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HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

e Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.
e Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.
e Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsvaerdige mv.

Retningslinjerne i en lokalplan skal medvirke til, at et omrade anvendes og udformes under hensyn til
omgivelserne og i overensstemmelse med den gvrige planlaegning i kommunen.

Esbjerg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for stgrre bygge- og anleegsarbejder, vaesentlige
nedrivningereller vaesentlige aendringerianvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt skgnner, at det
er ngdvendigt.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pa et
overordnet niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer
bruges og indrettes. Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal
offentligggres.

Offentlig hgring

Inden Esbjerg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget sendes i offentlig hgring. Borgerne kan seette sig
ind i forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til &endringer. Nar Byradet har
vurderet de indkomne bemaerkninger og andringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Bestemmelserne
far herefter bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

N3ar lokalplanen er vedtaget

Nar en lokalplan er vedtaget, ma der ikke etableres byggeri eller anlaeg, der er i strid med planen. Anvendelsen
af bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan dog fortsaette uaendret. En
lokalplan medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlaeg, som planen indeholder. Men hvis
duvilaendrenoget pa din ejendom, skal endringerne vaereioverensstemmelse 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 sendringer, mens mere vaesentlige andringer kunkan
gennemfgres med en nylokalplan.

Laesevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

e Redeggrelsenbeskriverbaggrundenforlokalplanensamtlokalplanensforholdtilanden planlaegningog
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 byradet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for denne lokalplan er at give mulighed for at udvide den eksisterende dagligvarebutik i
lokalplanomradet, samt at give mulighed for en mere hensigtsmaessig afvikling af vareindleveringog
parkeringspladserne til kunderne i butikken og for de overliggende boliger.

Lokalplanen fastsaetter samtidig retningslinjer for at sikre nabobebyggelse imod st@j, seerligt fra
parkeringspladsen og fra vareindleveringen.

Med lokalplanen udvides den eksisterende parkeringspladstil ogsd at omfatte Strandby Kirkevej 301Asamtdele
af ejendommen Strandby Kirkevej301B.

BELIGGENHED OG EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er beliggende pa hjgrnet af Stormgade og Strandby Kirkevej. Lokalplanomradet omfatter et
areal pa ca. 4.270 m2, der ved lokalplanens vedtagelse delvist anvendes som dagligvarebutik med boliger pa
toppen, samt villaen pa Strandby Kirkevej 301A.

Figur 1 Lokalplanomr8dets eksisterende bebyggelse. Set fra Krydset Stormgade/Strandby Kirkevej

Boligen pa Strandby Kirkevej 301Askal nedrives, for at projektet kan realiseres. Boligen har en registeret SAVE-
veerdi pa 5, og dermed en middelbevaringsveerdi.
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Figur 2 Strandby Kirkevej 301A, der m& nedrives i forbindelse med realiseringen af lokalplanen. Bygningen
er tegnet af Harald Peters.

Lokalplanomradet omfatter ogsa den del af ejendommen Strandby Kirkevej 301B, der anvendes som indkgrsel
via et koteletben tilejendommen.

Lokalplanomradet afgraenses hhv. Stormgade og Strandby Kirkevej, samt dels mod villaerne og parcelhusene

mod nord og gst. Lokalplanomradet afgraenses séledes mod 6 huse, der delvist deler have og indkgrsel mod
lokalplanomradet.
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Planlzegningen for en ny og moderniseret dagligvarebutik pd lokalplanomrddet vil understgtte Esbjerg
Kommunes arbejde for levende bymidter, samt det i Kommuneplan 2022-2034 politiske mal om, at Esbjerg
skal veere regionens handelsmaessige metropol med et mangfoldigt butiksliv.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

I lokalplanen fastsaettes omradets anvendelse til centeromrade dvs. butikker, der betjener lokalomradet, boliger,
sundhedserhverv, serviceerhverv, liberalt erhverv, kontorerhverv, handvaerkserhverv, engroshandel, offentlige
institutioner, fritidskulturelle tilbud, fritids- og oplevelseserhverv og religigse institutioner og foreninger. Der
tillades vareleveringiaften- og natperiodentil butikker. Det maksimale bruttoetageareal for dagligvarebutikker
er 1.200 m2. Dertil gives derilokalplanen mulighed for opfgrelse af parkeringsarealer, grgnne opholdsarealer,
overdaekket varegard, samt mindre bebyggelse som f.eks. kundevognsskjul og tekniske anlaeg til omradets
forsyning og drift.

Den eksisterende lovlige anvendelse indenfor lokalplanomradet kan fortsaette uanset bestemmelserne i denne
lokalplan.

Bebyggelse

Ny bebyggelse skal ifslge lokalplanen placeres indenfor det pa kortbilag B, udlagte byggefelt. Der kan indenfor
byggefeltet opfores dagligvarebutik pa op til 1.200 m2 med dertilhgrende overdaekket varegdrd. Bebyggelsen
skal opfgresitegl. For at give et mere varierende udtryk i facaden, gives derilokalplanen mulighed for, at
facaden kan helt eller delvist beklaedes med traelameller, galvaniserede stalplader, fibercement facadeplader eller
naturskifer.

