurdering af miljgpavirkning og konsekvenser
o Afveergeforanstaltninger

e Tekniske mangler og manglende viden

e Forslag til overvagning

Det fulde afgraensningsnotat kan lzeses i bilag 1.

4.2 Horing af bergrte myndigheder

Ved udarbejdelsen af miljgvurderingen foretager Esbjerg Kommune en haring af offentligheden og
de bergrte myndigheder for at fa deres input til afgreensningen af miljgrapportens indhold, jf. milja-
vurderingslovens § 32, stk. 1, pkt. 1 og 2. Ved hgringen far parterne mulighed for at komme med
forslag til, hvilke miljgemner de gnsker belyst, samt hvilke alternativer de gnsker vurderet. Derud-
over kan de fremkomme med forslag og ideer til miljgrapporten i gvrigt.

Afgreensningsnotatet har veeret i hering hos nedenstdende myndigheder i perioden fra den 13. ok-
tober til den 3. november 2022:

e Esbjerg Museum
e DIN Forsyning

o Kulturstyrelsen

o Kystdirektoratet
e Naturstyrelsen
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e Bolig- og Planstyrelsen

e Region Syddanmark

o Trafik- og Byggestyrelsen
e Sydvestjysk Brandvaesen
e Sydvestjyske Museer

o Miljgstyrelsen

Der er ikke indkommet bemaerkninger fra de bergrte myndigheder.
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5. Referencescenarie og alternativer
0-altenativet beskriver den mulige udvikling af projektomradet, hvis projektet ikke gennemfares, og
planlagningen for omradet ikke aendres for at muliggaere projektet.

5.1 Referencescenarie / 0-Alternativet
O-alternativet beskriver saledes, at eksisterende anvendelse til kontorbebyggelse med tilhgrende
parkeringsareal viderefgres.

5.1.1 Nuveerende og fremtidig anvendelse
Hvis planleegningen ikke gennemfares, vil planomradet fortsat omfatte en eksisterende kontorbe-
byggelse med et befeestet parkeringsareal.

Esbjerg Kommune fokuserer pa byforteetning i Esbjerg Kommuneplan 2022-2034. Byfortaetning er
en vigtig tilgang i eksisterende boligomrader, da dette kan sikre flere boliger inden for de arealer,
der i forvejen er udlagt til by. Udover at dette kan bidrage til at opfylde de overordnede mal om by-
liv, tryghed og social integration, sker begraensningen af byens udbredelse af hensyn til klima, in-
frastruktur, landbrug og natur.

Den centrale beliggenhed i Esbjerg ved motorvejen og det overordnede elnet, og i sammenhaeng
med tilsvarende bolig- og erhvervsomrader vurderes derfor at vaere velbeliggende.

5.1.2 Miljopavirkninger ved 0-scenariet

Overfladevand

Den eksisterende kontorbebyggelse er separatkloakeret, men denne kloakledning stopper ved be-
byggelsen, og der er farst planer om en viderefgring ad Strandbygade i 2027. Den resterende del

af planomradet er helt befeestet, og der er derfor ikke mulighed for naturlig nedsivning. Handtering
af overfladevand er en stadig stigende miljgudfordring i kommunen.

Trafikafvikling og parkering

Udviklingen i trafikbelastningen stiger, og vejene omkring planomradet er i forvejen belastede.
Der er udfordringer i spidsbelastningstimerne.

Parkeringsforhold er ligeledes en udfordring i den centrale del af Esbjerg.

Stagjpdvirkning

Planomradet ligger imellem starre indfaldsveje, hvor der dagligt kerer mange karetgjer, sa der vil
naturligt opleves vejtrafikstgj. Derudover ligger det i umiddelbar neerhed til havnen med en raekke
stgjende havneerhverv.

Byneer kystzone

Planomradet er omfattet af den byneere kystzone. | byzonerne er det kun ngdvendigt at foretage
en visuel vurdering, nar der er tale om en reel pavirkning af kysten. Dette indebaerer, at det i en teet
og sammenhangende bystruktur kun er for de dele af byen, der opleves som en del af kysten, der
skal foretages en visualisering.

5.1.3 Miljopavirkninger
Hvis projektet ikke gennemfares, vil de miljgpavirkninger, som er beskrevet i rapportens kapitel 6
ikke forekomme.

Fortsaettelse af den eksisterende kontorbebyggelse og tilharende parkeringsareal vil viderefare de
eksisterende miljgpavirkninger, som er beskrevet i afsnittet ovenfor. Den trafikale udvikling vil ikke
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blive pavirket af et nyt etagebyggeri, men den fortsatte trafikstigning vil bidrage til udviklingen af de
eksisterende udfordringer pa omradets veje, som beskrevet i ovenfor.

Fremtidige mulige miligpdvirkninger i omrddet

En generel betragtning af etablering af butikker, boliger og liberale erhverv i denne del af byen vil
medfare en vis trafik til omradet, som vil afhaenge af antallet af boliger, erhvervenes omfang og an-
tallet af ansatte og kunder, men vurderes at veere ret begraenset i omfang i forhold til mulighederne
i omradet uden ny planlaegning.

Det ma forventes, at fremtidigt planlagte anlaeg og udviklingsomrader yderligere vil belaste trafiksi-
tuationen i omradet, hvis/nar disse gennemfgres, selvom det planlagte nye etagebyggeri ikke reali-
seres. Herunder etablering af flere boliger og udbygning af havneerhvervsomradet.

5.2 Udvikling hvis planerne ikke vedtages

Hvis de foreslaede planer for omradet ikke vedtages og gennemfares, vil omradet fortsat fungere
som kontorbebyggelse og parkeringsareal hertil. Ved en fortsat eksisterende anvendelse under
den nugeeldende lokalplan vurderes det, at omradet ikke vil forandre sig veesentligt fra i dag. Over-
ordnet vil det betyde, at den nuvaerende miljgpavirkning vil fortseette.

De visuelle forhold vil fortsaette som i dag med et kontorbyggeri pa maks. 18 meter og et ubebyg-
get parkeringsareal mellem den eksisterende hgje bebyggelse i omradet.

5.3 Andre undersggte alternativer

Den nye bebyggelses hgjde og anvendelse taget i betragtning vurderes det, at det vil veere van-
skeligt at kunne indpasse andre steder i kommunen. Planlaegningen handler desuden om at ud-
nytte et konkret forespurgt areal til realiseringen af et projekt for en bygherre pa dennes ejendom.
P& den baggrund vurderes der ikke pa alternative placeringer i miljgrapporten.
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6. Miljovurdering — gennemgang af valgte emner
| dette kapitel beskrives og vurderes den sandsynlige veesentlige indvirkning pa miljget ud fra de
valgte miljgparametre.

6.1 Vand

6.1.1 Overfladevand og oversvemmelse

Beregningsmetode — forudsaetninger

| afgreensningsnotatet (bilag 1) er det markeret, at planomradet i Esbjerg Kommunes Kommune-
plan 2022-2034 er omfattet af oversvemmelsesrisiko, og at der skal derfor etableres afvaergeforan-
staltninger i forbindelse med planlaegning for byudvikling, saerlige tekniske anleeg og sendret areal-
anvendelse.

w

KP22 Oversvommelse - Handterbar (@

KP22 Oversvommelse - Alvorlig (@ \r\ /
KP22 Oversvommelsesrisiko ® — I —
©
©

KP22 Bebyggelse | marsken

KP22 Stormflodssikringszoner

KP22 Kysterosion @
.E. N KP22 Kystbeskyttelse og havdige (@)

B2

f | 500 m

Figur 9 - Kommuneplan 2022-2034 udpeger planomradet som vaerende inden for oversvemmelsesrisiko. Planomradet er vist med en
red prik pa kortet.

Dog er planomradet jf. Kystdirektoratet WebGIS-kort beliggende uden for risikoomradet for over-
svgmmelse fra stormflod.

B e .—-""-'.-‘_
Figur 10 - Kystdirektoratets kort over oversvgmmelse fra stormflod. Den rade markering viser oversvgmmelsesrisiko, og den lysebla
cirkel viser planomréadet.
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Pa baggrund af Kystdirektoratets kort og den hgje placering, som planomradet har (9,90 DVR90),
vurderes det, at den udpegede oversvgmmelsesrisiko i Kommuneplan 2022-2034 ikke stammer fra
stormflod, men i forbindelse med ekstremregn. Derfor vil miljgparametrene overfladevand og over-
svgmmelse blive behandlet samlet i dette afsnit af miljgrapporten.

Der foreleegger udelukkende maling af afstand til grundvandsspejl fra maj maned 2005, som angi-
ver, at grundvandsspejlet er placeret i minimum dybde af 7,0 meter under terraen. | forhold til ned-
sivningen pa matriklen er grundvandsspejlet placeret sa langt under terreen, at en genpejling af
grundvandsspejlet om vinteren, hvor grundvandsspejlet star hgjere, ikke vil have betydning for, at
grunden vil veere velegnet til nedsivning.

Da Matriklen er beliggende i "Byforteetning i bymidten” er aflgbskoefficienten 0,5 jf. Esbjerg Kom-
munes notat "5.7 Dimensionering af private aflgbssystemer”.

Nedenfor er angivet beregninger af tilbageholdelsesvolumen for en 10-arig regnhaendelse og for
en 100-arig regnhaendelse.

10-ars heendelse

Matriklens areal er pa ca. 900 m2.

Befeestelsesgraden er ca. 80%, hvilket svarer til et befaestet areal pa 720 m2.
Tilladelige aflabskoefficient er 0,5.

Gentagelsesperiode T=10

Den dimensionsgivende regnvandsstrem (R), som ma afledes, bliver som nedenstaende:
R =0,5-900/10.000 ha -140 I/s-ha = 6,3 I/s

Beregning af nedsivningsvolumen
Befaestet areal til nedsivning: 720 m? - (0,5 - 900 m?) = 270 m?

Faskineanlaegget er dimensioneret som angivet i Esbjerg Kommunes notat ”5.7 Dimensionering af
private aflabssystemer” gentagelsesperiode pa T=10 og en sikkerhedsfaktor/klimafaktor pa 1,2.
Beregning angivet nedenfor:

Nedberskarakteristika | Pil ikke - intern beregning
Kommune [Esbjer: | | Afskarende lednings kapacitet | 2 00E+01
= Vol 7 [
olumen m
Designkarakteristika Total opland (m?) 1000]
Gentagelsesperiode (ar) | 10[&r
Sikkerhedsfaktor (ima, fremtidig udbygning, etc 12 Beregningstiek Vol m* Dreen kap I Iterationsafstand Antal iterationer
Oplandskarakteristika Faskine OK 834875| 0437875 0,0681% 6
Befeestet areal (m®) | 270[m* B Regnbed OK 5,086 1,25 0,0000% 1
eregn Greft OK 6,65186 1293439 0,0040% 2
Jord- og nedsivningskarakteristika | Perm. bel. 0K 5,6602 25' 0,0000% 1
K (Hydraulisk ledningsevne) - se et maling nederd  5.00E-05 m/s__|
Faskine - Hjzlpesterrelser, faskine Dir ende gn, s. 269
Bredde 12 m Opstuvningsvolumen 8,35 [m7 Vr.k (mm) 2577
Hajde 12 m Faskine volumen 879 [m? Varighed (h) 1,52
Hulrums andel i faskine [Plast 0,95, sten: 0,25] 0,95 01 Regn, der holdes umiddelbart 30,92 [mm]
Udsivning i faskinebund: 0=Nej .1=ja 0 Regn, der siver pr degn 140,22 [mnVdegn] [Karakteritika for dimensionerende kasseregn
Lzengde faskine 6,1 m :@ IH Temmetid 5 timer 1,91E+04 [s] Samlet nedder (mm) 34,67
Draen kapacitet, gennemsnit 4 38E-01 lis ‘(é Aflabstal 1,62E+01 [/sekha] Intensitet (IIsekha) 63,22
N

Figur 11 - Beregningerne ses af figuren.

Beregning udfert i forhold til spildevandskomiteens regneark til LAR-anlaeg angiver, at der mini-
mum skal veere et voulmen i faskineanlaegget pa 8,8 m3.
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Volumen skal tilrettes i forhold til jordens faktiske nedsivningsevne pa placeringen af faskinerne.
Faskineanlaegget taenkes placeret under kaeldergulv i parkeringskeelderen.

100-ars heendelse (i 2100)
For at beregne den volumen, der skal kunne opstuves ved en 100-ars haendelse, er det nadven-
digt at kende forsinkelsesvolumen ved 10-ars haendelsen.

| den sammenhaeng er anvendt spildevandskomiteens bassinregneark med nedenstaende forud-
seetninger:

Gentagelsesperiode T=10
Sikkerhedsfaktor = 1,2

Befaestet areal = 720 m? = 0,072 ha
Afskaerende lednings kapacitet = 6,3 I/s

Regnkurve Karakteristika Ledningsdimensionering Bassindimensionering opstrems udlab
CDS karakteristika Oplandskarakteristika
Northing (WGS84 ZONE 32 6155000 |CDS-regn varighed (min) | 240] Befeestet areal (ha) | 0,072
Easting (WGS84 ZONE 32) 470000 Tidsskridt (min 1 Hydrologisk reduktionsfaktor (- 1
Arsmiddelnedbor [mm] 840|Beregnes ud fra N og E koordinater
Middelveerdi ekstrem degnnedber
DMI Klimagrid [mm/dag] 25,7|Beregnes ud fra N og E koordinater
G de (ar) [ 10] NB. Frekvens- og sikkerhedsfaktorer pa regnen
Sikkerhedsfaktor (Fra Skift 27) | 1.2 Defineret i Skiift 27, Faktor til beskrivelse af usikkerhed, kiima, mv. Typisk 1.0 - 1.8 indgér ved beregning af bassinvolumen
Varighed (min) ‘rmensnel givet ovenstaende input (um/s)
20 17.68]
Design regnkurve CDS regn Volumen af bassin
9m3 ADVARSEL: Programmet har muligvis ikke optimere
Varighed T S{z7} fzr Regression| Tid Intensitet| Effekten af koblede regn ER inkluderet (20 % ekstra volumen)
(min) (umfs)  (um/s) (umis) (um/s) {min) (umis) Plot af CDS regn

Figur 12 - Beregning af bassinvolumen.

