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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 vaere friarealer og hvordan de skal indrettes.
e Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsvaerdige mv.

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

Esbjerg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for sterre bygge- og anlaegsarbejder, veesentlige
nedrivninger eller vaesentlige aendringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt skgnner, at det
er ngdvendigt.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pad et
overordnet niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar 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 szette sig
ind i forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til 2endringer. Nar Byrddet har
vurderet de indkomne bemaerkninger og aendringsforslag, 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 anleeg, som planen indeholder. Men hvis
du vil @ndre noget pa din ejendom, skal endringerne 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 andringer, 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 byradet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.
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REDEG@RELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af et gnske om at omdanne omradet ved Helgolandsgade, Samsggade
og Laesggade i Esbjerg fra erhverv til boliger og lettere erhverv. Omradet gnskes omdannet til etagebyggeri i op
til 16 etager med boliger, lettere erhverv og hotel. Omradet disponeres med en karréstruktur nord for
Helgolandsgade, hvor hjgrnerne mod nord, gst og vest fremstar som de hgjeste punkter i op til 12-13 etager,
mens der syd for Helgolandsgade planlaegges opfart et solitaert hotelbyggeri i op til 16 etager.

Formalet med lokalplanen er at fastlaegge de planlaegningsmaessige rammer for etablering af byggeri,
herunder boliger, erhverv og hotelbebyggelse med tilhgrende feellesarealer og parkering. Lokalplanen beskriver
rammerne for omradets fremtidige disponering, bebyggelsens placering, udformning og udseende med krav
om et ensartet arkitektonisk formsprog og en varieret hgjdeprofil. Desuden angiver lokalplanen rammerne for
trafikforholdene i planomradet samt sikring af velbeliggende udendgrs opholdsarealer.

BELIGGENHED OG EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er beliggende i Strandby, Esbjerg by, teet ved Esbjergs havneareal mod sydvest og med det
centrale Esbjerg mod sydgst. Omradet omfatter et areal pd ca. 8.600 m? fordelt pd to adskilte omrdder pa
henholdsvis ca. 7.600 m2 nord for Helgolandsgade og ca. 1.000 m2 syd for Helgolandsgade. Begge anvendes til
erhvervsformal i dag.

Figur 1 - Luftfoto af omradet. Planomradet er vist med rodt stiplet linje.

5|43



Det nordlige planomrade afgrzaenses af Helgolandsgade mod syd, Samsggade og boligomrade mod gst, Laesggade
og erhvervsomrade mod vest og en stgrre erhvervsbebyggelse mod nord. Det sydlige planomrade afgraenses af
Helgolandsgade mod nord, mens der mod gst, vest og syd ligger mindre erhvervsejendomme. Omradet ligger
vest for det centrale Esbjerg og ca. 300-400 m fra havnen mod vest.

Terrzenet i omradet er forholdsvis fladt og ligger overvejende mellem ca. kote 3,5 m og 3,75 m DVROO.

Den eksisterende bebyggelse i det nordlige planomrade er primaert stgrre erhvervsbebyggelse i en etage, mens
der mod Helgolandsgade ligger to mindre enkeltstdende bygninger i henholdsvis 1,5 etage med erhverv og 2,5
etage med erhverv og bolig. I det sydlige planomrade ligger henholdsvis et lavt erhvervsbyggeri og en 3,5 etagers
bygning med blandet bolig og erhverv. Denne bygning, Helgolandsgade 26, er bevaringsveerdig i kategori 5,
hvilket er middel bevaringsvaerdi. Bygningen kan ses til hgjre pa figur 2 samt pa figur 6. Lokalplanen kraever
ikke bevaring af den pagaeldende bygning eller andre bygninger i planomradet, der alle forventes nedrevet for
en fuld realisering af lokalplanen.

Pa baggrund af omrddets nuvaerende anvendelse som erhvervsomrade, er der udover et tree pd hjgrnet af
Laesggade og Helgolandsgade stort set ingen beplantning i omradet.

Figur 2 - Foto af planomrddet pd begge sider af Helgolandsgade set fra vest.
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Figur 3 - Foto af hjornet mellem Helgolandsgade og Samsggade set fra sydvest.

Figur 4 - Foto af hjgrnet mellem Helgolandsgade og Samsggade set fra sydgst.
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Figur 5 - Foto af eksisterende erhvervsbebyggelse mod nord set fra gst.

Figur 6 - Foto af eksisterende bebyggelse syd for Helgolandsgade, herunder bevaringsveerdig bygning, set fra nordvest.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen fastlaegger anvendelsen til boliger, hoteller og lettere erhverv sasom liberale erhverv, serviceerhverv,
kontorerhverv og sundhedserhverv samt parkering, som kan etableres bade pa terreen, under terreen og
integreret i bebyggelsen.