Lokalplanen giver ligesom den hidtidige planlaegning mulighed for, at der kan bygges op til 2 etager og med en
bygningshgjde pa op til 10 m i en del af lokalplanomradet. Der ma i en mindre del af lokalplanomradet omkring
en ny planlagtindgang byggesi op til 7 minkl. vaern omkring opholdsarealer, mens der ma opfgres bebyggelse
til cykel, viceveert mv. langs stgjvaeggen og i en hgjde som stgjvaeggen.

Varegdrden skal placeres indenfor udlagte byggefelt og i den sydvestlige side af butikken som vist i princippet
pakortbilag C. Detteforatsikre, at kunderikke faerdes, hvor der skervarelevering. Varegarden ma overdaekkes,
saledes at stgjgener forbundet med varelevering minimeres for den omkringliggende boligbebyggelse.
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Varegarden kan foruden tegl og traelameller opfgres i galvaniserede stalplader, fibercement facadeplader eller
naturskifer.

Mindre bebyggelse som kundevognsskijul, cykelskure og lignende, samt tekniske bygninger til omradet forsyning
og drift, ma opfgres udenfor byggefeltet ogiandet materiale. Lokalplanen giver mulighed for mindre bebyggelse
med en hgjde pa op til 2,5 m.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen udlaegger de ubebyggede arealer til parkering til kunder og ansatte, samt til opholdsarealer for
butikkens ansatte, som vist i princippet pa kortbilag C.

I lokalplanen fastsaettes der krav om etablering af minimum 1. parkeringsplads pr. 25 m2 butiksareal, min. 1
plads pr. bolig og min. 1 parkeringsbas pr. 50 m2 gvrigt erhvervsareal. Af det samlede parkeringsareal sikres to
handicapparkeringspladser, samt cykelparkering, taet pa dagligvarebutikkens ind- og udgang. Ved 6 boliger en
butik med et samlet butiksareal pa 1.140, inkl. personalerum, lager og overdaekket varegdrd, udlgser dette et
samlet krav om 52 parkeringsbase.

Parkeringsarealerne sikres et grgnt udtryk ved at stille krav til randbeplantning i form af graes eller haek ved
lokalplanomradets graense til Strandby Kirkevej samt mod de tilgraensende boliger mod nord og gst. Graes kan
suppleres med vilde blomster og vilde graesser for at understgtte bynaturen og biodiversiteten. Dertil gives der
i lokalplanen mulighed for at anleegge parkeringsarealerne med permeabel belaegning.

Der stilles i lokalplanen krav til at der etableres opholdsareal til butikkens ansatte pa minimum 2 % af det
samlede bruttoetageareal.

For at forhindre stgjgener for naboer pa tilstedende matrikler til varelevering, stilles der i lokalplanen krav om
etablering af skaermende, og stgjafvaergende foranstaltninger som vist pa kortbilag B.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for fritstdende skiltning, samt for skiltning pa facader. Der stilles krav til
at skiltningens udformning, omfang og farve tilpasses bade ny bebyggelses stgrrelse, og det samlede gadebillede.
Hertil sikres det, at skiltning ikke medfgrer blaendingsgener for naboer, genboer og trafikanter.

Dergives ligeledesilokalplanen mulighed for at opstille en skiltepylon mod Strandby Kirkevej og en skiltepylon
mod Stormgade, saledes som det er tilfaeldet for den eksisterende butik. Udover de reklameskilte, der er reguleret
af lokalplanen, kan der opsaeettes faerdselsskilte i omradet.

Trafikale forhold

Endelafformaletmedlokalplaneneratsikre bedre og meresikretilkgrselsforholdfor vareindlevering til butikken
samt i endnu hgjere grad, at sikre tilfredsstillende muligheder for at parkere i omradet. Ved lokalplanen
fastholdes de nuveaerende tilslutninger til Stormgade og Strandby Kirkevej, mens den interne indretning af
parkeringspladsen andres, herunder udvides. Det vil i den forbindelse vaere en forudsaetning, at den eksisterende
parkeringskeelder fjernes, for at skabe bedre muligheder for passage her.

Boligen pa Strandby Kirkevej 301B vil fremadrettet fa vejadgang henover lokalplanomradet og igennem
parkeringspladsen, herunder med udkgrsel af den eksisterende vejadgang.

Samtidig med udarbejdelsen af denne lokalplan, pagar der et arbejde i forhold til at ombygge lyskrydset ved
Stormgade og Strandby Kirkevej. I forbindelse med ombygningen af lyskrydset tages der hensyn til at
eksisterende vejadgange til lokalplanomradet bibeholdes. Der skal i forbindelse med byggesagen udfgres en
trafiksikkerheds revision, som skal danne grundlag for projektering af parkeringspladsen.

Miljomaessige forhold
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Ingen form for virksomhed i lokalplanomradet ma give anledning til stgjgener. De af Miljgministeriet fastsatte
graenseveaerdier for stgjbelastning skal til enhver tid overholdes, jf. Vejledning om Stgjsvag varelevering Nr. 32,
2019.