Bassinvolumen bliver ifglge beregningen 9 m?, hvilket er sidestillet med den volumen, der skal
kunne veere i faskineanlaegget.

Beregningen af 100-ars haendelsen beregnes derfor ud fra nedenstaende forudsaetninger:

Gentagelsesperiode T=100
Sikkerhedsfaktor = 1,4

Befaestet areal = 720 m? = 0,072 ha
Afskeerende lednings kapacitet = 6,3 I/s

Regnkurve Karakteristika Ledningsdimensionering Bassindimensionering opstrems udisb
CDS karakteristika Oplandskarakteristika
Northing (WGS84 ZONE 32) 6155000 [CDS-regn varighed (min) | 240] [Befeestet areal (ha) [ 0,072
Easting (WGS84 ZONE 32) 470000 |Tidsskndt (min) | 1 |Hydrologisk reduktionsfaktor (-] [ 1
A [mm] 840|Beregnes ud fra N og E koordinater |Asymmetsi koefficient | 05 |Afskeerende lednings kapacitet (I's) [ 6.3
Middelvaerdi ekstrem dagnnedbar
DMI Klimagrid [mm/dag] 25,7|Beregnes ud fra M og E koordinater
G (&) | 100] * NB. Frekvens- og sikkerhedsfaktorer pa regnen
Sikkerhedsfaktor (Fra Skft 27 1,4|Defineret 1 Skrift 27, Faktor til beskrivelse af usikkerhed, klima, mv. Typisk 1.0 - 1.8 indgar ved beregning af bassinvolumen
Varighed (min) |\ntansnel givet ovenstaende input (um/s)
20 35ed]
Design regnkurve CDS regn Volumen af bassin
29 m3 ADVARSEL: Programmet har muligvis ikke optimere
Varighed zr Sfzr} fzr Regression| Tid Intensitet] Effekten af koblede regn ER inkluderet (20 % ekstra volumen)
(min) (um/s) (umv's) (um/s) (umis)| {min) (pm/s)| Plot af CDS regn:

Figur 13 - Beregning af 100 ars haendelse.

Resultatet bliver, at der samlet skal veere 29 m? forsinkelsesvolumen ved en 100-ars heendelse i ar
2100. Da faskineanlaegget jf. beregningen svarer til 9 m?, fratraeekkes denne volumen. Det betyder,
at der skal kunne opstuves 20 m?® i parkeringskaelder og taghave.
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Dette vil svare til, hvis al opstuvningen skulle ske i parkeringskeelderen, som har et areal pa ca.
720 m?, ville der sta ca. 3 cm blankt vand i hele parkeringskaelderen. Denne vandmaengde vil efter
100-ars regnhaendelsen dels blive fart til DIN Forsynings kloaksystem og dels nedsivet via faski-
nen.

Miligstatus — tilstand i dag

| dag fungerer planomradet som eksisterende kontorbebyggelse samt tilhgrende parkeringsplads
for denne. Planomradet er helt befeestet og forholdsvis fladt. Erhvervsbebyggelsen pa Strandby-
gade 2 er separatkloakeret i dag, mens vand fra parkeringsarealet ikke afledes.

/
i

I

1

=
_—
=

Figur 14 - Planomradet udgores af parkeringspladsen, som man ser en ﬁl/e del af forrest pa billedet samt kontorbebygelsen til venstre
pa billedet.

Relevante miljgbeskyttelsesmdl

Der tages udgangspunkt i miljgmalslovens overordnede krav om, at overfladevand som minimum
skal opna miljgmalet "god tilstand".

| Esbjerg Kommunes Kommuneplan 2022-2034 star der, at sikring mod oversvemmelse og evrige
klimabetingede risici skal bidrage til at ggre Esbjerg Kommune robust i forhold til fremtidens klima-
tiske udfordringer. Klimatilpasning tager hensyn til vandets naturlige veje og arbejder aktivt med at
lade disse indga som veerdiskabende og multifunktionelle elementer i arealanvendelsen.
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Oversvgmmelsesrisiko indgar som en del af helhedsplanlaegning for byudvikling og nyanlaeg. Af-
veergeforanstaltninger mod oversvemmelse ma ikke skubbe vandet til naboarealer eller skubbe ud-
giften til fremtidige grundejere af et omrade, der byudvikles.

Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser

Kontorbebyggelsen pa Strandbygade 2 er separatkloakeret i dag og har et eksisterende velfunge-
rende afvandingssystem. Dette afvandingssystem vurderes at kunne fortseette, uanset planlaegnin-
gens mulighed for en aendret anvendelse af bebyggelsen til delvis boligformal.

Afledning af overfladevand pa parkeringsarealet, hvor den nye bebyggelse skal placeres, planleeg-
ges udfert dels til kloaksystemet og dels som nedsivning via faskine. Faskineanlaegget dimensio-
neres efter Esbjerg Kommunes krav. Der monteres en aflebsregulator der, hvor tilkoblingen til det
offentlige kloaksystem kommer til at vaere. P4 den made sikres, at der ikke kobles mere end den
maksimalt tilladte regnvandsstrem til forsyningens regnvandssystem.

Ekstremregn (5 ars-haendelse) vil ligeledes blive afledt dels til det offentlige kloaksystem og dels
fort i faskineanlaeg, hvor det vil blive nedsivet.

Ekstremregn i form af op til 100 ars-heendelser vil blive handteret i opstuvningsarealer, som kan
baere den ekstra vandmaengde. Opstuvningsarealerne teenkes udfert ved dels at have et areal i
taghaven over stueplan og dels ved at have opstuvning i parkeringskeaelderen.

N/

\ BN R

Figur 15 - Kortet viser, at der meget begraenset hgjdeforskelle pa matriklen.
Der vurderes ud fra terraenforholdene, at der en meget begraenset risiko for afstramning af overfla-
devand ind pa planomradet fra naboarealer, da de tilstedende arealer cirka er beliggende i samme

terreenkoter. Da overfladevand handteres som beskrevet via kloaksystem, faskineanlaeg og op-
stuvning, vil der ikke ske afstreamning af overfladevand ud af planomradet.

Afvaergeforanstaltninger

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger i forbindelse med overfladevand og
oversvgmmelse.
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Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler og manglende viden i grundlaget for at vurdere konse-
kvenserne af det a&endrede plangrundlag i forhold til overfladevand og oversvemmelse.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke behov for overvagning, da tilsyn med overholdelse af bestemmelserne for ibrug-
tagning samt overholdelse af lokalplanens @vrige bestemmelser sikrer de nadvendige forhold.

6.2 Befolkning — menneskers sundhed

6.2.1 Trafikafvikling og parkering
Beregningsmetode — forudsaetninger
Trafikken i og omring planomradet fordeler sig som vist i skemaet nedenfor:

vejstrazkning B ;ﬁ;gn Ha;t:g}l:ed A"d%.lr:u ng vejtype
Strandbygade 5.788 346 6.4 Trafikvej i by
Stormgade n.f. Strandbygade 5.690 28,0 4.4 Trafikvej i by
Stormgade s.f. Strandbygade 4.303 36,0 9.3 Trafikvej i by
Havnegade 6.973 358 6,1 Trafikvej i by

Figur 16 - De benyttede trafikdata leveret af Esbjerg Kommune.

Bebyggelsen pa Strandbygade 2, Strandbygade 6, Strandbygade 8 samt den planlagte bebyg-
gelse far en feelles tilkgrsel, som herfra fordeler sig ud til de enkelte bygninger. Desuden nedleeg-
ges en del af de eksisterende parkeringspladser i omradet, da den planlagte bebyggelse placeres
her.

| den eksisterende kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 gives der mulighed for, at bebyggelsen
kan anvendes til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse. Det vil sige, at hvor der i dag eksisterer
ca. 3000 m? erhvervsareal, vil der i fremover vaere en mulighed for, at en del af dette omdannes til
boligformal.

| den nye bebyggelse regnes der med, at der vil veere ca. 600 m? erhverv, 1400 m? boliger og 200
m? butik.

| den nye bebyggelse planleegges der etableret omtrent 1500 m? areal til parkeringspladser i form
af parkeringskeelder og overdaekket parkeringsareal til faelles brug for Strandbygade 2 og den plan-
lagte bebyggelse.

Miligstatus — tilstand i dag

Strandbygade fungerer som adgangsvej til planomradet samt de to nabobebyggelser pa Standby-
gade 6-8. Parkeringsarealet i planomradet fungerer som parkering for kontorbebyggelsen pa
Strandbygade 2.
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Figur 17 - Pa billdet ses parkeringsarealet til hgjre. | baggrunden ses naboboligerne pa Strandbygade 6 og det gmne omrde umid-
delbart sydvest for planomradet.

Relevante miljgbeskyttelsesmdl
Der er ikke nogen fastsatte lovkrav til trafikafvikling og parkeringsforhold. Esbjerg Kommunes Kom-
muneplan 2022-2034 fastsastter dog nogle parkeringsnormer, som skal overholdes.

Parkeringsnormerne hedder:

e 1 parkeringsplads for hver 75 m? etageareal til kontorer, klinikker, fabriks- og veerkstedbyg-
ninger

e En parkeringsplads for hver 125 m? etageareal til boliger, dog mindst 2 parkeringsplads for
hver bolig og en parkeringsplads for enfamiliehuse, dobbelthuse, kaedehuse, gruppehuse
og lignende

e 1 parkeringsplads for hver 50 m? etageareal til butikker inkl. tilharende lager- og depotrum

Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser

Det areal, som med realiseringen af planlaegningen, gnskes bebygget, fungerer i dag som et par-
keringsareal for kontorbebyggelsen (Strandbygade 2) med ca. 50 parkeringspladser. Parkerings-
arealet bliver naturligt reduceret med den nye bebyggelse. Derudover bliver den eksisterende
overkarsel til arealet, som i dag benyttes af bade kontorbebyggelsen og nabobebyggelsen pa
Strandbygade 6-8, yderligere belastet af et nyt byggeri med bade boliger og erhverv.
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Under det planlagte byggeri etableres en parkeringskaelder samt et overdeekket parkeringsareal i
stueplan med i alt et areal pa omtrent 1500 m? til parkering. Strandbygade 6-8 har egen parkering
pa terreen pa den nordlige og nordvestlige side af bebyggelsen. Disse arealer pavirkes ikke af pla-
ceringen af den nye bebyggelse.

Figur 18 - Kortet viser eksisterende parkeringsforhold i planomradet samt naboomradet. Lokalplanomradet er markeret med rade prik-
ker. Naboomradets parkeringsareal er markeret med blat. Dette forbliver usendret. Lokalplanomradets parkeringsareal reduceres, og
kun de orange felter forbliver parkering pa terraen. Dette svarer til ca. 10 parkeringspladser. Den resterende del af parkeringsarealet
flyttes ind i den nye bebyggelse i et feelles udlaeg pa ca. 1500 m? til parkering.

Med nedleeggelsen af ca. 40 af de eksisterende parkeringspladser pa terraen tilhgrende kontorbe-
byggelsen pa Strandbygade 2 samt et udleeg pa omtrent 1500 m? til parkeringsareal, fordelt pa
parkeringskeelder og overdaekket parkeringsareal i den nye bebyggelse, vurderes det, at planerne
kan opfylde Esbjerg Kommunes parkeringsnormer. | den konkrete fordeling af erhvervs- og bolig-
areal i bade den eksisterende kontorbebyggelse samt den nye bebyggelse, skal der ved en bygge-
ansggning tages hgjde for, at parkeringskravene opfyldes. Da parkeringskravene generelt er starre
for kontorer (1 parkeringsplads pr. 75 m? etageareal) end for boliger (1 parkeringsplads pr. 125 m?
etageareal), vurderes det, at muligheden for en sendret anvendelse til kombineret bolig- og er-
hvervsbebyggelse i den eksisterende kontorbebyggelse vil betyde, at parkeringskravene for byg-
ningen i dag lempes, safremt en del af bygningen omdannes til boligformal.

Der kan forventes en stigning i trafikken i omradet, da den nye bebyggelse tilfgrer bade boliger, li-
berale erhverv, klinikker og butik til planomradet. Alle disse anvendelser skal bruge samme eksi-
sterende overkgrsel fra Strandbygade som eksisterende bebyggelse pa Strandbygade 2 samt 6-8.
Der kan opsta kadannelse ved overkarslen. Det vurderes dog, at kedannelsen primeert vil opsta
inde pa grunden pa vej ud mod Strandbygade og dermed ikke skabe konflikter for trafikforholdene
pa selve Strandbygade.
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En aendring af anvendelsen til kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse i eksisterende kontorbe-
byggelse pa Strandbygade 2 forventes ikke at skabe en mertrafik.