Lokalplanens delomrade A udlaegges til etageboliger og lettere erhverv, mens delomrade B kan anvendes til hotel
og lettere erhverv. Delomrdade C udlaegges til vejareal. Der ma ikke etableres erhverv, der har stgrre
miljgpavirkning, end hvad der svarer til miljgklasse 1-2, jf. Hindbog om Miljg og Planlaegning.

I den sydlige del af delomrdde A ma der i stueetagen alene etableres lettere erhverv. Intentionen er at sikre
aktive facader mod iseer Helgolandsgade. I den resterende del af omrddet kan stueetagen bade anvendes til
erhverv, parkering og bolig.

I planomrddets nordlige del planlegges der i delomrdde C for et gennemgdende parkeringsareal mellem
Samsggade og Laespgade. Dette areal fungerer samtidig som en buffer mod erhvervsarealerne nord for omradet,
og understreger bebyggelsens karréstruktur med veje til alle fire sider.

Bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre en karrébebyggelse i delomrdde A, mens der i delomrade B kan opfares
en soliteer bygning. Bebyggelsens placering sikres i lokalplanen med udlagte byggefelter. Byggefelterne er i
delomrade A placeret 2 m fra vejskel og 14,5 m fra naboskel mod nord for dels at sikre mulighed for aktive
kantzoner i planomradet og for at give plads til vej og parkering nord for bebyggelsen. Dybden af byggefelterne
i randen er 14 m, hvilket er dybere end den planlagte bygningsdybde. Derved gives en smule fleksibilitet for
mindre justeringer af karréens placering ved realisering af lokalplanen. Byggefelterne i delomrade B er fastlagt
med en minimum 5 m til naboskel, mens der mod vej laegges op til, at byggeriet kommer taet pa vejskel.

Byggefelterne definerer samtidig det maksimale etageantal, hvor de hgjeste dele af bebyggelsen i delomrade A
(12-13 etager) kan etableres i bebyggelsens hjgrner mod nord, gst og vest. Imellem hjgrnerne trappes bygningen
ned til 8 etager, mens der i karrébebyggelsens sydvestlige hjgrne kun tillades 3-5 etager af hensyn til blandt
andet lysindfaldet i gdrdrummet. Gardrummet kan haeves med op til 2 etager til underliggende parkering,
ligesom der centralt i gdrdrummet er udlagt et afgranset byggefelt i op til 3 etager til eksempelvis fzelleshus,
liberale erhverv eller lignende. Byggefelternes nedtrapninger skal medvirke til at opbryde den ellers markante
karrébebyggelsen, sa den i udtryk og skala bade spiller op imod nabobebyggelsernes 8 etager, mens hjgrnerne
spiller op mod havnens hgjere bebyggelser. Derudover giver nedtrapningerne en mindre massiv skyggevirkning
pa bade omgivelserne og planomradets gardrum, ligesom det muligger aktive tagflader i flere niveauer.

I delomrade B laegges op til to sammenbyggede tarne pa op til 14 og 16 etager, der visuelt spiller sammen med
de tre hjgrnepunkter i bebyggelsen i delomrdde A. For at understrege de tre hjgrnepunkter som bebyggelsens
hgjeste punkter stilles der krav om, at tilgraansende bebyggelse er minimum en etage eller 3 m lavere end
hjgrnebebyggelsen.

Der gives i lokalplanomradet mulighed for bebyggelse svarende til en bebyggelsesprocent pa op til 400 % for
planomraddet som helhed. I delomrdde A gives mulighed for op til henholdsvis 28.500 m2 bebyggelse, hvoraf der
maksimalt ma vaere 20.500 m2 bolig og 5.500 m2 til parkering (over terrzen). Der saettes ikke et maksimalt areal
pad erhvervsformal i delomradet. I delomrdde B md der opfgres op til 5.700 m2 til hotel. Den samlede
bebyggelsesprocent for bolig, erhverv og hotel vil derfor forventeligt vaere ca. 335 %, mens de resterende ca. 65
% udger parkering. I forhold til de nuveerende forhold og de umiddelbare omgivelser er der tale om en vaesentlig
forggelse af bebyggelsesprocenten. Omradets placering mellem midtby og havneomradet vurderes dog som et
oplagt sted at skabe byfortaetning i Esbjerg, hvor midtbyens tzette bebyggelse og havnens hgje bebyggelser
forenes. Derudover sikrer lokalplanen med krav til nedtrapninger, materialekrav, kantzone mm., at bebyggelsen
indpasses bedst muligt i omradet og bliver en attraktiv tilfgjelse til bade byen og narmiljget.
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Figur 7 — Eksempel pa realisering af lokalplanen set fra Laespgade mod syd. Her ses op- og nedtrapning af etager samt
materialeskift med rade teglsten i basen. I baggrunden ses hotellet.