Der er i forbindelse med lokalplanlzegningen foretaget en beregning af stgj fra parkeringspladsen og
vareindleveringen. Stgjberegningerne viser, at der kan vaere behov for at etablere et op til 3 m hgjt stgjhegn
langs lokalplangraensen mod alle boliger. Lokalplanen giver derfor mulighed for at opszette et stgjhegn,
men bestemmer samtidigt at stgjhegnet skal beplantes. Mod ejendommen Strandby Kirkevej 299B, kan
stgjhegnet fra husets hjgrne mod Strandby Kirkevej og til vej skel vaere 1,2m.

Lokalplanen sikrer, at der ikke kan gives ibrugtagningstilladelse til en ny dagligvarebutik pa omradet, farend
detvedberegningererdokumenteret, atdevejledende stgjgraenser fra Miljgstyrelsen overholdes.

Udover at lokalplanen fastsaetter bestemmelser om, at de vejledende graensevardier for stgj skal overholdes
for boliger udenfor lokalplanomradet, fastsaetter lokalplanen ogsa et krav om, at de eksisterende boliger
inde i lokalplanomradet ikke udsaettes for stgjpavirkninger udover hvad der er fastsat i de vejledende
greenseverdier for stgj.

Afledning af regnvand
Lokalplanomradet er omfattet Esbjerg Kommunes spildevandsplan og er feelleskloakeret.

Dererilokalplanenfastsaten belaegningsgrad foromradet, for atbegraense afledningen aftag- og
overfladevandtilkloakken. Dergivesilokalplanenligeledesforskellige mulighederfor athandtere regnvand
lokalt.

Befaestelsesgraden i lokalplanen er fastsat til 60 % af grunden. Spildevandsselskabet Din Forsyning i Esbjerg
vil modtage tag- og overfladevand svarende il en befaestelsesgrad pa 60 % for omradet som helhed. Regnvand
fra det resterende befaestede areal skal som udgangspunkt nedsives.

Ved kraftige regnhaendelser som f.eks. skybrud, skal regnvandet kunne handteres indenfor lokalplanomradet,
sa der ikke sker overfladeafstrgmning til nabo- og vejarealer. Lokalplanen sikrer dette ved at give mulighed
for etablering LAR-Igsninger som f.eks. forsinkelses- og nedsivningskassetter.

ANDRE PLANER OG LOVE

Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan/Kommuneplanandring

Lokalplanomradet er omfattet af Kommuneplan 2022-2034 og er placeret indenfor kommuneplanramme 01-
050-150 Centeromrdde Strandby Kirkevej og Stormgade nord.

I nedenstaende afsnit, redeggres der for sammenhangen mellem lokalplanen og den nugaeldende
kommuneplan.

Lokalplanen er i overensstemmelse Kommuneplan 2022-34

Zoneforhold

I overensstemmelse med Kommuneplan 2022-2034 fastholdes lokalplanomradet som byzone.

Raekkefolge

Omradet er ikke omfattet af tids- og raekkefglgebestemmelser.
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Anvendelse

I overensstemmelse med Kommuneplan 2022-2034's rammeomrade 01-040-150 fastsaettes omradets
anvendelse til lokalcenter med butikker, der betjener lokalomradet, boliger, sundhedserhverv, serviceerhverv,
liberalt erhverv, kontorerhverv, handvaerkserhverv, engroshandel, offentlige institutioner, fritidskulturelle
tilbud, fritids- og oplevelseserhverv og religigse institutioner og foreninger.
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Bebyggelse

I Kommuneplan 2022-2034 er den maksimale bebyggelsesprocent indenfor rammeomrade 01-040-150 fastsat
til 40%, mens den maksimale bygningshgjde er pa 2 etager. Lokalplanen fastsaetter en bebyggelsesprocent
pa 40 % for den samlede ejendom, samt en maksimal bygningshgjde pa 10 m og 2 etager, svarende til den
hidtidige planlaegning og i overensstemmelse med det eksisterende byggerii omradet.

Opholdsarealer

Kommuneplan stiller krav om opholdsareal. For erhverv skal der som minimum etableres velbeliggende og
anvendelige opholdsarealer svarende til 5 % af etagearealet. For boliger skal der som minimum etableres
velbeliggende og anvendelige opholdsarealer svarende til 25 % af boligernes etageareal. Dette areal kan
udlaegges som privat eller faelles opholdsareal. Ved etablering af mere end 3 boliger skal mindst 10 % af det
samlede grundareal udlaeggestil et velbeliggende, anvendeligt og sammenhangende faelles opholdsareal til
rekreativ brug. Ved etablering af mere end 10 boliger skal det faelles opholdsareal have en stgrrelse og
udformning der kan rumme en raekke sidelgbende aktiviteter s som boldspil, legeplads, solbadning og
grillaktiviteter uden, at det er til gene for de omkringliggende boliger eller aktiviteterneindbyrdes.
Opholdsarealer kan tilvejebringes som et haevet gardareal eller som altaner og tagterrasse.