Afveergeforanstaltninger
Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger i forbindelse med trafik- og parke-
ringsforhold.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler og manglende viden i grundlaget for at vurdere konse-
kvenserne af det eendrede plangrundlag i forhold til trafik og parkering.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke behov for overvagning, da tilsyn med overholdelse af bestemmelserne for ibrug-
tagning samt overholdelse af lokalplanens gvrige bestemmelser sikrer de nadvendige forhold.

6.2.2 Indbliksgener
Beregningsmetode — forudsaetninger
Ved bymeaessig, hajere bebyggelse > s389m
bor man teet pa naboerne og kan
derfor ogsa fglge med i hinandens
dagligdag. Det er et vilkar for at bo i e
byens taette miljg. Ved indbliksgener v s287m
forstas muligheden for at overvage

L3 +351m

v +25,7m
ellers private arealer.

> +22,7m
For at male indbliksgenerne i plan- > 419,7m
omradet er der forst og fremmest v s6mm
lavet en koteplan over omradet. Ko- v iszm

teplanen viser, at planomradet over- Hﬁﬂﬂ 4‘

L +9,9m

vejende ligger i kote 9,90 DVR90,
som derfor er blevet udgangspunk-
tet for koteangivelsen af de 9 etager,
som bebyggelsen forventes at om-
fatte.

Figur 19 - Bundkoten pa det nye byggeri ses at vaere 9,90 DVR90. Herfra er de
forskellige etagers gulvkoter angivet.

For at fa en fornemmelse af, hvor meget der vil kunne ses fra de forskellige etager i bebyggelsen,
er der flgjet med drone og taget billeder i fire retninger fra hver etage; i retning mod nordgst, syd-
gst, sydvest og nordvest.
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h N e . |1

R 3 i N A s -
Figur 20 - Kortet viser med en rad prik og r@de pile, hvor dronen har veeret placeret pa grunden, samt i hvilke retninger der er taget dro-
nefotos. De gule pile viser de to retninger, der er lavet vurdering af indbliksgener fra, set fra den eksisterende kontorbebyggelse pa
Strandbygade 2.

Dronen er for hver etage blevet placeret i det, der svarer til gjenhgjde (160 cm) fra gulvkoten for
hver enkelt etage. Dvs. dronefotos er taget i falgende hgjder:

Opstilling Beregning af opstilling Kote Dronens hgjdeindstilling
i meter over terraen
Stueetage 9,90 m+1,60m 11,50 DVR90 1,6 m
1. sal 13,70m + 1,60 m 15,30 DVR90 54m
2. sal 16,70 m + 1,60 m 18,30 DVR90 8,4m
3. sal 19,70 m + 1,60 m 21,30 DVR90 1,4 m
4. sal 22,70 m + 1,60 m 24,30 DVR90 14,4 m
5. sal 25,70 m + 1,60 m 27,30 DVR90 174 m
6. sal 28,70 m + 1,60 m 30,30 DVR90 20,4 m
7. sal 31,70m+ 1,60 m 33,30 DVR90 234 m
8. sal 3510 m+ 1,60 m 36,70 DVR90 26,8 m

Figur 21 - Tabellen viser, hvilken hgjde de forskellige billeder er taget i bade med angivelse af den konkrete kote samt hajde over ter-
ren.

Den drone, der er blevet anvendt, er Dji mavic Air 2.
Billederne fra den eksisterende kontorbebyggelse er taget med en iPhone 11 i gjenhgjde, ca. 160
cm.

Miljgstatus — tilstand i dag

Planomradet er omgivet af forskellige blandede funktioner. Planomradets naeromrade er praeget af
etageboliger, lettere erhverv, udvalgsvarebutikker og cafeer.

Umiddelbart vest for planomradet ligger der to nyere etagebygninger pa 8 etager med beboelse,
som er opfert i 2006. Umiddelbart ast for planomradet ligger der et kontorbyggeri med liberale er-
hverv i 5 etager, som er opfart i 2004. Pa den anden side af Strandvejen ligger Hotel Scandic

Marts 2023 33



LIFA Plan MILIORAPPORT

Esbjerg pa 8 etager, der er om-/tilbygget i 2007. Syd for planomradet ligger der et langt kontorbyg-
geri pa 3 etager.

-4

Figur 22- Etagebolige n Figur 23 - Scandic Hotel nord for planomradet. randbyvej ses
radet. foran bygningen. Set fra planomradet.

Figur 24 — Finanscenteret med liberale erhverv, som ligger syd- Figur 25 - Kontorbygning sydvest for planomréadet set fra Ad-
gst for planomrédet set fra Stormgade. gangsvejen.

Relevante miljgbeskyttelsesmal
Der er ikke nogen fastsatte lovkrav til indbliksgener fra bygninger. Byggeloven og det tilhgrende
bygningsreglement kraever dog, at det ved opfarelse af nyt byggeri vurderes, om der skabes et ac-

ceptabelt fysisk miljg i og omkring ny bebyggelse, herunder at skygge og indkigsgener ikke er til
ungdig gene for naboer.

Vurdering af miljgpdvirkning og konsekvenser

For at tage de rette hensyn i forhold til indkigsgener i forbindelse med nyt etagebyggeri, er der ta-
get udgangspunkt i dronefotos fra de forskellige etager i den nye bebyggelse.
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Indblik fra ny bebyggelse
Pa billederne nedenfor ses udsigt mod nordgst fra den forventede bebyggelses stueetage til 8. sal:

Stueetage

l'fd"“..

5 oal - N et ) 8.sa|
Billederne ses i et stgrre format samt for alle etager i bilag 3.

Mod nord ligger Hotel Scandic Esbjerg og en karrébebyggelse indeholdende erhverv, sasom apo-
tek, cafe, vinhandler, kontorvirksomheder mv. Da der ikke er beboelse i nordlig retning, og hotellet
ligger cirka 35 meter fra den planlagte bebyggelse pa den anden side af Strandbygade, vurderes
det ikke, at der vil vaere vaesentlige indbliksgener i denne retning.
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Pa billederne nedenfor ses udsigt mod sydgst fra den forventede bebyggelses stueetage til 8. sal:

6. sal 8. sal
Billederne ses i et stgrre format samt for alle etager i bilag 3.

Mod sydast ligger Finanscenteret med bank, forsikringsselskab og lignende kontorerhverv. Bebyg-
gelsen ligger cirka 10 meter fra den planlagte bebyggelse, hvilket er forholdsvis teet, dog er der
ikke beboelse i nabobygningen. Jo hgjere op i etagerne, man beveaeger sig, ses mere og mere af
havnen og mindre af nabobebyggelsen, da den planlagte bebyggelse er et par etager hgjere end
eksisterende. En del af bebyggelsen pa Adgangsvejen 3, sydgst for den planlagte bebyggelse, ses
ogsa i denne retning. Dette vurderes heller ikke at veere i konflikt med planlaegningen, da der lige-
ledes ikke er beboelse her.
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Pa billederne nedenfor ses udsigt mod sydvest fra den forventede bebyggelses stueetage til 8. sal:

Stueetage | | 3. sal

6. sal | | 8. sal
Billederne ses i et stgrre format samt for alle etager i bilag 3.

Mod sydvest ligger bebyggelsen ved Adgangsvejen 3, som anvendes til kontorerhverv. Denne be-
byggelse er i 3 etager og placeret lavere i terraenet end den nye bebyggelse, hvorfor det vurderes,
at der ikke vil vaere veesentlige indbliksgener fra den nye bebyggelse. | denne retning ses ogsa en
lille del af nabobebyggelsen pa Strandbygade 6. Denne bebyggelse er en boligbebyggelse i 8 eta-
ger. Dog har nabobebyggelsen meget sma vinduer i sydvest retning og ingen opholdsarealer i form
af altaner eller grgnne feellesrum, sa det vurderes, at indbliksgenerne fra den nye bebyggelse ikke
er af vaesentlig karakter.
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Pa billederne nedenfor ses udsigt mod nordvest fra den forventede bebyggelses stueetage til 8.
sal:

[ i e T W ke
WL el AT |j'|
|
] Thee B

BT

sal

Billederne ses i et stgrre format samt for alle etager i bilag 3.

Mod nordvest er der udsigt direkte til nabobebyggelsen pa Strandbygade 6, som anvendes til be-
boelse. Nabobebyggelsen er i 8 etager og har sterre vinduespartier med altaner placeret i retning
mod den nye bebyggelse. Dette sammen med den korte afstand pa cirka 15 meter mellem eksiste-
rende og planlagt bebyggelse vurderes at kunne skabe indbliksgener i nordvestlig retning.

Der er dog tale om indblik i nabobebyggelsen, der i hgj grad svarer til dem, der i forvejen er mulig-
hed for fra de ejendomme, der ligger pa henholdsvis Strandbygade 2 (kontorbebyggelsen) og 3
(Hotel Scandic Esbjerg) i dag. Selve nabobebyggelsen pa Strandbygade 6-8 udgeres i dag af to
boligblokke, der er placeret i en afstand pa ca. 10 meter fra hinanden med opholdsarealer i form af
altaner ind mod hinanden, sa her eksisterer ligeledes i forvejen indbliksgener i et starre omfang.
Afstanden mellem den nye bebyggelse og Strandbygade 6 vil blive ca. 15 meter, og det vurderes
derfor at vaere acceptabelt.
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Figur 26 - De to eksisterende boligblokke pé Strandbygade 6-8 set fra Strandbygade.

De lange kig ind i nabobebyggelsen fra den nye bebyggelse i planomradet er forsggt afhjulpet ved
at placere en taghave pa det, der svarer til 2. sal pa den nye bebyggelse pa det sted, der er teettest
pa nabobboligerne for at skabe afstand. Taghavens lave hgjde betyder, at de nederste etager pa
nabobebyggelsen er mere eksponerede over for indbliksgener end de gverste. Derudover placeres
der ikke altaner i nordvestlig retning pa den nye bebyggelse for at mindske indbliksgener mod na-
boboligerne og disses opholdsarealer.

Indblik fra eksisterende kontorbebyggelse
Fra den eksisterende bebyggelse er der vurderet pa indbliksgener i de to retninger, hvor der eksi-
sterer boliger i dag, da boligbygninger vurderes at veere mere sarbare overfor indblik end erhverv.

Indbliksgener mod nordvest er forsggt vist med et billede fra 2. sal i den eksisterende erhvervsbe-
byggelse:
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Figur 27 — Udsigt fra den eksisterende kontorbebyggelse mod nordvest mod naboboligerne pa Strandbygade 6-8.

Kontorbebyggelsen ligger ca. 35 meter fra naboboligerne pa Strandbygade 6-8 og har et indblik i
boligerne i et vist omfang. Med den nye planlaegning af omradet gives der mulighed for placering af
en ny bebyggelse pa op til 9 etager imellem de to eksisterende. Den nye bebyggelse vil med sin
realisering fierne indblikket helt fra kontorbebyggelsen mod naboboligerne.

Indbliksgener mod @st er forsggt vist med et billede fra hver etage i den eksisterende erhvervsbe-
byggelse mod krydset ved Strandbygade/Stormgade:

Stueetage
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Kontorbebyggelsen ligger ca. 40-50 meter fra den bebyggelse, man kan se pa billederne langs
Stormgade. Bebyggelsen pa billederne er kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse, primeert med
erhverv i stueetagen og boliger pa de gvrige etager.

En aendring i anvendelsen pa eksisterende kontorbebyggelse vil betyde, at en del af bebyggelsen
pa sigt vil kunne omdannes til boliger. Da den daglige opholdsperiode i boliger er noget laengere
end pa kontorer, vil det betyde, at indbliksgenerne vil kunne straekke sig pa flere tider af degnet
samt i weekender. Dog vurderes det, at indbliksgenerne generelt fra den eksisterende kontorbe-
byggelse er meget begraensede, da bebyggelsen langs Stormgade har meget sma vinduespartier
og ingen opholdsarealer, der vender ind mod Strandbygade 2. Derfor vurderes indbliksgenerne
uvaesentlige ved en aendring af anvendelsen i den eksisterende kontorbebyggelse.

Generel vurdering

Generelt for hele planomradet er dog, at der vil veere risiko for indkig til naboer i starre eller mindre
grad. Dette haenger sammen med, at den nye bebyggelse placeres i en bymaessig sammenhasng
og med kort afstand til nabobebyggelser.

Der vil opstéa indbliksgener i nabobebyggelserne, nar lokalplanens muligheder udnyttes fuldt ud.
Dette omfatter ogsa indblik til eksisterende boliger og boligers udendgrs opholdsomrader. Sterste-
delen af ejendommene, der ligger umiddelbart omkring lokalplanomradet, anvendes dog primaert til
erhverv, der generelt vurderes at vaere mindre sarbare overfor indblik end boliger.

Den store byggehgjde medfarer i flere tilfeelde kun begraenset merpavirkning i forhold til 0-alternati-
vet, da der i forvejen eksisterer taet bebyggelse, der genererer indbliksgener. Da de gverste etager
har mere nedadrettede kig end de nederste etager, vurderes det, at en hgjere bebyggelse ikke vil
medfare flere indbliksgener. Indkigsvinklen fra de averste etager ggr, at der ses mere nedadrettet
og dermed ikke langt ind i nabobygninger, f.eks. gennem abninger som dgre og vinduer.