Den nye bebyggelse planlaagges i bygningens base udfgrt i teglsten, og lokalplanen stiller krav om rgde tegl i de
nederste etager for at skabe et materialemaessigt samspil med seerligt boligbebyggelsen nordgst for
planomradet, men ogsd den gvrige midtby mod @st, hvor rgde teglsten er et gennemgaende element. Der skal
ske en op-/nedtrapning af etageantallet med rgde teglsten, sd der for mindst hver 20. meter sker et spring i
etageantallet, der udfgres i rgde teglsten. Der stilles ydermere krav til, at facaderne mod gader og offentlige
byrum skal brydes for mindst hver 20. meter ved eksempelvis detaljering eller spring i murvaerket, nicher,
begrgnning eller andre arkitektoniske tiltag, der skal bidrage til en indbydende og varieret kantzone. For hele
byggeriet stilles krav om en grid-inddeling med en vertikal opdeling for mindst hver 10. meter for at skabe en
visuel sammenhaeng i hele byggeriet.

I bebyggelsens gvrige etager er der krav om et tydeligt skift i materiale og udtryk i forhold til basen, hvilket skal
sikres gennem valg af et andet facademateriale med en anden struktur, farve og/eller materialitet. Facaderne
skal fremstd lyse og lette, og der ma kun benyttes farver i overensstemmelse med den viste farveskala eller
lignende lyse, naturlige jordfarvetoner. Facaderne skal fremsta i en lysere farve/nuance end basens rgde teglsten.

Figur 8 - Eksempler pd materialeskift mellem base og gvrig bebyggelse samt tagterrasser muliggjort af op- og nedtrapning.
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Ubebyggede arealer

Lokalplanen fastlaegger, at der skal etableres opholdsarealer svarende til mindst 10 % af etagearealet til
boligformal, hvoraf der skal etableres falles opholdsarealer svarende til mindst 5 % af etagearealet. Ved
erhvervs- og hotelformdl skal der etableres opholdsarealer svarende til mindst 2 % af etagearealet.
Opholdsarealer ma etableres som gardarealer, altaner, tagterrasser og lign., nar de er placeret og indrettet til
formalet, og der er sikret gode vind-, sol- og stgjforhold.

Der skal etableres minimum ét faelles opholdsareal med et areal pa mindst 500 m2. Ved etablering af flere felles
opholdsarealer i planomradet, skal de gvrige opholdsarealer anlzegges med et areal pa mindst 100 mz2.
Lokalplanens disponering laegger op til, at det primaere feelles opholdsareal etableres i det haevede gardrum, og
bebyggelsens op- og nedtrapninger muligger flere selvsteendige feelles opholdsarealer som tagterrasser.

Figur 9 — Eksempel p& det haevede gardrum i delomrade A.

Det centrale haevede opholdsareal i bebyggelsens gardrum skal have direkte og tilgeengelig forbindelse til sti a-
a, der gar gennem planomradet, s der skabes et sammenhaengende og naturligt flow i gdrdrummet. Derudover
vil forbindelsen mellem stien og gdrdrummet vaere med til at 3bne den ellers ret lukkede karréstruktur og skabe
mulige semi-offentlige omrader mellem gadeniveau og garden. I projektforslaget laegges der ligeledes op til, at
de to niveauer forbindes af en bred trappe og siddetrappe, der binder de to uderum sammen, hvilket er beskrevet
i lokalplanen. Bebyggelsens karréstruktur og etagenedtrapning giver mulighed for at skabe et attraktivt hasvet
gardrum med gode vind-, sol- og lydforhold. At arealet er haevet over gadeplan, bidrager desuden til at skabe et
mere intimt og privat omrade midt i det ellers urbane miljg i og omkring planomradet.

Mod gadeplan stilles der som nzevnt krav til facadernes udformning, sd der skabes en variation i udtrykket, og
sa der skabes attraktive byrum i gaderummene omkring bebyggelsen med eksempelvis nicher, siddemuligheder
og begrgnning. Der laegges med lokalplanen samtidig op til en generel forskgnnelse af gaderummene langs
bebyggelsen med mulighed for etablering af sideparkering, traeer, bede og lignende.
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Figur 10 - Eksempel pd attraktiv kantzone langs Laespgade og Samspgade med variation i facade og mulighed for ophold.

Trafikale forhold

Lokalplanens nordlige omrade vejbetjenes, som vist pa bilag B, fra Laesggade og Samsggade, hvorfra der dels vil
vaere adgang til en parkeringsgade vej med parkering i delomrade C samt vejadgange til parkeringskaelder/-daek
i delomréde A. Delomrade B mod syd vejbetjenes fra Helgolandsgade.

Figur 11 - Eksempel pa gennemgdende vej mellem Laespgade og Samspgade med parkering samt forskennelse af gaderum.
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Parkeringsgaden i lokalplanens delomrade C vil foruden parkering kunne hdndtere renovation og andre tekniske
funktioner. I forbindelse med parkeringspladserne er der krav om begrgnning i form af traeer og beplantning,
der ligeledes kan anvendes til afledning af regnvand. Derudover skal der ved hver overkgrsel etableres
henholdsvis en hzevet flade i fortovets bredde og en vejindsnaevring samt et centralt vejbump, for at tydeligggre
vejens mere private karakter.