Bevaringsveaerdige bygninger

Ejendommen Strandby Kirkevej 301A er en bevaringsveardig bygning. Der er tale om en ejendom tegnet af
Arkitekt Harald Peters og faerdiggjort i 1923. Bygningen har igennem flere &r ikke vaeret registeret som en
Harald Peters ejendom og bygning har derfor registeret med middelbevaringsvaerdi, med en SAVE-vaerdi pa
5. Et tidligere kendskab til arkitekten havde antageligt medfgrt at bygningen ville have veeret katalogiseret
med som en ejendom med hgj bevaringsveerdi.
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Lokalplanen kan kun realiseres hvis ejendommen nedrives. I henhold til Bygningsfredningsloven §18 ma en
bevaringsveerdig ejendom ikke nedrives fgr nedrivningsanmeldelsen har veeret offentlig bekendtgjort. Grundet
et gnske om at sikre en god hgringsproces skal ansggning om nedrivning af den bevaringsvaerdige bygning
sagsbehandles sezerskilt, og er dermed ikke en del af selve lokalplansforslaget.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2022-2034 ikke udpeget som omrade med saerlig risiko for
oversvgmmelse eller kysterosion. Kommuneplanen fastsaetter at for nye bygninger til beboelse skal gulvkoten
vaere +4,95 m eller derover. Terraenet i omradet er beliggende ca. i kote 11.50 m DVR90.

Kulturmiljoer

Lokalplanomradet ligger ikke indenfor et udpeget kulturmiljs, men graenser op til kulturmiljget for Esbjerg-
gridtnet og bymidte kvarteret.

Vejstaj

Lokalplanomradet afgraenses mod hhv. Stormgade og Strandby Kirkevej. Pga. den nuvaerende trafik, er vejene
palagt stgjisolinjer. Safremt der etableres yderligere miljgfglsomanvendelse, f.eks. i form af boliger, sa skal
detved malingereller beregninger dokumenteres, at de vejledende graenseveerdier for stgj kan overholdes.

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af 2 forskellige lokalplaner forud for vedtagelsen af Lokalplan 01-040-0004. Den
eksisterendedagligvarebutik eromfattet af Lokalplan 502 fra 2006 mens boligen Strandby Kirkevej er en del af
Byplanvedtaegt 9 fra 1960. Dagligvarebutikken var ogsa en del af byplanvedtaegten frem til 2006.

Ved vedtagelsen af Lokalplan 01-040-0004 aflyses Lokalplan 502 fra 2006, mens Byplanvedtaegt 9 aflyses
indenfor Lokalplan 01-040-0004's omrade.

Sektorplaner

Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan. Omradet er for nuvaerende
feelleskloakeret, men planlagt til at blive separat kloakeret.

IThenholdtil spildevandsplanen ma der fra centeromrader maksimalt afledes tag- og overfladevand svarende
til 60 % af grundens areal. Dette er et krav som skal sikre at kloaksystemer ikke bliver overbelastet, samt at
der ej heller opstar gener med regnvandsopblandet spildevand i keeldre.

I forbindelse med skybrud kan der vaere risiko for overflade afstrgmning til anden mands ejendom, som kan
medfgre skader pa dennes ejendom. Denne risiko skal begraenses mest muligtiforbindelse med etablering af
byggeri og anlaeg palokalplanomradet.

I forbindelse med ansggning om byggetilladelse skal ansgger udarbejde en vandhandteringsplan, der redeggr
forhvordan bygherre har sikret, at mest muligt regnvand kan handteres p@ egen grund, sa det ikke medvirker
til gener og skader pa anden mands ejendom nedstrgms for centeromradet.

Strandby Kirkevej 301B har i dag sin interne kloak liggende i indkgrslen frem til Strandby Kirkevej.

Det skal sikres ved en deklaration, at ejeren ogsa fremover har ret til at aflede sit regn- og spildevand til Din
Forsynings stik ved StrandbyKirkevej.
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Alternativt kan der laves et faelles-privat anlaeg mellem dagligvarebutikken og nr. 301B. Denne aftale skal ogsa
deklareres.

Forhold til anden lovgivning

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter

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

Pavirkning af bymiljg

Ifglge planlovens § 16 stk. 6, skal der i lokalplaner, der muligggr etablering af butikker, redeggres for
bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder eksisterende bebyggelse i naeromradet, samt friarealer og
trafikale forhold.

Ved lokalplanen gives der mulighed for at udvide en eksisterende butik, eendrer pa de interne tilkgrselsforhold,
udvide parkeringspladsen samt nedrive en bevaringsvaerdig bygning med en middel SAVE-vaerdi.

Lokalplanens regulering af skiltning er med til at sikre, at skiltning indenfor lokalplanomraddet tilpasses bade
ny bebyggelses stgrrelse og det samlede gadebillede. Endvidere sikrer lokalplanen, at skiltning ikke m&
medfgre blaendingsgener for trafikanter og omkringliggende boligbebyggelse, ej heller skabe darlige
oversigtsforhold for ind- og udkgrende.