Med Esbjerg Kommunes vision om byfortaetning i byen vil der generelt komme flere omrader, hvor
der ikke er langt til nabobebyggelsen. Der ma derfor forventes indblik i et vist omfang, nar man be-
finder sig i en bymaessig sammenhaeng i den indre by. Indbliksgenerne kan dog mindskes med en
reekke forhold, sasom eksempelvis en strategisk placering af bebyggelse og opholdsarealer pa
grunden.

Afveergeforanstaltninger
For at begreense indbliksgenerne yderligere er der i lokalplanen krav om, at taghaven skal afskeer-
mes med beplantning ind mod nabobebyggelsen pa Strandbyvej 6.
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Indbliksgener fra altanerne, som pa den planlagte bebyggelse er placeret mod syd, kan mindskes
gennem seaerlig opmaerksomhed ved udformning. F.eks. kan placering og udformning af vaern med-
virke til at begreense ophold, der foregar helt ud mod facaden. Desuden kan man anvende af-
skeermninger, f.eks. beplantning, til at mindske mulighed for indblik.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler eller manglende viden.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke at vaere behov for overvagning.

6.2.3 Materielle goder

Beregningsmetode — forudsaetninger

De materielle goder er fysiske goder og kan ogsa omfatte brede betragtninger som samfundsmees-
sige eller lokalsamfundsmaessige forhold. Det vil sige grundlaget for et omrades sociale struktur og
erhvervsliv.

Denne miljgparameter er der lavet en kvalitativ vurdering af for at belyse, hvordan den nye plan-
lzegning vil pavirke omradets samfundsmaessige og lokalsamfundsmeessige forhold.

Miligstatus — tilstand i dag

Planomradet ligger i kommuneplanen udpeget som boligomrade og er omgivet af forskellige cen-
teromrader med blandede funktioner. Planomradets naboomrader er primeert boliger, lettere er-
hverv i form af liberalt erhverv, behandlingsklinikker, bank, hotel, mindre udvalgsvarebutikker samt
forskellige mindre cafeer. Det vil sige, at omradet er praeget af en blanding af funktioner, og dets
centrale placering i Esbjerg betyder ogsa, at beboersammensaetningen er bred; alt fra enlige stu-
derende og unge smabgarnsfamilier til eldre, der gerne vil bo centralt.
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Figur 28 - Pa billedet ses parkeringsarealet, hvor den nye bebyggelse vil blive placeret. | baggrunden ses Strandbygade med Scandic
Hotel Esbjerg bagved, og byggeriet til venstre pa billedet er boligbebyggelse pa Strandbygade nr. 6.

Planomradet udger i dag en kontorbebyggelse med tilhgrende parkeringsareal. Med realiseringen
af planleegningen forsvinder en del af parkeringsmuligheden pa terraen for disse erhverv.

Relevante miljgbeskyttelsesmal

| Esbjerg Kommunes Planstrategi 2022-34 er der anfart en reekke mal med planleegningen i Es-
bjerg. Bl.a. skal byudvikling og byfortaetning ske i respekt for byens identitet, nybyggeri skal have
hgj arkitektonisk vaerdi, det skal veere nemt at finde en god bolig i omrader af god kvalitet, og nyt
boligbyggeri skal fortrinsvis placeres centralt.

Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser
Da byggeriet i planomradet bade giver mulighed for boliger og erhverv, vil planomradet bade tilfare
nye bosaetningsmuligheder, nye borgere samt flere arbejdspladser til Esbjerg.

Omdannelse af planomradet vil skabe nye vaerdier med etablering af nye funktioner i omradet med
attraktive boliger, liberalt erhverv og udvalgsvarebutik. En ny og attraktiv planleegning vil ggre om-
radet i og omkring Esbjerg havn mere interessant og hermed pavirke ejendomsveerdier positivt.
Nye muligheder for etablering af lettere erhverv og mulighederne for at skabe szerlige erhvervs- og
kulturmiljger i Esbjerg vil stimulere omradets og byens gkonomiske aktivitet.

Planerne fierner en parkeringsmulighed for eksisterende kontorbebyggelse i omradet. Dette kom-
penseres der dog for ved bl.a. at etablere en parkeringskaelder under terraen under den nye
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bebyggelse. Det ses som en fordel, at parkeringsmulighederne hovedsageligt flyttes fra at veere en
del af bybilledet til at veere skjult under terraen, sa den nye bebyggelse med sin arkitektur og
grgnne udenomsarealer er det, der fremtraeder i byrummet i stedet for et befaestet parkeringsareal.

Det vurderes samlet set, at planleegningens realisering pavirker de lokale veerdier og stimulerer
den gkonomiske aktivitet samt tiigodeser mulighederne for erhvervsudvikling veesentligt i positiv
retning.

Afveergeforanstaltninger

Idet ovenstaende vurderinger af miljgpavirkninger alle er ubetydelige eller positive for omradet, an-
vises der ikke mulige afveergeforanstaltninger. Afvaerge af potentielle pavirkninger er i hgj grad ind-
arbejdet i planlaegningens krav om facader, friarealer, parkering, og disse er placeret og udformet,
saledes de spiller sammen med de materielle goder.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at veere tekniske mangler og manglende viden i grundlaget for at vurdere konse-
kvenserne af det aendrede plangrundlag i forhold til materielle goder.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke behov for overvagning, da tilsyn med overholdelse af bestemmelserne for ibrug-
tagning samt overholdelse af lokalplanens gvrige bestemmelser sikrer de nadvendige forhold.

6.2.4 Skyggepavirkning

Beregningsmetode — forudsaetninger

Haje bygninger kan medfare skyggevirkninger. Det kan f.eks. forringe kvaliteten og begraense an-
vendelsesmulighederne pa udendars opholdsarealer og have betydning for lysforhold i omkringlig-
gende bygninger. Da planlzegningen giver mulighed for byggeri med op til 9 etager (maks. 32 me-
ter over terraen), er det hensigtsmaessigt at undersgge skyggepavirkningen i omradet.

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

Det er undersagt, hvilke omrader der ligger i skygge pa tidspunkterne 9.00, 12.00, 16.00 og 18.00
omkring jeevndggn (marts og september), pa tidspunkterne 9.00, 12.00, 16.00 og 19.00 ved arets

lzengste dag (juni) samt pa tidspunkterne 9.00, 12.00 og 15.00 ved arets korteste dag (december).
Skyggediagrammerne er vist som billeder i rapportens vurderingsafsnit.

Miligstatus — tilstand i dag

| dag anvendes planomradet som kontorbebyggelse med tilherende parkeringsareal. Kontorbebyg-
gelsen er pa 5 etager og er omgivet af hgj bebyggelse pa 6-8 etager mod vest og nord. Selve kon-
torbebyggelsen afkaster dermed en skygge, men parkeringsarealet, hvor den nye bebyggelse skal
placeres, ikke afkaster skygge, men ligger til gengaeld periodevis i skygge fra de omkringliggende
bygninger.
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SCANi'l

Figur 29 - Planomradet udgares af den parkeringsplads, som ses pa billedet samt en kontorbebyggelse.

Relevante miljgbeskyttelsesmal

Der er ikke nogen fastsatte lovkrav til skyggepavirkning fra bygninger. Naboretten bygger dog pa,
at der er en naboretlig talegreense, der seetter rammerne for, hvad man kan gere med sin grund ud
fra et princip om, at der er graenser for, hvor meget gene og ulempe naboerne skal tale. Det bety-
der eksempelvis, at selvom det ikke star i loven, hvor meget en bygning ma skygge, kan talegreen-
sen saette rammerne.

Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser

For at tage de rette hensyn i forhold til skyggevirkninger i forbindelse med den eksisterende kontor-
bebyggelse og et nyt etagebyggeri er der taget udgangspunkt i skyggediagrammer pa forskellige
tidspunkter af dggnet og aret.

Skyggediagrammerne er udarbejdet for marts, juni (sommersolhverv), december (vintersolhverv)
for tre eller fire forskellige tidspunkter af dagen. Da en eventuel skyggepavirkning i marts er nae-
sten sammenfaldende med skyggepavirkninger i september, refereres i miljgrapporten kun til skyg-
gediagrammer for marts maned (jeevndegn).

Kontorbebyggelsen forventes ikke at aendre karakter med muligheden for en andret anvendelse til
kombineret bolig- og erhvervsformal, og derfor vil dennes skyggeforhold heller ikke blive aendret.
Disse er derfor ikke omtalt naermere i det falgende.
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Jaevndagn (marts/september):
21. marts kl. 9.00 21. marts kl. 12.00 21. marts kl. 16.00 21. marts kl. 18.00

Pk

Fremtidige forhold

Den nye bebyggelse er vist med en rad pil pa fgrste skyggediagram, hvor det den fremgar. Kontor-
bebyggelsen er vist med en gul pil. Skyggediagrammerne er vist i stgrre format samt som facade-
skygger i bilag 4.

| labet af morgen- og formiddagstimerne vil det planlagte byggeri medfare skygge pa nabobebyg-
gelsen pa Strandbygade 6. Pa denne side af nabobebyggelsen er der placeret opholdsarealer i
form af altaner.

Mellem kl. 12 og 16 bevaeger skyggen sig veek fra nabobebyggelsen og omfatter i stedet Strandby-
gade og Hotel Scandic Esbjerg. Hotellet har indgangsparti og vinduer i denne retning, men ingen
egentlige opholdsarealer.

KI. 18 er skyggerne sa lange, at bade den nye bebyggelse og alle nabobygningerne ligger skygge-
lagt.
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Sommersolhverv (juni):
21. juni kl. 9.00 21. juni kl. 12.00 21. juni kl. 16.00 21. juni kl. 19.00

Fremtidige forhold

Den nye bebyggelse er vist med en rad pil pa farste skyggediagram, hvor det den fremgar. Kontor-
bebyggelsen er vist med en gul pil. Skyggediagrammerne er vist i stgrre format samt som facade-
skygger i bilag 4.

| labet af morgen- og formiddagstimerne frem til kl. 12 vil det nye byggeri medfere skygge pa nabo-
bebyggelsen pa Strandbygade 6 inkl. bebyggelsens altaner, som ligger ud mod Strandbygade.

Efter kl. 12 og frem til kl. 19 bevaeger skyggen sig veek fra nabobebyggelsen og omfatter i stedet
Strandbygade og rammer ingen boliger eller opholdsarealer.

KI. 19 er skyggerne rykket langt mod @st og omfatter nu kontorbebyggelsen pa Strandbygade 2.
Den nye bebyggelses taghave er selv fuldsteendig skyggelagt af nabobebyggelsen pa Strandby-
gade 6 pa dette tidspunkt.
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Vintersolhverv (december):
21. december kl. 9.00 21. december kl. 12.00 21. december kl. 15.00

Eksisterende forhold

PTINY
_ N |

N
N \\,? B

. a

S——

Fremtidige forhold

Den nye bebyggelse er vist med en rad pil pa farste skyggediagram, hvor det den fremgar. Kontor-
bebyggelsen er vist med en gul pil. Skyggediagrammerne er vist i starre format samt som facade-
skygger i bilag 4.

| lgbet af morgen- og formiddagstimerne frem til kl. 12 vil ofte manglende sollys pa denne arstid
betyde, at hele omradet omkring Strandbygade er skyggelagt. Det ses at se sadan ud, uanset om
den planlagte bebyggelse bliver opfart eller ej.

Efter kl. 12 og frem til kl. 15 vil skyggen omfatte Strandbygade og Hotel Scandic Esbjergs ind-
gangsparti og facade. Kontorbebyggelsen pa Strandbygade 2 vurderes ikke at veere bergrt af
skyggepavirkningen.

Generelt kan det dermed vurderes, at nabobebyggelsen pa Strandbygade 6 vil blive pavirket af
skygger om formiddagen og frem til middagstid, da den planlagte bebyggelse ligger ast/sydast for.
Fra middagstid og hen over eftermiddagen vil der ikke opleves skyggepavirkning leengere. Da der
er tale om forbigdende skygge, er det vurderet, at der ikke er boliger eller opholdsomrader, der
henlaegges i leengerevarende skygge som fglge af den planlagte bebyggelse.

Afveergeforanstaltninger
Lokalplanen sikrer, at ny hgj bebyggelse kun kan opferes i den centrale del af planomradet ind
mod kontorbebyggelsen, sa der skabes afstand til nabobebyggelsen pa Strandbygade 6.
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Lokalplanen sikrer dermed, at den vestligste del af byggefeltet maks. ma opferes i 10 meter og 3
etager, mens den centrale del ma opfares i maks. 34 meter og 9 etager. Den gstligste del, hvor
kontorbebyggelsen er i dag, fastholdes i en hgjde af maks. 18 meter og 5 etager.

Udformningen af det nye byggefelt sikrer desuden en orientering af byggeriet i nordgst-sydvestga-
ende retning, hvilket svarer til samme retning som nabobebyggelserne. Det er ligeledes den orien-
tering, der medfarer faerrest skyggegener for nabobebyggelsen pga. solens beveegelse pa himlen.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler og manglende viden i grundlaget for at vurdere konse-
kvenserne af det eendrede plangrundlag i forhold til skyggepavirkning.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke behov for overvagning, da overholdelse af lokalplanens bestemmelser om be-
byggelsens placering, hgjde og omfang sikrer de ngdvendige forhold.