Parkering etableres bdde pa terreen og under terraen. Langs den gennemgdende vej nord for bebyggelsen
etableres parkering pd terraen, mens der etableres parkeringskaelder og -daek under selve bebyggelsen og
bebyggelsens gardrum. Der skal mindst anlaegges/udlaegges 1 p-plads pr. bolig i etageboligbebyggelse (dog kun
2 p-plads pr. bolig under 80 m2) og 1 p-plads pr. 100 m?2 etageareal til erhverv eller hotel. Derudover skal der
etableres cykelparkering svarende til 2 pladser pr. bolig og 2 pladser pr. 100 m2 etageareal til erhverv.

Lokalplanomradets parkeringsarealer vil primaert blive etableret som sammenhaengende parkeringsfaciliteter
placeret i delomrade A og C nord for Helgolandsgade. Hotellet i delomrdde B vil derfor ogsd skulle anvende
parkeringspladserne nord for Helgolandsgade.

Lokalplanen udlaegger areal til en sti gennem omradet sydvestlige del fra Helgolandsgade til Laesggade for at
abne bebyggelsen op og integrere planomradet yderligere i omgivelserne.

Miljemaessige forhold

Da planomradet er beliggende op til de eksisterende erhvervsomrader pa Esbjerg Havn, og udlaegger omradet
til blandt andet boliger, ma der jf. Planlovens §15a og §15b kun planlaegges indenfor omradet, hvis det kan
sikres, at den fremtidige anvendelse ikke vil vaere pavirket af stgjgener, lugt, stav eller anden luftforurening fra
produktionsvirksomheder, transport- og logistikvirksomheder.

Der er i miljgvurderingen lavet neermere vurderinger af forhold omkring seerligt stgj- og luftgener fra de
omkringliggende erhvervsomrader og fra de tilgreensende veje.

Det konkluderes ved disse undersggelser, at planomradet ikke er et stgjbelastet omrade ligesom det konkluderes
at omradet ikke er belastet af lugt, stgv eller anden Iuftforurening, sd lzenge der ikke planlaegges byggeri(inkl.
luftindtag), hgjere end 49 m.

Stgj

Virksomhedsstgj

Lokalplanomradet er beliggende indenfor virksomhedsstgj-isolinje fra det omkringliggende erhvervsomrade pa
Esbjerg Havn med erhverv saerligt nord og vest for omradet. Beregninger ifm. lokalplanlaegningen har pavist,
at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for virksomhedsstgj overholdes, nar man kigger pa den faktiske
anvendelse i omradet samt beregninger for naerliggende virksomheder. Lokalplanen fastsaetter bestemmelser
om, at stgjgraenser for virksomhedsstgj skal dokumenteres overholdt inden ibrugtagning.

Med henblik pa at vurdere, hvorvidt planomrddet er stgjbelastet, er der foretaget en vurdering med
udgangspunkt i to typer af virksomheder - virksomheder med en miljggodkendelse og virksomheder uden en
miljegodkendelse.

For virksomheder med miljggodkendelse er der taget udgangspunkt i miljggodkendelsens maksimalt tilladte
stg@j, uanset om virksomheden i virkeligheden stgjer mindre end tilladt.

For virksomheder uden miljggodkendelse er der foretaget en screening af virksomhederne i og omkring
planomradet, der potentielt kan pavirke planomradet med stgj. For de virksomheder, der ved screeningen er
vurderet at kunne pavirke planomradet, er der herefter udarbejdet konkrete undersggelser og malinger for at
undersgge den konkrete stgjpavirkning.

Ved lokalplanlaegningen har der szerligt vaeret fokus pa stgjforholdene fra Esbjerg Havn.
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Der er foretaget besigtigelser mm. for at afdaekke de stgjmaessige forhold i forbindelse med kajnaere aktiviteter
pa havnen. Stgjen kommer primaert fra mobilkran og skibe, der ligger til. Kranens stgj kommer i forbindelse
med transport, der foregar pa offentlig vej, hvorfor denne stgj indgdr som trafikstgj og ikke virksomhedsstgj.

Under besigtigelsen af omradet er der ikke observeret nogen naevneveerdig stgj fra havnen. Det bekraefter
billedet af, at stgj fra havnen ikke udger et vaesentligt problem i omradet. Der er dog tale om stikprgver.

Det er ikke muligt at foretage preaecise beregninger af stgjen fra kajnaere aktiviteter. Dette skyldes, at stgjen
relaterer sig til de skibe der anlgber havnen. Det er ikke muligt entydigt at definere hvilke skibe, der anlgber
havnen, hvorndr de ankommer, eller hvor store de er, samt at Esbjerg Havn som erhvervshavn ma ikke afvise
skibe.

Esbjerg Havn arbejder pd at placere skibene i havnen, sd de tager stgrst muligt hensyn til omgivelserne,
herunder eksisterende boligomrader pa f.eks. Vesterhavsgade, som ligger taettere pd bassinet ved
Trafikhavnskaj end planomradet gar.