Lokalplanen understgtter trafiksikkerheden ved bl.a. at stille krav til at varelevering skal ske med indkgrsel via
lokalplanomradets vejadgang ved Stormgade, saledes at der ikke bakkes med lastbil, hvor der naturligt vil
feerdes kunder, ej heller til og fra offentlig vej.

De ngdvendige antal bil- og cykelparkeringspladser for omradets anvendelse etableres indenfor
lokalplanomradets afgraensning. Det vurderes derfor ikke, at parkering vil give anledning til gener eller medfgre
en vaesentlige pavirkning pa det omkringliggende bymiljg.

For at forhindre stgjgener relateret til den daglige drift af butik for naboer med tilstgdende matrikler, stilles
der i lokalplanen krav om etablering af afvaergende foranstaltninger som f.eks. stgjhegn ved varegarden.
Lokalplanensikrerydermere, atderikkekan givesibrugtagningstilladelsetilen ny dagligvarebutik pd omradet,
fgrend det ved beregninger er dokumenteret, at de vejledende stgjgraenser fra Miljgstyrelsen overholdes.

Modernisering og udvidelse af den eksisterende dagligvarebutik vurderes ikke at ville have pavirkning pa
lokalomradets fzelles tilgaengelige friarealer, da lokalplanomradet ikke omfatter nogle af disse.

Museumsloven

Ifglge Museumsloven har bygherren ret til, fgr derigangsaettes 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
atgennemfgre 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.

Jordforureningsloven
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Endelafejendommenerkortlagt pavidensniveau 1. Begrundelsen forkortlaegningener, atefter Oliebranchens
Miljgpulje har oprenset ejendommen, er stgdt pa 2 olietanke samt en olieudskiller i forbindelse med byggeri i
2007. De to tanke og olieudskiller blev fjernet. Det blev dog ikke tilstraekkelig undersggt, om der er sket
forurening fra de nye forureningskilder. Desuden har Region Syddanmark oplysninger om, at der har veeret
autovaerksted pa ejendommen i perioden ca. 1960 til 2005. Driften af autovaerkstedet kan give anledning til
forurening med bl.a. tungmetaller, olieprodukter og klorerede oplgsningsmidler.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er ikke beliggende i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser.

Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palaegger EU’s medlemslande
atbevare en raekke arter og naturtyper, som ersjaldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal
ske ved at udpege serlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og
fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at afggre, om
planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Planen er screenet og skal ikke konsekvensvurderes efter Direktiv 92/43/E@F af 21. maj 1992 fraRadet for de
europaeiske fallesskaber. Begrundelsen er at planen ikke ligger inden for et Natura 2000 omrade, samt at
ingen Natura 2000 omrader vil blive pavirket.

Naermeste Natura2000-omrade, Omréde 89 Vadehavet er beliggende ca. 2,5 km fra lokalplanomradet.

Bilag IV-arter

BilagIViEU's habitatdirektivindeholder 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 @delzeggelse af yngle/raste- omrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

Planen skgnnes ikke at kunne medfgre aktiviteter eller forhold, som kan pavirke beskyttede arter pa
habitatdirektivets bilag IV, eller disse arters levesteder.

Forhold til geeldende servitutter

Lokalplanomradet er palagt flere forskellige servitutter, herunder servitutter om forsyningsledninger mv.

I forbindelse med lokalplanen aflyses ingen servitutter, men i forbindelse med realiseringen, skal bygherre
forholde sig til evt. restriktioner for brugen af ejendommen fastsat i de tinglyste servitutter.

Tilladelser fra andre myndigheder

Lokalplanen er ikke afhaengig af tilladelser fra andre myndigheder end Esbjerg Kommune.
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RETSVIRKNINGER

Efter Plan & Byudviklingsudvalgets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalplanen ma ejendomme, der er
omfattet af planen, efter Planlovens § 18 kun bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret fgr offentligggrelsen af planforslaget, kan
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrerikkeisig selv krav om at etablere de anlaeg mv., der er omtalti
planen.

Byradet kan ifglge Planlovens § 19 meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra planen kan gennemfgres ved tilvejebringelse af ny lokalplan. Private
byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens formal, fortreenges af planen.

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil veaere i strid med lokalplanens formal, kan ggres ugyldige, nar de
angives i lokalplanen.

Enejendomkan jf. planlovens §§ 48 0g 49 til enhver tid begaeres overtaget af kommunen mod
erstatning:
e nar ejendommen udlaegges til offentlige formal;

e nardetilokalplanenerbestemt, at en bebyggelse ikke ma nedrives uden tilladelse fra byradet og
tilladelsen naegtes;

o nardetilokalplanen er bestemt, at der ikke kan ske stgrre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse
uden tilladelse fra byradet og tilladelsen nzegtes.

Pligten til overtagelse pahviler dog kun kommunen, hvis den pagaeldende ejendom ikke kan udnyttes pa en
gkonomisk rimeligmade i overensstemmelse med den faktiske udnyttelse af de omkringliggende ejendomme.