6.2.5 Trafikstoj

Beregningsmetode — forudsaetninger

Som grundlag for beregningerne er der anvendt trafikdata opgivet af Esbjerg Kommune fremskre-
vet til 2032. Der er anvendt digitale kort med koter, bygningspolygoner og bygningshgjder leveret
af dataforsyningen.dk. Snit-, plan- og facadetegninger for den nye ejendom er leveret af bygherre.

For at beregne trafikstgjen er der opbygget en 3D-stgjmodel i Soundplan, version 8.2. Stgjbereg-
ningerne er udfert efter Nord2000-metoden for vejstgj. Der er udfert punktberegninger ved alle fa-
cader. Ved punktberegningerne er stgjbelastningen bestemt som fritfeltsveerdi saledes, at de be-
regnede stgjniveauer kan sammenlignes med Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier. Ved
punktberegningerne er der benyttet 9 vejrklasser. Terraenet bestar af enkelte blade arealer (Impe-
dansklasse D, Ruhedsklasse N), men primaert harde arealer (Impedansklasse G, Ruhedsklasse
N). De harde omrader er alle huse, veje og befaestede arealer.

Der er medtaget bygningsrefleksioner (5 refleksioner), og der er benyttet absorptionskoefficient 0,2
svarende til et refleksionstab pa 1 dB.

SoundPlan settings:

Max search radius = 5000 m

Max reflection distance Rec. 200 m
Max reflection distance Src. = 50 m
Gridafstand = 5 meter.

Der regnes med stgj fra Strandbygade, Stormgade og Havnegade. @vrige veje vurderes ikke at
bidrage betydeligt til det samlede vejtrafikstgjniveau. Der regnes med almindelig vejbeleegning
(SMA11) pa alle veje.
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vejstraekning B Q%Lgn Haf(t;?;:ed Andt‘e)ktu ng vejtype
Strandbygade 5.786 34,6 6,4 Trafikvej i by
Stormgade n.f. Strandbygade 5.690 28,0 4.4 Trafikvej i by
Stormgade s.f. Strandbygade 4.303 36,0 9,3 Trafikvej i by
Havnegade 6.973 35,8 6,1 Trafikvej i by

Figur 30 - De benyttede trafikdata leveret af Esbjerg Kommune.

Miligstatus — tilstand i dag

Da planomradet er omringet af fire veje, er den primaere kilde til trafikstgj fra de fire veje. Det ses af
ADT i ovenstaende tabel, at der i gennemsnit karer 5688 biler om dagen pa hver vej. Gennem-
snitshastigheden for alle fire veje ligger pa ca. 33,6 km/t og er en del under den tilladte maksimale
hastighed pa 50 km/t. Dette er begrundet i, at der er et lyskryds umiddelbart ud for planomradet,
som ngdvendigger en lavere hastighed. Under 10% af ADT udgeres af tung trafik pa de fire veje,
da den tunge trafik primeert anvender Adgangsvejen og Toldbodvej ved havnen. Lokalplanomradet
vurderes ikke at veere belastet af vejstgj fra Toldbodve;.

Figur 31 - Pa billedet ses krydset mellem Strandbygade og Stormgade.

Relevante miljgbeskyttelsesmdl
De vejledende greenseveerdier for trafikstaj er beregnet til planlaegningsbrug og geelder for udlaeg-
ning af nye stgjfelsomme omrader langs eksisterende veje.
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Vejledende grensevardier for trafikstej

Omradetype Veje

Boligomrader (boligbebyggelse, daginstitutioner m.v.,

udenders opholdsarealer) Loen = 58 dB

Figur 32 - Oversigt over de vejledende greenseveerdier i et boligomrade.

De vejledende stgjgraenser er udtrykt ved indikatoren Lqen (day/evening/night level). Ved bestem-
melse af Lqen Vaegter stajen fra trafikken om aftenen og om natten mere end stgjen om dagen. Sa-
ledes tillzegges st@jen om aftenen +5 dB for perioden kl. 19-22 og +10 dB for natperioden kl. 22-
07.

Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser

Symboler

Korelinje w W I - . =

Trafikstgjniveau
Lden
idB(A)

<= 52
52< <= 54
54 < <= 56

56 < <= 58
58 < <= 60
60 < <= 62
62 < <= 64
64 < <= 66
66 < <= 68

68 <

Figur 33 - Facadeniveau set fra gst. Til venstre ses den eksisterende kontorbebyggelse, men den hgjre bygning er den nye bebyggelse.

Marts 2023 51



LIFA Plan MILJIORAPPORT

Symboler -~
Korelinje

Trafikstgjniveau
Lden
idB(A)

B
52 < <= 54

54 < <= 56
56 < <= 58

58 < <=
60 < =

62 < <= 64
64 < <= 66
66 < <= 68
68 <

Figur 34 - Facadeniveau set fra nord.
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AT TR e
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Trafikstgjniveau
Lden
idB(A)

<= 52
52< <= 54

54 < <= 56
56 < <= 58
58 < <= 60
60 < <= 62

62 < <= 64
64 < <= 66
66 < <= 68
68 <

Figur 35 — Facadeniveau set fra syd.

Det fremgar af beregningerne, at stgjniveauet fra vejtrafikken ligger pa 59 til 65 Leen i de nederste

etager og saledes overstiger graenseveaerdien pa 58 dB Lsen mod Strandbygade. For facader med

mere end 58 dB Lgen bar der beregnes funktionskrav til klimaskeermen, sa det sikres, at det inden-
ders trafikstgjniveau overholder Miljgstyrelsens krav.
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De mest belastede boliger i forhold til trafikstgj er i stueetagen mod Strandbygade. Her vil kravet til
deempning af et abent vindue, relateret et areal pa 0,35 m?, blive ca. 5 dB. Dette kraever et special-
vindue. Til de lukkede vinduer vil kravet blive i starrelsesordenen 35-37 dB, hvilket betyder, at der
skal anvendes gode, men almindeligt tilgaengelige lydvinduer. Facader pa ny boligbebyggelse skal
i bebyggelsens konstruktion, udformning og orientering isoleres mod stgj fra veje, sa den inden-
dars stgjbelastning ikke overstiger Miljgstyrelsens geeldende graenseveerdier.

Symboler

Z Bygning

Kerelinje

SN

Trafikstgjniveau

Lden
i dB(A)

. <=52
52< <= 54
54< <= 56
56 < <= 58
58< <= 60

60 < <=62

62 < <= 64
64 < <= 66
66 < <= 68
68 <

0 2 4 8 12 16
N N

Figur 36 - Stajkonturkort 1,5 meter over terreen pa terrassen pa Strandbygade 4 og pa terraen pa Strandbygade 2.
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Symboler

m Bygning

K grelinje

Trafikstgjniveau

Lden
i dB(A)

. <=52
52< <= 54
54< <=56
56 < <58
58< <= 60
60 < <62
62< <= 64
64.< <= 66
66 < <= 68
68 <

Figur 37 - Stajkonturkort 1,5 meter over terreen pa tagterrasserne pa Strandbygade 2.

Det kan af ovenstaende kort konkluderes, at de udendgrs opholdsarealer pa tagterrasse og altaner
pa Strandbygade 4 samt eksisterende terrasser pa Strandbygade 2 overholder Miljgstyrelsens
stojkrav om maksimalt 58 dB Lqen, 0g der skal dermed ikke etableres stgjforanstaltninger.

Afveergeforanstaltninger

I lokalplanen er der indarbejdet bestemmelser, der sikrer, at facader pa ny boligbebyggelse i be-
byggelsens konstruktion, udformning og orientering skal isoleres mod stgj fra veje, sa den inden-
dars stgjbelastning ikke overstiger Miljgstyrelsens geeldende graenseveerdier.

Tekniske mangler og manglende viden

I henhold til Handbog Nord2000 vurderes ubestemtheden til 2 dB. Det geelder under forudsaetning
af, at der benyttes palidelige indgangsdata, dvs. korrekt trafikmaengde- og sammensaetning, ha-
stigheder osv. Komplicerede stgjtransmissionsveje (mange skaermende/reflekterende genstande
for stgjmaessigt betydende delstraekninger) vil forege ubestemtheden.

Forslag til overvdgning

Funktionskrav til vinduer og facader mod Strandbygade vil blive indarbejdet i lokalplanens redega-
relse. Der kan veere behov for, at bygherre kan dokumentere, at stgjniveauerne kan overholdes
ved valg af anbefalede vinduer i forbindelse med ansagning om byggetilladelse.

6.2.6 Virksomhedsstaj

Beregningsmetode — forudsaetninger

For at simulere stgjen fra virksomhederne pa havnen udlaegges en fladekilde pa det tilgeengelige
areal pa virksomhedens matrikel. Fladekilden gives et spektrum som standardiseret industristgj
(fra Soundplans bibliotek) med en kildehgjde pa 1,5 meter over terraen svarende til kildehgjden for
lastbiler og gummiged. Niveauet for fladekilden justeres, sa de geeldende stgjvilkar netop er
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overholdt i det mest begraensende punkt for planomradet, der er udlagt som "centeromrade, blan-
det bolig og erhverv”.

Der er valgt seks virksomheder ud som repraesentative for forskellige retninger og afstande til det
projekterede byggeri. Pa flere af matriklerne er flere virksomheder pa én matrikel, og da behandles
det som en virksomhed.

] Symboler
Bygning

4 I Fiadekide

% Il strendbygade 4

Figur 38 - De lysergde felter viser de udvalgte seks virksomheder; Esbjerg Havneservice, Northern Offshore Service, Defender Europe,
Norsea, D. Lauritsensvej 6 og Geemit. Planomradet er vist med en gren markering.

For hver virksomhed er det begraensende punkt beskrevet, og der vises derefter det beregnede
facadeniveau pa den mest belastede facade pa Strandbygade 2-4 samt nabobygningerne. | flere
tilfeelde er det nabobygningerne, der er indeholder det begreensende punkt. Da de begraensende
punkter ligger i samme omradetype som det projekterede byggeri i planomradet, er der ikke grund-
lag for at beregne niveauet for forskellige perioder af dagnet, og der beregnes derfor kun for natpe-
rioden, da der er lavest graenseveerdier.

e Beregninger er udfgrt med anvendelse af Soundplan version 8.2, opdateret 2/8-202

e Beregningerne er udfgrt til en modtagehgjde pa 1,5 meter over terraen eller pa facaderne
o Alle beregnede veerdier er fritfeltsvaerdier

e Der regnes med et refleksionstab pa 1 dB fra bygninger

o Refleksionsorden seettes til 5, dog kun 3 i konturkortet

SoundPlan settings:

Max search radius = 5000 m

Max reflection distance Rec. 200 m
Max reflection distance Src. = 50 m.
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Miligstatus — tilstand i dag

Pa Esbjerg havn ligger mange forskellige typer virksomheder. Nogle har stort set ingen stgjende
aktivitet udover personbilkgrsel, mens andre har aktiviteter med lastbilkarsel, varelevering, handte-
ring af diverse gods pa terraenet osv.

Planomradet ligger i kommuneplanen i omradetype 3, som "centeromrade, blandet bolig og er-
hverv’” omkranset af en raekke andre lokalplanlagte omrader med samme funktion og samme
graenseveerdier for virksomhedsstg;j.

Fingerplan 2017 - istorsk (vedtage!)
Byage- og beskytelsesinjer
MNaturbesiytiese og Fredninger

Figur 39 - Beliggenheden af lokalplanomrédet (Strandbygade 2-4) er vist pa kortet, og udbredelsen af omradetype 3 er vist med lilla og
red. Kortet indikerer altsé alle lokalplanomrader, der giver mulighed for boliger ved Esbjerg Havn.

Neeromradet er bebygget med blandede funktioner og er praeget af boliger, kontorerhverv, klinik-
ker, cafeer samt mindre udvalgsvarebutikker. Planomradet er omkranset af bebyggelse i 5-8 eta-

ger, og det vurderes, at gvrige stajende aktiviteter fra virksomheder i neeromradet alle foregar in-
dendgrs bag lukkede porte, dgre og vinduer.
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Figur 40 - Pa billedet ses Stormgade med adgang ned til havneomradet. | baggrunden ses nogle af de havnevirksomheder, der eksiste-

rer i omradet i dag.

Relevante miljgbeskyttelsesmal

Stajvilkarene er beskrevet ved graenseveaerdier og referencetidsrum i nedenstaende skema, som
angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 "Ekstern stgj fra virksomheder” og i overensstem-
melse med de gaeldende lokalplaner.

Beregningspunkt Mandag-fredag Mandag-fredag Alle dage
kl. 07.00-18.00 kl. 18.00-22.00 kl. 22.00-07.00
Lordag Lordag (natperiode)
kl. 07.00-14.00 kl. 14.00-22.00
(dagperiode) Sgn- og helligdag
kl. 07.00-22.00
(aftenperiode)
Omradetype 3
Centeromrade, blandet bolig og erhverv 55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)
Referencetidsrum 8 timer, hverdage 1 time, hverdage Y5 time
7 timer, lgrdag 4 timer, lgrdag 14-18
1 time, lgrdag 18-22
8 timer, sgndag 07-18
1 time, sendag 18-22

Figur 41 - Miljgstyrelsens graensevaerdier for omradetype 3 — centeromrade samt blandet bolig og erhverv.