Bassinet ved Trafikhavnskaj er det bassin, der vurderes at veaere den stgrste udfordring, da dette har den
korteste afstand til planomradet samt kan handtere stgrre skibe end bassinet nord for ved
Nordsgkaj/Rgdspaettekaj. Det skal i forbindelse med bassinet ved Trafikhavnskaj naevnes, at der i dette bassin
er mulighed for at give skibene landstrgm, og at dette ggres ndr muligt.

Pa baggrund af ovennaevnte faktorer samt erfaringsdata fra typiske skibe i havne som denne er der udfgrt
konkrete beregninger med udgangspunkt i en stgjkildestyrke pa op til 100 dB og pa alle tider af dggnet.
Beregningerne paviser, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser overholdes i alle planomradets
referencepunkter, hvorfor stgj fra havnens aktiviteter ikke vurderes at veere til veesentlig gene for
lokalplanomradet.

Ved realisering af planprojektet kan de nyetablerede boliger have en pavirkning pa senere driftsudvidelser for
de ikke-miljggodkende virksomheder, hvor der ikke allerede ligger boliger teettere pd virksomheden end
planomrddet. Det vurderes, at der vil vaere tale om meget fa virksomheder og arealer, der vil kunne blive
begraenset yderligere i forhold til i dag, da der allerede findes flere boliger i omradet, herunder ogsd indenfor
lokalplanomradet.

Pa baggrund af ovenstaende vurderes omradet ikke at veere stgjbelastet og at havnens aktiviteter og stgjforhold
ikke at veere til hinder for, at der kan planlaegges for bolig og hotel i planomradet.

Inden for lokalplanomrddets delomrade B planlaegges for hotel, som szerligt ifm. varelevering kan forarsage
stgjgener. Da hotellet ligger umiddelbart nord for boligejendommen Nyhavnsgade 21, planleegges varelevering
at foregd pa bygningens nordside ifm. holdepladsen foran hotellet, for at minimere stgjgener for
boligejendommen. Varelevering kan ogsd foregd pa hotellets bagside, safremt det ved beregninger kan
dokumenteres, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj kan overholdes inden for lokalplanens
rammer. Samme hensyn ggr sig galdende for ejendommens affaldshandtering, som skal placeres og etableres,
sd det ikke fordrsager gener for naboejendomme.

Trafikstgj (vejstgj, jernbanestgj)

Lokalplanomradet ligger delvist inden for vejstgj-isolinje fra Helgolandsgade. Der ma ikke opfgres boliger eller
indrettes opholdsarealer indenfor stgj-isolinjerne, medmindre det gennem malinger eller beregninger er
dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser kan overholdes. Miljgstyrelsen har opstillet vejledende
graensevaerdier for vejtrafikstgj i forskellige typer omrader, hvoraf boligomrader som udgangspunkt har en
stgjgraense pa 58 dB.

Beregninger ifm. lokalplanlaegningen har pdvist, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj
overholdes, og lokalplanen fastszetter bestemmelser om, at stgjgraenserne skal dokumenteres overholdt inden
ibrugtagning.
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Stov og lugt

Stgv- og stgjgener i anlaegsfasen

Anlzegsfasen vil kunne give anledning til stgj- og stavgener 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.

Produktionserhverv

I forbindelse med planlaegningen for omradet, har der vaeret gennemfgrt OML-beregninger, med henblik pa at
kunne fastsaette bestemmelser om bebyggelsens hgjde og placering, saledes at forureningsgener ikke vil pavirke
boligerne.

I planlaegningssituationen skal der tages hgjde for eksisterende byggerier, som kan vaere allerede begraensede
faktorer for virksomhedernes drift. Derudover defineres virksomhedernes maksimale produktionskapacitet af
deres eksisterende miljggodkendelse. Hvis ikke virksomhederne har en miljggodkendelse vil det vaere de
generelle graenseveerdier, som vil veere geeldende. For processer, som genererer lugt, vil det vaere 5 LE/m3
(lugtenheder) for boliger og 10 LE/m3 for erhverv (samt for hotel/erhverv ved Kaktus Tarnene over 27 m), som
definerer kapaciteten.

Kaktus Tarnene ligger gst for alle tre virksomheder, og ligger dermed i den dominerende vindretning, og
samtidig er Kaktus Tarnene i en hgjde af 66 m. Dette ggr, at Kaktus Tarnene vil veere den dominerende receptor
i forhold til de tre virksomheders emissioner af stoffer i planlaegningssituationen for Helgolandsgade, men pa
grund af lempelsen for lugt over 27 m ved Kaktus Tarnene, sa er etageboligerne ved Engparken de mest sensitive
receptorer ift. lugt.

Det fremgar af resultaterne, at B-vaerdierne for immissionerne fra TripleNine, Dancoat og ZPD overholdes i
projektomradet i de fem valgte receptorhgjder fra 30-49 m, ndr der beregnes pa virksomhedernes maksimale
produktionskapacitet, hvor den begraensende faktor er Kaktus Tarnene.