Hvisenejendom, deranvendestillandbrug, gartneri, planteskoleellerfrugtplantage heltellerdelvistoverfgres
fra landzone til byzone eller sommerhusomrade, kan ejeren inden fire &r 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 byggeforholdeneigvrigtikke er reguleretinaervaerende lokalplan, gaelder Planlovens og Byggelovens
bestemmelser.

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

§1 LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal
at sikre omradet udlagt til centerformal med boliger pa 1.sal,
at nybyggeri arkitektonisk tilpasses det eksisterende butiksbyggeri i lokalplanomrédet,
at sikre en afskaermende beplantning og

at sikre en hensigtsmaessig trafikal betjening af omradet

§2 OMRADETS AFGRAENSNING OGZONEBESTEMMELSER

83

84

2.1. Lokalplanen afgraenses som vist pa Matrikelkort Bilag A og omfatter matr.nr. 1lz, 1yn og dele af
lait Strandby, Esbjerg.

2.2. Lokalplanomradet er beliggende i byzone, og vedbliver ved lokalplanens endelige vedtagelse at vaere
byzone.

OMRADETS ANVENDELSE

§3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til centeromrade dvs. butikker, der betjener lokalomradet,
boliger, sundhedserhverv, serviceerhverv, liberalt erhverv, kontorerhverv, fritidskulturelle tilbud,
fritids- og oplevelseserhverv, herundertilhgrende parkering, opholdsarealer og tekniske anlaeg til
fordel for omradet.

§3.2 Dermaindenforlokalplanomradetkun etablereséndagligvarebutik med et samletbruttoetageareal
pamaksimalt1.200m2, beregnet udfraplanlovens bestemmelserne om butiksstgrrelser.

§3.3 Inden for omradet ma der opfgres transformerstationer og lignende til omradets forsyning pa op
til 20 m2 bebygget areal og ikke hgjere end 4 m over terraen. Bebyggelsen skal indpasses i
omagivelserne eller afskaermes med beplantning.

§3.4 B3makunanvendestilsekundaerbebyggelse sdsomaffaldsrum, cykelparkeringellerdepotrum. Der
tillades ikke bebyggelser tilopholdsrum

UDSTYKNING
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84.1 Inden seerlige bestemmelser

§5 VEIJE, STIER OG PARKERING

§5.1 Omradet skal vejbetjenes fra Stormgade og Strandby Kirkevej i overensstemmelse med
principperne vist pa Lokalplankort, Bilag B.

§5.2 Varelevering til lokalplanomradet ma kun foretages med indkgrsel ved den pa kortbilag B viste
vejadgang fra Stormgade og med udkgrsel ved den pa kortbilag B viste udkgrsel ved Strandby
Kirkevej.

§5.3 Lokalplanomradet skal indrettes, sdledes at der ikke er varelevering i omrader hvor der feerdes
kunder.

§5.4 Kgrearealerne indenfor lokalplanomradet skal indrettes sa karetgjer ikke bakker til og fra offentlig
vej eller over fortove og gangarealer.

§5.5 Der skal sikres oversigtsareal ved udkgrsel, sdledes som vist pa lokalplankortet, Bilag B.
Oversigtsarealerne endelige placering fastsaettes ved tilladelse til ny vejadgang.

§5.6 I lokalplanomradet skal der udlaegges 1. parkeringsbas pr.
- 25 m2 butik
- 50 m2 gvrigt erhvervsareal og
- 1 pr. bolig.
§5.7 Parkeringsarealer kan indrettes i princippet som vist pa kortbilag C.

§5.8 Derskal etableresindramning af parkeringsarealer mod Strandby Kirkevejiform af et grant baelte
pa min. 1 m bredde som vist pa kortbilag B. Det grenne beelte skal beplantes med graes og/eller
haek. Graes ma suppleres med vilde blomster eller vilde graesser. Haekbeplantning ma max have en
hgjde pa 0,8 m.

§5.9 Ved anlaeg af parkeringspladser pa terraen, skal et areal, svarende til hver 8. parkeringsplads
udfgres som grgnt areal med spredt traebeplantning pa gren bund.

§5.10 Derskalitilknytning til kundeindgangen etableres cykelparkeringspladser, der svarertil mindst én
plads pr. 200 m2 bruttoetageareal til dagligvarebutik.

§5.11 Henstilling af uindregisterede busser, last- og flytte- og fragtbiler og lign. pa eller over 500 kg, ma
ikke finde sted indenfor lokalplanomrddet om natten.
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§6

§7

§8

LEDNINGSANLAG M.V.

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

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§7.1 Ny bebyggelse til bolig og erhverv skal placeres indenfor byggefeltet B1 som vist pa kortbilag B.
§7.2 Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke overstige 40 %

§7.3 Bebyggelsen byggefelt B1 ma opferes i 2 etager og ma ikke overstige 10 m.

§7.4 Butikker og erhverv ma kun etableres i stueetagen i byggefelt B1.

§7.5 Boliger ma kun etableres pa forste sal i byggefelt B1, dog undtaget adgangsarealer, depotrum og
gvrige sekundaere rum.