Vurdering af miljgpavirkning og konsekvenser

Der er valgt seks virksomheder ud som repraesentative for forskellige retninger og afstande til det
projekterede byggeri, og det vurderes, at hvis disse virksomheders stgj ikke overskrider kravet pa
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det projekterede byggeri, sa vil kravet veere overholdt for alle havnens virksomheder.

Virksomhedernes egne bygninger kan virke bade skaermende og reflekterende i udbredelsesret-
ningerne. Der er en betydelig skeermende virkning af bygningerne umiddelbart syd for planomra-
det, men effekten af dette aftager med hgjden. Terreenet pa virksomhederne og vejene er primaert
hardt (lydreflekterende), men der er enkelte omrader med bladt (lydabsorberende) terreen syd for
planomradet.

Stojkilde: Esbjerg Havneservice

/ :‘ Stgjniveau
’) !_Aeq, 0,5h
idB(A)

| . <=25

4| 25< <=30

4 30< <=35
<=40

B Fiadekide

02040 80 120 160 . / 4 f %\\\\\\\‘ %  Referencepunt

Figur 42 - Konturkort 1,5 meter over terraen fra Esbjerg Havneservice med indikation af fladekilde og referencepunkt pa Willemoesgade
8.

Marts 2023 o8



LIFA Plan

MILJIORAPPORT

-

-

\

-

S,

394
393
39.0
36,9

W

Strandbygade 6 \ 1

|

£l

/

39,0

39,0
389
38,5

I

ey
\33:‘:\.36,0

.

34,8
33,1
32,0
Stajniveau
LAeq, 8h
i dB(A)
<=25
25< <=30
30< <=35
35< <=40
40< <=45
45< <=50
50< <=55
55< <=60
60< <=65
65<

Figur 43 - Facadeniveauerne med den justerede stgjkilde.

Stojkilde: Northern Offshore Service
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Figur 44 - Facadeniveauerne med den justerede stgjkilde. Referencepunktet er Strandbygade 2 (Danske Bank).
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Stojkilde: Defender Europe
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Figur 45 - Facadeniveauerne med den justerede stgjkilde. Referencepunktet er Strandbygade 2 (Danske Bank).

Det fremgar at kortene ovenfor, at virksomhedsstgjen ikke overstiger Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier i planomradet set fra virksomhederne ved havnen umiddelbart syd for planomra-

det.
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Stojkilde: Norsea
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Figur 47 - Facadeniveauerne med den justerede stgjkilde.

Figur 46 - Konturkort 1,5 meter over terreen fra Norsea med indikation af fladekilde og referencepunkt pa Kirkegade 1.
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Stojkilde: D. Lauritsensvej 6
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Figur 48 - Facadeniveauerne med den justerede stgjkilde. Referencepunktet er Strandbygade 6 (naboboligerne).

Det fremgar at kortene ovenfor, at virksomedsstgjen ikke overstiger Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier i planomradet set fra virksomhederne ved havnen umiddelbart sydgst for planom-

radet.

Stojkilde: Geemit
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Figur 49 - Konturkort 1,5 meter over terreen fra Geemit med indikation af fladekilde og referencepunkt pa Gammel Feergevej 1.
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Figur 50 - Facadeniveauerne med den justerede stgjkilde.

Det fremgar at kortene ovenfor, at virksomhedsstgjen ikke overstiger Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier i planomradet set fra virksomhederne ved havnen umiddelbart sydvest for planom-
radet.

Eksisterende kontorbebyggelse er beliggende i et centeromrade ligesom den nye bebyggelse, og
der derfor er taget udgangspunkt i dette ved beregningerne pa den nye bygning. Da kravet til even-
tuelle boliger i kontorbebyggelsen vil veere de samme som for centeromradet, sa sker der ved an-
dring af anvendelsen til boliger ikke nogen aendring i forhold til de eksisterende stgjvilkar for virk-
somhederne pa havnen.

Det konkluderes, at hvis virksomhederne overholder de geeldende stgjvilkar i deres miljgtilladelser,
sa vil stgjen i eksisterende kontorbebyggelse — selv ved anvendelseszendring til boliger — samt i
den nye bebyggelse i planomradet overholde Miljgstyrelsens graenseveerdier.

Afveergeforanstaltninger
Miljgstyrelsens greenseveaerdier er overholdt, og der er derfor ikke behov for afvaergeforanstaltnin-
ger.

Tekniske mangler og manglende viden

Usikkerheden pa de beregnede stgjniveauer bestemmes efter orientering nr. 36 fra Miljgstyrelsens
Referencelaboratorium For Stgjmalinger. Da der kun er en stgjkilde, er ubestemtheden hgj. Den
udvidede usikkerhed er beregnet til 5,2 dB.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke behov for overvagning, da virksomhederne overholder de gaeldende stgjvilkar.
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6.2.7 Vindforhold

Beregningsmetode — forudsaetninger

Der er lavet vindsimuleringer i Autodesk Spacemaker. Spacemaker giver indsigt i luftstramsman-
stre omkring bygninger og terraen ved brug af 3D computational fluid dynamics (CFD) gennem
open-source algoritmen OpenFOAM.

Den samlede 3D-model, inklusive treeer og terraen, simuleres fra 8 vindretninger. Derefter bliver
resultaterne kombineret med de lokale vejrdata og samlet i en komfortanalyse for at kortlaegge de
mest vindbelastede omrader i fodgaengerhgjde.

Komfortkriterierne fglger Lawson LDDC-skalaen, der definerer komfortniveauerne ud fra, hvor stor
sandsynlighed der er for at opleve vind over en bestemt hastighed.

>2,5m/s | <5% Frequet Sitting
>4 m/s <5% Occasional Sitting D i
>6m/s | <5% Standing ) g
>8 m/s <5% Walking
- >8m/s > 5% Uncomfortable
Figur 52 - LAWSON LDDC Komfort kriterier. Figur 51 - Vindrose. De lokale vejrdata for
Esbjerg er baseret pa Global Wind Atlas ud-
viklet af DTU.

Komfortanalysen er baseret pa lokale data for et helt &r og udger en kortleegning af de "gennem-
snitlige” vindforhold. For at eksemplificere specifikke vindsituationer er der medtaget luftstreamnings
gjebliksbilleder fra vest og syd-vest vind.

Miligstatus — tilstand i dag

Planomradet omfatter en kontorbebyggelse med tilhgrende parkeringsareal, og vindkomforten lig-
ger i den ende af skalaen, der kaldes "kortvarigt siddende ophold”. Arealerne i naerheden af Es-
bjerg havn er generelt ret vindblaeste pga. vestenvinden.

Relevante miljgbeskyttelsesmdl

Der er ikke nogen fastsatte lovkrav til vindforhold omkring bygninger. Byggeloven og det tilhgrende
bygningsreglement kraever dog, at det ved opfarelse af nyt byggeri vurderes, om der skabes et ac-
ceptabelt fysisk miljg i og omkring ny bebyggelse, herunder ogséa acceptable vindforhold.
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Vurdering af miljgpavirkning og konsekvenser
TOM BYGGEGRUND BEBYGGELSE

-—

Figur 3- LAWSON LDDC Komfortskala Figur 4 - LAWSON LDDC Komfortskala

Figur 53 - Vindkomfort i og omkring planomradet uden og med den planlagte bebyggelse.

De to store vindsluser i omradet er henholdsvis stikvejen mellem Strandbygade 8 og 10, vest for
planomradet, og Stormgade, @st for planomradet. Placering af ny bebyggelse i planomradet skaber
en let gget vindbelastning omkring bygningens fodaftryk, og komfortkategorien skifter saledes fra
“kortvarigt siddende ophold” til "stdende og gaende ophold” (fra gren til gul). Dette geelder i mel-
lemrummet mellem den nye bebyggelse og den eksisterende pa Strandbygade 2 og 8, samt et
stykke af selve Strandbygade. Det er vigtigt at pointere at, den gule kategori stadig er i den komfor-
table ende af skalaen, og at der ikke opstar ukomfortable vindgener.

Den eksisterende kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 aendrer ikke karakter, og derfor er der in-
gen andring i vindkomforten.

TOM BYGGEGRUND BEBYGGELSE

¥
//

\\\\\

w

Probability of wind speed

ms .

o 2 4 & 8 10

Incoming wind height 10.0m v

Figur 11-Vind: 10 m/s fra vest Figur 12 - Vind: 10 m/s fra vest Figur 13- Vindretning

Figur 54 - Planomradet uden og med den planlagte bebyggelse med kraftig vind fra vest.

Ved kraftig vind fra vest er den starste vindpavirkning pa stikvejen mellem Strandbygade 8 og 10.
Den eneste reelle forskel ved den nye bebyggelse er en let forgget vindpavirkning nordgst for plan-
omradet pa Strandbygade — det skyldes hgjst sandsynligt en mild turbulens. Igen er det en minimal
pavirkning sammenlignet med den eksisterende vindpavirkning pa de gvrige gader.

Den eksisterende kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 aendrer ikke karakter, og derfor er der in-
gen eendring i vindforholdene.
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TOM BYGGEGRUND BEBYGGELSE
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Figur 14 - Vind: 10 m/s fra syd-vest Figur 15 - Vind: 10 m/s fra syd-vest Figur 16 - Vindretning

Figur 55 - Planomréadet uden og med den planlagte bebyggelse med kraftig vind fra sydvest.

Ved kraftig vind fra sydvest tydeligggres de to store vindsluser i omradet igen - henholdsvis stikve-
jen mellem Strandbygade 8 og 10, vest for planomradet, og Stormgade, @st for planomradet. Vin-
den bliver med den nye bebyggelse afbgjet, for den rammer Hotel Scandic Esbjerg. Det vurderes
ikke at vaere kritisk i forhold til den eksisterende vindpavirkning i de gvrige omkringliggende gader.
Den eksisterende kontorbebyggelse pa Strandbygade 2 aendrer ikke karakter, og derfor er der in-
gen andring i vindkomforten.

Afveergeforanstaltninger

Etablering af laegivende foranstaltninger vil medvirke til at reducere vindturbulens langs bygnings-
facader, sa der opnas et bedre vindmiljg omkring bygningen. Safremt der opstar gener som falge

af vindpavirkninger, efter byggeriet er opfert, kan der etableres yderligere laegivende foranstaltnin-
ger, bl.a. i form af beplantning og laeskaerme.

| forbindelse med udendars opholdsarealer med en gstlig eller vestlig orientering, bar der opsaettes
leeskeerme, beplantning og lignende for at reducere vindpavirkningen af private savel som faelles
udendgrs opholdsarealer. Laeskserme vil saledes bade have en betydning i forhold til vind, savel
som stgj.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler eller viden vedr. vindforhold.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke at vaere behov for overvagning af vindforholdene.

6.3 Luft og klima

6.3.1 Oversvemmelse
Dette afsnit er beskrevet under 6.1.1 Overfladevand og oversvemmelse.

6.4 Landskab

6.4.1 Bynaer kystzone
Beregningsmetode — forudsaetninger

For at kunne vurdere pavirkning af den byneere kystzone er der udarbejdet et deekkende antal vi-
sualiseringer fra omgivelserne.
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Der er ud fra hgjdedatamodeller og kort foretaget en visibilitetsvurdering, som har til formal at un-
dersgge, hvor projektet vil vaere synligt fra. Dette har fart til valget af en raekke fotostandpunkter,
udpeget af Esbjerg Kommune, hvor der optages georefererede fotos i gjenhgjde for at illustrere
eksisterende forhold. Fotostandpunkterne udveelges altid pa offentligt tilgeengelige steder.

Visualiseringerne er udfgrt som foto-match, hvor den planlagte bebyggelse ud fra en 3D-model
passes ind og vises i de georefererede fotos fra de udvalgte fotostandpunkter, saledes visualiserin-
gerne bliver forstaelige og realistiske for offentligheden at afleese.

Der skal i visualiseringerne indga bade far og efter situationer fra hvert fotostandpunkt.

- & : “ Fotopunkt 6 -
Figur 56 - Ovrsigtskortet viser de 6 fotostandpunkter, der er anvendt. Fotopunkt 1,5 og 6 refererer til den bynaere kystzone, mens foto-
punkt 2, 3 og 4 anvendes senere i rapporten til vurdering af byrummet. Planomradet er vist med en gul prik.

Kamera, der er brugt til billeder: Nikon D3200 24.2 mp.

Objektiv, der er brugt til billeder: Nikon 50mm.f/1.8 G.

Kamerastativ, der er brugt til billeder (indstillet til 160 cm): Velbon Ex-530.

Miljgstatus — tilstand i dag
Hele lokalplanomradet er beliggende i den bynaere kystzone.

Planomréadet ligger inden for 200 meter fra kysten. Det omfatter en kontorbebyggelse samt tilhg-
rende parkeringsareal i dag og ligger omkranset af bebyggelse i 6-8 etager inden for en radius af
100-200 meter bade mod vest, nord og @st. Syd for planomradet ligger der bebyggelse i 3 etager,
og 150 meter lzengere mod syd ligger selve kysten.
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Da der i forvejen eksisterer en del hgj bebyggelse umiddelbart omkring planomradet, er denne be-
byggelse synlig fra kysten.

Figur 57 — Planomréadet set fra Fang. Den rade pil angiver planomradet. Her ses den eksisterende haje bebyggelse omkring planomra-
det.