Afledning af regnvand

Som minimum skal tag- og overfladevand fra 40 % af planomradets areal nedsives pa egen grund, og Esbjerg
Kommune skal godkende anlaeg for handtering af overfladevand.

Lokalplanen fastleegger ikke metoder til regnvandshandtering, men der kan anvendes forskellige LAR-Igsninger
for at opna den tilstraekkelige kapacitet til handtering af en 100 drshaendelse. Her kan anvendes lgsninger til
forsinkelse af regnvand i faskiner, parkeringsarealer eller bassiner, regnvandsbede eller lignende, og lokalplanen
giver mulighed for LAR-lgsninger i hele lokalplanomradet.

Der er i forbindelse med lokalplanlzegningen udarbejdet en vandhandteringsplan for omradet, der ligeledes
laegger op til, at 60 % handteres via kloak, mens de resterende 40 % kan nedsives i regnbede. Bade nord og
syd for Helgolandsgade overskrider befaestelsesgraden 60 % og er opgjort til at veere ca. 72,6 % mod nord og
ca. 71,3 % mod syd. Regnvand fra overskridelsen skal derfor handteres lokalt, hvilket mod nord er beregnet til
at kunne handteres med eksempelvis 50 m2 regnbed med 52 cm dybde eller tilsvarende, mens det mod syd
kan handteres ved eksempelvis 7 m2 regnbed med en dybde pa 44 cm.

Ekstremregn ved en 100 arshaendelse foreslas handteret i parkeringskaelder. Beregninger viser, at handtering
af en 100 drshandelse med en varighed pa 30 minutter vil kraeve et forsinkelsesvolumen pd 528 m3 svarende
til ca. 29 cm vand i parkeringskaelderen. Skal parkeringskaelderen ogsa handtere vandet fra lokalplanens sydlige
omrade, vil det svare til yderligere 5,4 cm. Vandet vurderes af nedsive efter ca. 2,7 timer.

Alternativt kan det hdndteres pa terraen ved nedszenkning af terraenet svarende til den forngdne volumen.
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Udbygningsaftale

Planlovens §21 abner mulighed for, at grundejer kan tage initiativ til en frivillig aftale med kommunen om at
bidrage til udbygningen af infrastruktur i de tilfaelde, hvor grundejeren finder det hensigtsmaessigt i forhold til
udnyttelse af ejendommen. Der er indgdet en udbygningsaftale mellem grundejer og Esbjerg Kommune med
henblik pa at sikre god og sikker trafikafvikling i omradet samt for at forskenne kantzonerne i omradet.

I udbygningsaftalen forpligter grundejer sig til at foranledige udfgrelse og betale;

- Forskgnnelse og opgradering af kantzoner langs Laesggade, Samsggade og Helgolandsgade med
etablering af offentligt tilgeengelig kantstensparkering samt begrgnning i form af traeer og bede.

- Etablering af holdeplads pa Helgolandsgade foran delomrade B inkl. omlaegning af fortov. Holdepladsen
vil vaere placeret delvis pa egen grund og delvis pd vejareal. Fortov omlaegges, sa det holdes pa
indersiden af holdepladsen, s biler ikke krydser fortovet.
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ANDRE PLANER OG LOVE

Forhold til anden planlaegning

Kommuneplan/Kommuneplanzendring

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2022-34 i forhold til anvendelsen,
bebyggelsesprocent og bygningshgjder i omradet.

P& den baggrund er aendring nr. 2024.42 til kommuneplanen offentliggjort samtidig med denne lokalplan, hvor
der redeggres naermere for a&ndringerne.

I nedenstdende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og kommuneplanzandringen.

Zoneforhold

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og fastholdes i byzone.

Raekkefglge

Omradet er ikke omfattet af tids- og reekkefglgebestemmelser. Udstykning og bebyggelse af omradet skal ske
i overensstemmelse med kommuneplanens senest vedtagne tids- og raekkefglgebestemmelser.

Anvendelse
Omradet er i Kommuneplan 2022-34 udlagt til erhverv i miljgklasse 5.

Omradet udlaegges med kommuneplanandring 2024.42 til to nye anvendelser. Boligdelen udlaegges til
boligomrade, med mulighed for at etablere etageboliger. Erhverv delen udleegges til letter erhverv med
mulighed for hotel og lettere erhverv. Begge anvendelser har mulighed for at etablere erhverv i miljgklasse 1-
2 sdsom liberale erhverv, serviceerhverv, kontorerhverv og sundhedserhverv.

Bebyggelse

Kommuneplanzandringens szetter to bebyggelsesprocent en for boligomradet maks. 400% og for det letter
erhvervsomrade maks. 600%. Den maksimale hgjde pd 16 etager udnyttes kun i delomrdde B, mens
bebyggelsen i delomrdde A ikke ma overstige 14 etager.