§7.6 Ny bebyggelse til affaldshandtering, cykelparkering, opbevaring, depotrum for vicevaerk og
tilsvarende sekundaere anvendelser, ma kun opfgres indenfor byggefelt B1, B2 og B3.

§7.7 Bebyggelsen i byggefelt B2 ma ikke have en bygningshgjde pa mere end 7 m inkl. vaern.
§7.8 Bebyggelsen i byggefelt B3 ma ikke have en bygningshgjde pa mere end 3 m.

§7.9 Kundevognsskure ma placeres i hele lokalplanomradet, dog min. 2,5 m fra skel mod veje og 5
m  fra skel mod boliger.

§7.10 Kundevognsskure ma ikke vaere hgjere end 2,5 m.

BEBYGGELSENS UDFORMNING OG YDREFREMTRADEN

§8.1 Bebyggelsensfacadeibyggefelt Bl skaludfgresitegl som blank murhvorfacadepartier, der svarer
til maks. 50 % af facadens areal, eksklusive vinduer og dgre, ma udfgres i andet materiale som
treelameller, skifer eller facadeplader.

§8.2 Mindre bebyggelse udenfor byggefelt B1, herunder kundevognsskjul, cykelskure og lignende
byggeri, samt tekniske bygninger til omradets forsyning og drift, skal opferes i andre materialer
herunder tegl, glas, trae, metal eller pladebeklzedning.

§8.3 Tage skal fremsta med sort tagpap, sedum eller sorte metalplader.
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§8.4 Ngdvendige tekniske installationer og anlaeg skal afskaermes eller placeres sa de ikke virker
skaeemmende for bebyggelsens helhed og arkitektur.

§8.5 Tekniske installationer pa tage skal beklaedes i samme materiale som facader, som f.eks.
treelameller, tegl eller sammenhangende trae- og metalpartier.

§8.6 Der ma kun opstilles solceller pa flade tage indenfor byggefelt B1. Solceller ma ikke have en hgjde
pa mere end 30 cm fra tagflade/kronekanten til solcelles overkant.

§8.7 Solceller skal installeres sa de ikke medfgrer blaendingsgener for naboer, genboer og
forbipasserende.

§8.8 Bygningeribyggefelt B1 skal udformes med tag med ensidig taghaldning, fladt tag eller med
saddeltag. Taghaeldning pa tag med ensidig taghaeldning skal vaere mellem 150 og 30° og mellem
30009500 pasaddeltag. Garager, carporte ogudhuse udenfor byggefelt B1 ma udfgres med mindre
taghaldning end 15° og i andre materialer.

§8.9 Tagterrasser skal afskaermes op til en hgjde pa mindst 1,2 meter for indblik.
Skiltning generelt
§8.10 Der ma pa den enkelte ejendom kun skiltes for erhverv hjemmehgrende pa ejendommen.

§8.11 Skiltning skal fremtraede enkelt og informativ, og skal i omfang, udformning og farve tilpasses
bebyggelsens stgrrelse og fagdeling, samt det samlede gadebillede.

§8.12 Belysning af skilte ma ikke medfgre blaendingsgener for trafikanter, naboer og genboer.

§8.13 Skilte med blink, Igbende lys eller roterende motor ma ikke opsaettes. LED skaerme og billbord til
reklamer tillades ikke.

§8.14 Al skiltning indenfor lokalplanomradet skal respektere vejreglernes bestemmelser om oversigt.
§8.15 Opstilling af flagstaenger, beachflag og lignende er ikke tilladt.
Facadeskilte

§8.16 Facadeskiltning skal etableres plant pd bebyggelsens facade, gavl eller tagudhaeng, og ma ikke
overstige bebyggelsens tag, ej heller vaere gennemgaende for hele bebyggelsens laengde. Der
tillades imidlertid to udhaengsskilte med en maks. hgjde pd 1 m og bredde pd 1,2 m, f.eks. ved
flaskeindleveringen.

§8.17 Facadeskiltning gives en maksimal hgjde pa 1,5 m og en bredde pa maksimalt 4 m og ma kun
udfgressomenkeltbogstaver, symbolerogfirmalogo, og maikke fa karakteraffacadebeklaedning.
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§8.18 Tekstoglogoifacadeskilteskal veereindvendig belystellerkan etableressom coronabelysning med
bogstaver med bagudrettet lys pa facaden.

§8.19 Der ma kun etableres facadeskilte pa bygninger i byggefelt B1, dog ikke mindre bebyggelse som
f.eks. kundevognsskjul og tekniske anlzeg til omradets forsyning og drift.

Skiltepyloner

§8.20 Der ma indenfor lokalplanomradet placeres 2 skiltepyloner, som vist pa kortbilag B.

§8.21 Skiltepylonen ma maksimalt vaere 6 m hgj og 1,5 m bred.
§8.22 Papyloner ma kunlogo og/ellertekst oplyses ogikke sgjlen som helhed. LED belysningtilladesikke.

§9 OPHOLDS- OG UBEBYGGEDE AREALER
Hegn

§9.1 Mod nabobebyggelse skal der etableres forngdent hegn eller mur med en hgjde pa 3 m, sdledes
som vist pa lokalplankort Bilag B, med henblik pa afskaermning mod stgj. Stgjhegnet pa straekningen

fra sydvestlige husets hjgrne pa ejendommen 299A til Strandby Kirkevej og kan udfgres i en
hgjde af 1,2m.