Relevante miljgbeskyttelsesmal

| de byneere kystzoner er det kun ngdvendigt at foretage en visuel vurdering, nar der er tale om en
reel pavirkning af kysten. Dette indebaerer, at det i en teet og sammenhaengende bystruktur kun er
for de dele af byen, der opleves som en del af kysten, der skal foretages en visualisering.

I henhold til planlovens § 11a, nr. 21 skal kommuneplanen indeholde retningslinjer til sikring af, at
arealanvendelsen i den byneaere kystzone sker i overensstemmelse med bestemmelserne i §§ 5a
og 5b om planlaegning i kystomraderne.

Der er i Esbjerg Kommunes Kommuneplan 2022-2034 fastsat retningslinjer, der skal efterleves i
forbindelse med planlzegning indenfor den bynaere kystzone.

Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser
For pavirkningen af den bynaere kystzone i forbindelse med nyt etagebyggeri, er der taget ud-
gangspunkt i fotos fra fotopunkterne 1, 5 og 6.
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Fotopunkt 1

Figr 5 - otu 1- Esistee frh. S
Fotopunkt 1 er placeret umiddelbart sydgst for de fire hvide maend i Esbjerg, og hensigten er at
vise, om byggeriet aendrer de visuelle forhold i den kystnzere del af byzonen fra fiernzonen.

Herfra er der et godt kig ind mod byen og havheomradet. Havneerhvervenes hgje bebyggelse, si-
loer og skorsten er meget igjnefaldende fra denne vinkel. Og planomradet ligger i et omrade, hvor
der allerede eksisterer hgj bebyggelse.
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Figur 59 - Fotopunkt 1 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve og placeret foran bade bebyggelse, terreen og be-
plantning, sa der fas en fornemmelse af dens volumen.

Figur 60 - Fotopunkt 1 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve pa den korrekte placering i planomradet og vist i det
omfang, den vil vaere synlig fra dette fotopunkt.
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Figur 61 - Fotopunkt 1 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver, placeret i planom-
radet og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.

Det er det meget begraenset, hvor synlig den nye bebyggelse vil veere herfra. Selv med sine 2-3
ekstra etager i forhold til den eksisterende nabobebyggelse, vil det vaere minimalt, hvor meget man
kan se den, da den falder i et med hele det omrade af byen med hgj bebyggelse.

Den eksisterende kontorbebyggelse eendrer ikke karakter eller hgjde med planlaegningen, hvorfor
den ikke vurderes naermere.

Det vurderes, at den planlagte bebyggelse vil fa en uvaesentlig betydning pa den bynzere kystzone
herfra.

Billederne ses i starre format i bilag 8.
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Fotopunkt 5

Figur 62 - Fotopunkt 5 - Eksisterende forhold.

Fotopunkt 5 er placeret pa dokhavnen, og hensigten er at vise, om byggeriet aendrer de visuelle
forhold i den kystnaere del af byzonen fra mellemzonen.

Herfra er der et kig ind mod byen og den eksisterende hgje bebyggelse rundt om planomradet.
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Figur 63 - Fotopunkt 5 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve og placeret foran bade bebyggelse, terreen og be-

plantning, sa der f&s en fornemmelse af dens volumen.

Figur 64 - Fotopunkt 5 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve pa den korrekte placering i planomradet og vist i det
omfang, den vil vaere synlig fra dette fotopunkt.
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Figur 65 - Fotopunkt 5 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver, placeret i planom-
rédet og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.

Det ses, at den planlagte bebyggelse, set fra denne vinkel, placerer sig foran en stor del af Finans-
centeret pa Strandbygade 2, og derfor omfangsmaessigt ikke aendrer de visuelle forhold i vaesentlig
grad. Dog er det planlagte byggeri 3-4 etager hgjere end Finanscenteret, hvilket betyder, at de vi-
suelle forhold aendres i hgjden. Da den planlagte bebyggelse placeres i et omrade med allerede
eksisterende hgj bebyggelse og ligeledes ikke placeres yderligt men centralt i omradet, vil den vi-
suelle pavirkning ikke veere veesentlig.

Det vurderes derfor, at den planlagte bebyggelse vil f& en mindre betydning i forhold til de visuelle
forhold i den kystnaere del af byzonen.

Billederne ses i starre format i bilag 8.
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Fotopunkt 6

Figur 66 - Fotopunkt 6 - Eksisterende forhold.

Fotopunkt 6 er placeret pa promenaden pa Fang mellem faergen og lystbadehavnen, og hensigten
er at vise, om byggeriet andrer de visuelle forhold i den kystnaere del af byzonen fra fijernzonen.

Fra dette fotopunkt er der et kig over hele Esbjerg by. | forgrunden ses havneerhvervenes bebyg-
gelse med hgje produktionsbygninger, siloer og skorstene. Bag havneerhvervene ses den hgje be-
byggelse rundt om planomradet placeret som en gruppe af bygninger.
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Figur 67 - Fotopunkt 6 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve og placeret foran bade bebyggelse, terreen og be-
plantning, sa der fas en fornemmelse af dens volumen.

Figur 68 - Fotopunkt 6 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve pa den korrekte placering i planomradet og vist i det
omfang, den vil vaere synlig fra dette fotopunkt.
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Figur 69 - Fotopunkt 6 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver, placeret i planom-
radet og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.

Den planlagte bebyggelse placeres som en del af denne gruppe af bygninger og falder pa den
made ind i gruppen, sa den kun bliver synlig i uveesentlig grad. Kystbilledet aendrer dermed ikke
karakter med realiseringen af den planlagte bebyggelse.

Det vurderes derfor, at den planlagte bebyggelse vil fa en uvaesentlig betydning i forhold til de visu-
elle forhold i den kystnaere del af byzonen.

Billederne ses i starre format i bilag 8.

Generelt vurderes det, at den planlagte bebyggelse med en bygningshgjde pa maks. 34 meter
over terraen i kote 38,90 DVROO0 overstiger eksisterende nabobebyggelse omkring planomradet
med 4-5 meter. Dermed vil den planlagte bebyggelse overstige de gvrige bygningers skala. Dog
vurderes det positivt, at bebyggelsen placeres i tilknytning til den allerede eksisterende hgje be-
byggelse omkring planomradet, hvorved de hgjeste og visuelt markante elementer holdes samlet.

Da det planlagte byggeri er nogle meter hgjere end nabobygningerne, vil det oftest blive set med
de andre bygninger og himlen som baggrund. Det vurderes derfor positivt, at nye lokalplanen stiller
krav om, at bebyggelse skal opfgres i farver, der komplimenterer den eksisterende bebyggelses.
Den ensartede farvesaetning vil desuden medvirke til et ensartet udtryk i den samlede bygnings-
masse pa afstand. Det vurderes ligeledes positivt, at der stilles krav til facade- og tagmaterialer,
der begraenser refleksion. Da alle synlige bygninger er i komplimenterende farver og optraeder
samlet, vil de fortsat fremsta med et enkelt udtryk, og pavirkningen af kystlandskabet vurderes min-
dre.
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Afveergeforanstaltninger

Idet ovenstaende vurderinger af miljgpavirkninger alle er mindre eller ubetydelige, anvises der ikke
mulige afvaergeforanstaltninger. Afvaerge af potentielle pavirkninger er i hgj grad indarbejdet i plan-
lzegningens krav om bebyggelsens placering, hejde, materialevalg og omfang, samt det at bebyg-

gelsen placeres i et omrade med eksisterende hgj bebyggelse.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at veere tekniske mangler og manglende viden i grundlaget for at vurdere konse-
kvenserne af det aendrede plangrundlag i forhold til den bynzere kystzone.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke behov for overvagning, da tilsyn med overholdelse af lokalplanens bestemmel-
ser om placering, omfang og hgjde sikrer de ngdvendige forhold.

6.4.2 Visuel pavirkning af byrum

Beregningsmetode — forudsaetninger

For at kunne vurdere pavirkning af byrummet, er der udarbejdet et daekkende antal visualiseringer
fra neeromgivelserne.

Der er ud fra hgjdedatamodeller og kort foretaget en visibilitetsvurdering, som har til formal at un-
ders@ge, hvor projektet vil vaere synligt fra. Dette har fort til valget af en raekke fotostandpunkter,
udpeget af Esbjerg Kommune, hvor der optages georefererede fotos i gjenhgjde for at illustrere
eksisterende forhold. Fotostandpunkterne udveelges altid pa offentligt tilgaengelige steder.

Visualiseringerne er udfgrt som foto-match, hvor den planlagte bebyggelse ud fra en 3D-model
passes ind og vises i de georefererede fotos fra de udvalgte fotostandpunkter, saledes visualiserin-
gerne bliver forstaelige og realistiske for offentligheden at afleese.

Der skal i visualiseringerne indga bade far og efter situationer fra hvert fotostandpunkt.
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Figur 70 - Ovrsigtskortet viser de 6 fotostandpunkter, der er anvendt. Fotopunkt 2,3 og 4 refererer til neeromgivelserne og byrummet.
Planomradet er vist med en gul prik.

Kamera, der er brugt til billeder: Nikon D3200 24.2 mp.

Objektiv, der er brugt til billeder: Nikon 50mm.f/1.8 G.

Kamerastativ, der er brugt til billeder (indstillet til 160 cm): Velbon Ex-530.

Miljgstatus — tilstand i dag

Planomréadet er omfatter en eksisterende kontorbebyggelse med tilhgrende parkeringsareal og lig-
ger omkranset af bebyggelse i 6-8 etager inden for en radius af 100 meter bade mod vest, nord og
ast.

Planomradet ligger i kommuneplanen udpeget som boligomrade og er omgivet af forskellige cen-
teromrader med blandede funktioner. Planomradets neeromrade er derfor preeget af etageboliger,
lettere erhverv, udvalgsvarebutikker og cafeer. Omradet graenser op til kommuneplanens bymidte-
udpegning, sa der er en raekke blandede funktioner i naerheden af planomradet. Derudover er be-
byggelsen meget teet, blandet og i varierende hgjder.
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Figur 72 - Udkig fra krydset ved Stormgade og Strandbygade.
omkringliggende hgje bygninger; Finanscenteret (Strandbygade  Her kigges der langs Stormgade i nordgaende retning, hvor der
2) til hgjre pé billedet og Hotel Scandic Esbjerg (Strandbygade ses varierende bebyggelse og materialevalg. Samtidig viser bille-
3) til venstre pa billedet. Bebyggelsen i midten er karrébebyg- det en lille del af det butiksliv, der er i omradet.

gelse i 3 etager langs Kongensgade.

Figur 71 - Lokalplanomradet (parkeringspladsen) ses med de

Figur 73 - Billedet er taget fra lokalplanomradet i nordvestlig ret-  Figur 74 - Billedet viser krydset mellem Stormgade og Strandby-
ning. Til venstre ses naboboligerne (Strandbygade 6), midt i bil- gade. Den viste bebyggelse er langs Stormgade og viser en
ledet og til hajre ses bygninger med blandet bolig og erhverv pa  blandet bebyggelse af varierende hgjder og byggematerialer.
henholdsvis 4-5 etager og 9 etager.

Relevante miljgbeskyttelsesmal

| Esbjerg Kommunes Kommuneplan 2022-34 er der anfart en raeekke mal med planlaegningen i Es-
bjergs indre by. Bl.a. skal byudvikling og byforteetning ske i respekt for byens identitet, nybyggeri
skal have hgj arkitektonisk vaerdi, det skal vaere nemt at finde en god bolig i omrader af god kvali-
tet, og nyt boligbyggeri skal fortrinsvis placeres centralt.

Den dynamiske udvikling af byen kan udtrykkes med tidens arkitektur og varierede bygningskroppe
samt etablering af enkelte hgjere huse pa velvalgte steder. Denne tilgang kan give det samme an-
tal boligkvadratmeter som en massiv karrébebyggelse uden at bymiljget bliver bygget vaek. Hgje
og slanke bygninger giver i modsaetning til karrébebyggelse kun kortvarig og forbigdende skygge
ligesom fodaftrykket pa jorden bliver langt mindre i forhold til de kvadratmeter bygningen indehol-
der. Det mindre fodaftryk giver mere friareal til byliv og til handtering af regnvand.

Hajere byggeri forudseetter, at det gennem lokalplanlaegning vurderes, om byggeriet er hensigts-
maessigt og, at der ved byggeri over fem etager foretages en konsekvensanalyse af byggeriets ind-
virkning pa omgivelserne, i form af skygge, indblik og turbulens, far der kan tillades byggeri. Dette
geres i hgj grad gennem denne miljgrapport.
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Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser
For pavirkningen af byrummet i forbindelse med nyt etagebyggeri er der taget udgangspunkt i fotos
fra fotopunkterne 2, 3 og 4.

Marts 2023 81



LIFA Plan MILJORAPPORT

Fotopunkt 2

Figur 75 - Fotopunkt 2 - Eksisterende forhold.

Fotopunkt 2 er placeret pa Strandbygade ud for Home og Spar Nord, og der ses i sydgstgaende
retning mod planomradet. Hensigten er at vise, hvordan byggeriet eendrer de visuelle forhold i by-
rummet set fra naerzonen.
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Figur 76 - Fotopunkt 2 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve og placeret for:an bade bebyggelse, terraen og be-
plantning, sa der fas en fornemmelse af dens volumen.