Opholdsarealer

Kommuneplan stiller krav om opholdsareal, der svarer til 10 % af boligernes etageareal og 2 % af etagearealet
til erhverv og hotel. Heraf skal der udlaegges fzelles opholdsarealer svarende til mindst 5 % af det samlede
etageareal. Opholdsarealer kan tilvejebringes som et haevet gardareal eller som altaner og tagterrasse.
Lokalplanen sikrer dette ved at udlzegge et falles grent fellesareal i bebyggelsens gardrum samt flere
tagterrasser muliggjort af de mange op- og nedtrapninger i bebyggelsen.

Bevaringsveerdige bygninger

Der findes én bevaringsveerdig bygning i lokalplanomradet. Bygningen, Helgolandsgade 26, er
bevaringsveerdig i kategori 5, hvilket er middel bevaringsvaerdi.

Bygninger med bevaringsvaerdi 4-5 skal som udgangspunkt bevares, ndr deres arkitektoniske, kulturhistoriske
og miljgmaessige vaerdi afspejler de baerende bevaringsveerdier i omradet. Udenfor veerdifulde kulturmiljger
kan godkendes nedrivning i szerlige tilfelde.

Lokalplanen kraever ikke at bygningen bevares, og den vil sdledes kunne nedrives.
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Klimatilpasning

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2022-2034 udpeget som et omrade med alvorlig oversvgmmelsestrussel.
Jf. Kommuneplanens retningslinjer ma der i omrader med alvorlig oversvgmmelsestrussel som udgangspunkt
ikke planlaegges for ny bebyggelse. Planlaegning for ny bebyggelse vil i s fald kraeve nye beregninger, der kan
pavise en @ndret oversvsmmelsestrussel. Alternativt kan det ske ved, at omradet indgar i en godkendt samlet
lgsning med afvaergeforanstaltninger for et stgrre omrade.

Planomradet ligger samtidig inden for Kommuneplanens stormflodssikringszone. Stormflodssikringszonen
afgraenser den del af byen, hvori den endelige linjefgring af stormflodsbeskyttelse kommer til at blive placeret.

Stormflodssikringen forventes etableret som et rekreativt forlgb med cykelsti, grgnne elementer samt spots
med kunst, arkitektur og/eller land art. Derudover muligger lokalplanen etablering af LAR-Igsninger i hele
planomradet til lokal handtering af regnvandet.

Bebyggelsen planlaegges etableret med parkering i bade keelder og store dele af stueetagen, hvormed disse
arealer ikke vil vaere vaesentlig fglsomme overfor oversvgmmelse. Bebyggelse i stueplan med lettere erhverv,
hotel eller andre mere fglsomme anvendelser bgr i stedet lokalsikres med vandteette ydermure, haevede
elinstallationer, dgrdbninger med skodder eller andre lokale tiltag, der kan klimasikre de enkelte bygningsdele.
Desuden stilles krav om, at funktioner som boliger, hotel, fglsomt erhverv og lignende kun ma placeres over
terraen. Under terraen ma alene etableres mindre falsomme anvendelser som parkeringskaelder.

Klimasikringen forventes primaert at vaere relevant frem til realiseringen af risikostyringsplanen, hvor Esbjerg
Midtby stormflodssikres, jf. forslaget Klima- og Risikostyringsplanen for Esbjerg by og havn. En evt.
hgjvandsmur i lokalplanomradet skal fglge principperne i det fremlagte forslag til Klima- og
Risikostyringsplanen.

Pa baggrund af ovenstaende samt pa baggrund af vandhdndteringsplan udarbejdet for planomradet vurderes
oversvgmmelsesrisikoen for det konkrete planomrdde at vaere hdndterbar og kan lgses gennem tiltag, der
sikrer, at bebyggelsen er resilient mod oversvgmmelser fra havet.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzonen. I 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.

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse i op til 49 m, hvilket vil medfsre en visuel pavirkning af
kyststraekningen med sin synlighed i omradet. Der skal derfor jf. Planlovens ggres rede for pavirkningen pa
kysten, hvortil der er udarbejdet visualiseringer af det planlagte byggeri fra 6 forskellige fotostandpunkter
bade taet ved og langt fra planomradet. Da bebyggelsen med sine 49 m vurderes at afvige vaesentligt i hgjden
ift. den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der ydermere gives en begrundelse for dette p& netop denne
placering.