§9.2 Stgjafskeermning skal beplantes med stedsegrgnne klatreplanter eller etableres som en integreret
del af haekbeplantning.

§9.3 Langs omradets afgraensning mod matr.nr. 1xu, 1aiv, lait og 1akp Strandby, Esbjerg Jorder skal
der etableres beplantningsbalte med en bredde p@ minimum 1,5 m som vist pa lokalplankort
kortbilag med en afskaermende busk- eller haekbeplantning op til 2 m.

Belaegning og nedsivning
§9.4 Som minimum skal tag- og overfladevand fra 40 % af ejendommens areal nedsives.

§9.5 Til nedsivning eller forsinkelse af regnvand, ma der etableres forskellige LAR-Igsninger som f.eks.
etablering af forsinkelses- og nedsivningskassetter, brug af permeabel bela&egning mv.

Afskaermning

§9.6 Anlaeg til udendgrs oplag, herunder opsamling af affald og genbrugsmaterialer som papir, glas,
metal og lignende, skal placeresiforbindelse med varegarden. Oplag skal vaere bag og under

afskaermning/overdaekning, der har samme karakter som varegardens facade, det ikke er synligt
for omgivelserne.

Opholdsarealer

20|21



§9.7  Opholdsarealer til boligerne etableres som tagterrasser pa 1. sal i byggefelt B1 og B2.
Opholdsarealerne skal afskaermes mod stgj.

§9.8  Der skal etableres opholdsareal til butikkens ansatte pa minimum 2 % af det samlede
bruttoetageareal til butiksformal.

§9.9

§10 GRUNDEJERFORENING

§10.1 Der stilles ikke krav til en grundejerforening.

8§11 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug fgr:

de i § 5 navnte parkeringsarealer er etablerede;

deni§5navnte haek- eller graesbeplantning eretableret;

deni § 9 naevnte stgjafskeermning er etableret;

at det ved beregninger er dokumenteret, at de vejledende stgjgraenser fra Miljgstyrelsen overholdes;
det i § 9 navnte opholdsareal er etableret;

det i § 9 naevnte anlaeg til nedsivning eller forsinkelse af regnvand er etableret.

§12 SERVITUTTER OG AFLYSNINGER I PLANDATA.DK

Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan ophaeves og aflyses falgende
lokalplaner:

e Lokalplan 502, vedtaget den 25/9 2006 samt

o Dedeleafbyplanvedtaegtnr.9, vedtaget af Esbjerg Byrad den 29/4 1960 som Lokalplan 01-040-
0004 ogsa daekker.

§13 VEDTAGELSE

Ovenstdende forslag til Lokalplan nr. 01-040-0004 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget af
Plan & Byudviklingsudvalget i Esbjerg den 20. juni 2024.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Rikke Vestergaard, Direktgr for Teknik & Miljg
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Teknik & Miljg

By- & Arealudvikling

ANNONCE - VEDTAGELSE AF LOKALPLAN

Vedtagelse af lokalplan nr. 01-040-0004 Dagligvarebutik pa hjgrnet af
Stormgade og Strandby Kirkevej, Esbjerg

Sagsnummer
23/4956

Esbjerg Byrad vedtog den 20.06.24 det endelige forslag til lokalplan nr. 01-040-0004

Lokalplanen har til formal
e at sikre omradet udlagt til centerformal med boliger pa 1.sal,

e at nybyggeri arkitektonisk tilpasses det eksisterende butiksbyggeri i
lokalplanomradet,

e at sikre en afskaermende beplantning og

o at sikre en hensigtsmaessig trafikal betjening af omradet.

FEndringer i forhold til forslaget
Med vedtagelsen af planen er der sket to mindre justeringer i lokalplanen og Bilag B er
grafisk tilrettet herefter.

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 pa& hgringsportalen.

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).



Teknik & Miljo

By- & Arealudvikling

For naermere information, se dokumentet Klagevejledning vedlagt denne side under
Dokumentation & Tilladelser pa hgringsportalen. For direkte adgang til klageportalen, falg
henvisningen i den grd boks med Links p& Hgringsportalen.

Links
Hgringsportalen:
https://esbjerg.dk/politik-og-demokrati/hoeringsportal/hoering?hid=701190af-9

Lokalplanen:
https://lokalplaner.esbjergkommune.dk/dagligvarebutik-paa-hjoernet-af-stormgade-
og-strandby-kirkevej-esbjerg/

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



https://esbjerg.dk/politik-og-demokrati/hoeringsportal/hoering?hid=701190af-9
https://lokalplaner.esbjergkommune.dk/dagligvarebutik-paa-hjoernet-af-stormgade-og-strandby-kirkevej-esbjerg/
https://lokalplaner.esbjergkommune.dk/dagligvarebutik-paa-hjoernet-af-stormgade-og-strandby-kirkevej-esbjerg/
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/
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