Figur 77 - Fotopunkt 2 - Den nye bebyggelse er isualiseret i en genkendelig farve pa den korrekte placering i planomradet og vist i det
omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.
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Figur 78 - Fotopunkt 2 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver, placeret i planom-
radet og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.

Herfra ser man et godt billede pa, hvordan den planlagte bebyggelse kommer til at fungere som
huludfyldning i et omrade med allerede eksisterende hgj bebyggelse. Vest for den planlagte be-
byggelse ses Hotel Scandic Esbjerg, og @st for ses de to naboetageboliger pa Strandbygade 6-8.
Selvom den planlagte bebyggelse vil veere 4-5 meter hgjere end eksisterende bebyggelse i omra-
det, vurderes det kun at have en mindre vaesentlig pavirkning af byrummet, da den lzegger sig op
ad eksisterende hgj bebyggelse og ikke tager udsynet til noget.

Den eksisterende kontorbebyggelse aendrer ikke karakter eller hgjde med planlaegningen, hvorfor
den ikke vurderes naermere.

Billederne ses i starre format i bilag 8.
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Fotopunkt 3

Figur 79 - Fotopunkt 3 - Eksisterende forhold.

Fotopunkt 3 er placeret ovenpa parkeringshuset i Danmarksgade, og der ses i vestgaende retning
mod planomradet. Hensigten er at vise, hvordan byggeriet eendrer de visuelle forhold i byrummet
set fra mellemzonen.
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Figur 80 - Fotopunkt 3 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve og placeret foran bade bebyggelse, terreen og be-
plantning, sa der fas en fornemmelse af dens volumen.

Figur 81 - Fotopunkt 3 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve pa den korrekte placering i planomrédet og vist i det
omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.
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Figur 82 - Fotopunkt 3 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplanen foreskriver, placeret i planom-
rédet og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.

Det ber ferst og fremmest naevnes, at den planlagte bebyggelse ikke ville vaere synlig herfra, sa-
fremt man stod pa gadeplan og kiggede i planomradets retning. Det er udelukkende fordi man star
pa 4. etage af parkeringshuset, at man kan se den planlagte bebyggelse.

Fra parkeringshuset ser man den planlagte bebyggelse rage 3-4 etager op over de eksisterende
tage. Umiddelbart vest for den planlagte bebyggelse ses Valsemgllen pa havnefronten, som syner
endnu hgjere. Omkring planomradet ses nabobebyggelserne, som naesten har samme hgjde som
den planlagte bebyggelse. Af den grund kommer den planlagte bebyggelse til at virke som en del
af en gruppe af hgje bygninger, som alle er placeret samlet, og derfor skiller den sig ikke ud eller
syner af mere end de andre bygninger. Det vurderes derfor, at den planlagte bebyggelse kun vil
have en mindre vaesentlig pavirkning af byrummet, da den bliver en del af en gruppe med hgje
bygninger og havnebebyggelse i baggrunden.

Billederne ses i starre format i bilag 8.
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Fotopunkt 4
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Figur 83 - Fotopunkt 4 - Eksisterende forhold.

Fotopunkt 4 er placeret pa Havnegade ud for Strandbylaegerne og det offentlige toilet, og der ses i
vestgaende retning mod planomradet. Hensigten er at vise, hvordan byggeriet eendrer de visuelle
forhold i byrummet set fra naerzonen.
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Figur 84 - Fotopunkt 4 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve og placeret foran bade bebyggelse, terreen og be-
plantning, sa der f&s en fornemmelse af dens volumen.
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Figur 85 - Fotopunkt 4 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en genkendelig farve pa den korrekte placering i planomradet og vist i det

omfang, den vil vaere synlig fra dette fotopunkt.
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Figur 86 - Fotopunkt 4 - Den nye bebyggelse er visualiseret i en farve, der svarer til det, som lokalplaneﬁ foreskriver, placeret i planom-
radet og vist i det omfang, den vil veere synlig fra dette fotopunkt.

Herfra ser man den planlagte bebyggelse rage 2-3 etager op over Finanscenteret pa Strandby-
gade 2. | baggrunden ses bebyggelse med blandet bolig og erhverv ved Willemoesgade, som lige-
ledes er hgj. Omradet er altsa generelt praeget af hgj bebyggelse, hvilket betyder, at den planlagte
bebyggelse passer godt ind og ikke skiller sig veesentligt ud pa trods af sin hgjde. Det vurderes
derfor, at den planlagte bebyggelse kun vil have en mindre vaesentlig pavirkning af byrummet, da
den bliver en del af et omrade med hgje bygninger.

Billederne ses i starre format i bilag 8.

Generelt vurderes det, at den nye bebyggelse med en bygningshegjde pa maks. 34 meter over ter-
reen i kote 38,90 DVR9O, overstiger eksisterende nabobebyggelse omkring planomradet med 4-5
meter. Dog opleves hgjdeforskellen ikke pa samme made i byrummet som pa afstand. Nar man
bevaeger sig rundt i byrummet, opleves den hgje bebyggelse blot som hgj, nar den nar over 3-4
etager. Man skelner ikke mellem 6 og 9 etager, nar man star teet pa. Derudover eksisterer der i for-
vejen en stor variation i byggematerialer, farver, arkitektur mv. i denne del af Esbjerg, hvorfor den
nye bebyggelse kommer til at udgare en del af den eksisterende hgje og varierende bebyggelse i
og omkring planomradet.

Planomradet omfatter i dag en eksisterende kontorbebyggelse og tilhgrende parkeringsareal. En
stor del af planomradet fremstar derfor som et abent og areal mellem to stgrre etagebygninger.
Med realiseringen af den planlagte bebyggelse vil der ske en huludfyldning, som vil betyde, at det
abne og befaestede parkeringsareal forsvinder. | stedet vil der komme en ny etagebebyggelse pla-
ceret i imellem eksisterende bebyggelse langs Strandbygade og danne en sammenhaengende af-
greensning mod vejen. Kigget til det grenne areal syd for planomradet vil forsvinde fra byrummet,
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men den planlagte bebyggelses grgnne taghave i 1. sals hgjde vil alligevel tilfare noget grgnt til
omradet. Og parkerede biler vil blive fiernet fra gadebilledet og ned i en parkeringskaelder.
Pavirkningen af byrummet vurderes vaesentlig, men ikke i en negativ retning.

Afeergeforanstaltninger

Idet ovenstaende vurderinger af miljgpavirkninger alle er mindre eller ikke af negativ karakter, anvi-
ses der ikke mulige afvaergeforanstaltninger. Afvaerge af potentielle pavirkninger er i hgj grad ind-
arbejdet i planlaegningens krav om bebyggelsens placering, hgjde, materialevalg og omfang, samt
det at bebyggelsen placeres i et omrade med eksisterende hgj bebyggelse.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler og manglende viden i grundlaget for at vurdere konse-
kvenserne af det aendrede plangrundlag i forhold til den visuelle pavirkning af byrummet.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke behov for overvagning, da tilsyn med overholdelse af lokalplanens bestemmel-
ser om placering, omfang og hgjde sikrer de ngdvendige forhold.

6.5 Midlertidige effekter

6.5.1 Miljopavirkninger i anleegsfasen

Beregningsmetode — forudsaetninger

Bygherre oplyser, at anleegsfasen for den nye bebyggelse forventes at vare i ca. 18 maneder. | an-
lzegsfasen vil der dagligt kere 5-7 lastbiler til planomradet med materialer. Dette betyder, at trafik-
ken pa Strandbygade midlertidigt vil veere gget.

Under anlaegsfasen vil parkeringsmulighederne for Finanscenteret pa Strandbygade 2 vaere mid-
lertidigt begraensede, da planomradet udger deres parkeringsplads, og parkering her ikke vil veere
en mulighed.

| anlaegsfasen er det forventeligt, at det midlertidigt vil veere stgj, stav og vibrationer fra byggeriet.

Miligstatus — tilstand i dag

| dag anvendes planomradet kontorbebyggelse med tilherende parkeringsareal. Der er faelles ind-
karsel via planomradet til bade Strandbygade 2, 6 og 8. Strandbygade 6 og 8 har dog sin egen
parkeringsplads.

Relevante miljgbeskyttelsesmal
Der er ingen miljgbeskyttelsesmal i forbindelse med midlertidige effekter i anleegsfasen. Dog er det
gnskeligt, at nabogener mindskes mest muligt af hensyn til omkringboende og trafikken.

Vurdering af miligpdvirkning og konsekvenser

Pavirkninger som fglge af trafik vil primeert vaere begraenset til kgrsler under anlaegsfasen. Karsel
med byggematerialer kan medfgre en vis maengde tung transport (lastvognskersler) under anlaegs-
fasen, primaert op mod anslaet 10-14 karsler med byggedele til etagebyggeriet om dagen. Sam-
menholdt med trafikmaengden pa Strandbygade som helhed, vurderes dette af mindre betydning i
forhold til stgj, vibrationer mm.

Kgrsel ind og ud af planomradet under anlaegsfasen kan vaere en udfordring i forhold til trafiksik-
kerhed pa selve grunden, da indkerslen ogsa anvendes af Strandbygade 6 og 8.
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Pavirkninger fra trafik vurderes kun at have midlertidig miljg- eller sikkerhedsmaessig betydning un-
der anlzegsfasen.

Afveergeforanstaltninger

| anlaegsfasen bar der tages forholdsregler i forhold til at adskille byggetrafikken og den alminde-
lige trafik til og fra Strandbygade 6 og 8 samt fokus pa at sikre en sikker adgang for lette trafikanter
i anleegsfasen.

Det vurderes, at overholdelse af Esbjerg Kommunes forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige
bygge- og anlaegsarbejder vil udgere afvaergeforanstaltningerne i sig selv.

Tekniske mangler og manglende viden
Der vurderes ikke at vaere tekniske mangler eller manglende viden.

Forslag til overvdgning
Der vurderes ikke at vaere behov for overvagning ud over almindelig overvagning med byggeplad-
ser.
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7. Baggrundsmateriale
Folgende materiale har veeret anvendt til udarbejdelse af neerveerende miljgrapport:
e Esbjerg Kommuneplan 2022-2034
e Esbjerg Spildevandsplan 2022-2027
o Esbjerg Kommunes trafikdata
¢ Arealinfo
e Plandata
e BBR-registret

Delrapporter:
e Trafikredegarelse, VM Acoustics ApS
e Virksomhedsstgjredegarelse, VM Acoustics ApS
e Vandhandteringsplan, INGENIORVARKET
e Dronefotos, Andrup Dronefoto
e Billeder til visualiseringer, Andrup Dronefoto
e Visualiseringer af planlagt bebyggelse, Dorte Mandrup A/S
e Skyggediagrammer, Dorte Mandrup A/S
e Vindanalyse, Dorte Mandrup A/S

Delrapporterne ligger som bilag til miljgvurderingen.
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ANNONCE
LOKALPLAN MED KOMMUNEPLANANDRING

Sagsnummer
22/14732

Endelig vedtaget Kommuneplanandring 2022.16 og Lokalplan nr. 01-015-0008
Udvidelse af bydelscenter Strandbygade med boliger og kontorerhverv

Indhold

Esbjerg Byrad vedtog den 9. oktober 2023 de endelige planer til kommuneplanaendring
nr. 2022.16 og lokalplan nr. 01-015-0008.

Planerne har til formal

e at muligggre en bredere anvendelse af omradet. Udpegningen til bydelscenter
giver mulighed for kontorerhverv i boligbebyggelsen,

e at forgge bebyggelsesprocenten fra 200% til 250%,

e at fastleegge omradets anvendelse til etageboligbebyggelse, med mulighed for
serviceerhverv, liberalt erhverv og kontorerhvery,

e at sikre Igsninger, der forholder sig til indblik, lys, vind og etablering af
velbeliggende grgnne fri- og opholdsarealer. Lgsningerne skal medvirke til at sikre
gode forhold ved byfortaetningen, og

e at fastleegge bestemmelser for gode trafikale forhold, heriblandt en trafiksikker
vejadgang og parkeringspladser, der sikrer, at bade ny og eksisterende
bebyggelse overholder parkeringsnormen.

FEndringer i forhold til forslaget
Med vedtagelsen af planen er der ikke sket andringer i lokalplanen.

Retsvirkninger

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

Her kan du se planen
Den vedtagne lokalplan kan tilgds i Plandata eller via Hgringsportalen. Se her den gra
boks med vedhaeftede links.
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Oplysning om planens vedtagelse vil blive fremsendt til offentlige myndigheder samt
personer, institutioner og andre, der tidligere har modtaget forslaget eller rettidigt gjort
indsigelse mod dette.

Klagevejledning

Planer kan paklages til Planklagenaevnet for sa vidt angar retlige spgrgsmal i henhold til
Planlovens § 58 (lovbek. nr. 1157 af 1. juli 2020).

For naermere information, se dokumentet Klagevejledning vedlagt denne side under
Dokumentation & Tilladelser. For direkte adgang til klageportalen, fglg henvisningen i den
gra boks med Links.

Links

Lokalplanen:
https://lokalplaner.esbjergkommune.dk/blandet-bolig-og-erhvervsbebyggelse-ved-
strandbygade/

Kommuneplanaendring:
https://kommuneplan.esbjergkommune.dk/aendringer/aendring-202216-udvidelse-af-
bydelscenter-strandby/

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

Hgringsportalen:
https://esbjerg.dk/politik-og-demokrati/hoeringsportal/hoering?hid=fc42d1d0-4
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