Planomradet ligger i umiddelbar tilknytning til Esbjergs havneomrade, hvor der findes flere hgje bebyggelser
i tilknytning til havnens funktioner og erhverv. Blandt andet Valsemgllen ca. 1,2 km. mod syd med en hgjde
pa ca. 60 m og borerigge ca. 1,2 km. mod nordvest med deres ca. 120 m. Desuden indgar flere vindmglle-
installationsskibe med deres op mod 100 m hgje "ben”, boreriggene og andre markante periodevise elementer
pd havnen sammen med havnens faste skorstene og siloer en dynamisk skyline langs kystlinjen, der sendrer
sig over tid, og hvor hgje installationer kommer og gar. Den dynamiske skyline andrer sig bade fra maned til
maned med variation i skibe og borerigge, men ogsa over arene, hvor bygninger, skorsten og siloer kommer
og gar. Bebyggelsen kommer med sin trappende udformning og hgje punkter til at bidrage til den dynamiske
skyline. Mange af disse elementer og deres visuelle indvirkning pd havnefronten/kyststrackningen kan seerligt
ses pa fotopunkt 3 (figur 18). Ca. 500 m nord for planomradet ligger Kaktustarnene, hvor det hgjeste tarn
med sine 57 m ogsd indgdr som en vasentlig del af kystens visuelle udtryk set fra havsiden og Fang (se
fotopunkt 1, figur 14).
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I forhold til den planlagte hgjde og dens afvigelse ift. eksisterende bebyggelse i omradet, laegges der vaegt pa
planomrddets placeringen lige mellem havnens ovennaevnte hgje bebyggelser, bdde permanente og
periodevise, mod vest og midtbyens taette bebyggelse mod gst.

For at understgtte udviklingen af forskellige boligtyper og herigennem medvirke til at opfylde Esbjerg
Kommunes Vision omkring vaekst, attraktive boligudbud og gget bosaetning, er det vaesentligt, at der flere
forskellige steder i Esbjerg findes et bredt udvalg af boligtyper og boformer, samt at der sker en fortzetning
af byen. I dén optik vurderes planomradets placering mellem midtby og havn som en oplagt placering til
byfortaetning, hvor midtbyens taette bebyggelse mgder havnens hgje bebyggelser, og hvor konsekvenserne af
hgijt byggeri for eksisterende boliger vurderes at veere mindre, end tilfeeldet vil veere mere centralt i byen.

Det vurderes pa baggrund af ovenstdende, at det planlagte byggeri med op til 49 m vil afvige fra den
eksisterende bebyggelse i naeromradet, men at det ikke vurderes at vaere et vaesentligt fremmedelement langs
kysten og havneomradet som helhed. Projektet kommer til at indgd i havnefrontens dynamiske skyline i de
kommende artier, og byggeriets op- og nedtrapninger kombineret med dets hgje punkter vurderes at bidrage
til det dynamiske bybillede, der over maneder og ar aendrer sig langs havnen. Det vurderes derfor og ud fra
de nedenstdende fotostandpunkter, at den planlagte bebyggelse vil fa en uvaesentlig betydning pa den bynzere
del af kystzonen.

For at kunne vurdere lokalplanens pdvirkning af kystnaerhedszonen, er der udarbejdet et daekkende antal
visualiseringer fra omgivelserne. Disse skal ligeledes vise pavirkningen af byrummene omkring planomradet.

Figur 12 - Oversigtskort viser de 6 anvendte fotostandpunkter. Fotopunkt 1, 2 og 3 refererer primeert til kystneerhedszonen,
mens fotopunkt 4, 5 og 6 er valgt med fokus p8 konsekvensanalysen af hgjt byggeri. Planomradet er vist med rod
afgraensning.
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Fotopunkt 1

Figur 13 - Eksisterende forhold set fra fotostandpunkt 1, som er placeret pd bunkeranlaegget i det nordlige Fang.

Figur 14 - Den nye bebyggelse er visualiseret centralt i billedet. Bebyggelsen er visualiseret som lys volumen uden
materialer. Til venstre for bebyggelsen ses Kaktustdrnene, hvor serligt det hgjeste tarn indgar i kystlinjens skyline.
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Fotopunkt 2

Figur 15 - Eksisterende forhold set fra fotostandpunkt 2, som er placeret pd Nordspkaj vest for planomradet.

Figur 16 - Den nye bebyggelse er visualiseret med karréstrukturen centralt i billedet, mens hotelbygningen ses bag
frysehuset til hgjre. Bebyggelsen er visualiseret som lys volumen uden materialer.
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Fotopunkt 3

Figur 17 - Eksisterende forhold set fra fotostandpunkt 1, som er placeret pd Magehgj i det nordvestlige Esbjerg.

Figur 18 - Den nye bebyggelse er visualiseret centralt i billedet, mens man til hgjre ser flere af havneomradet hgje
midlertidige anleeg, der preeger havnens kontinuerlige skyline. Bebyggelsen er visualiseret som lys volumen uden
materialer.
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Forhold fra kommuneplanen

Staj-isolinjer

Lokalplanomrddet er i sin helhed placeret inden for virksomhedsstgj-isolinje fra det omkringliggende
erhvervsomrade samt delvist beliggende inden for vejstgj-isolinje fra Helgolandsgade. Lokalplanen fastsaetter
bestemmelser om, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for trafikstgj og virksomhedsstgj skal overholdes,
og at det er dokumenteret inden ibrugtagning.

Alvorlig oversvemmelsestrussel
Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2022-2034 udpeget som et omrade med alvorlig oversvsmmelsestrussel.

Der henvises til afsnittet om Klimatilpasning, hvor der er redegjort for oversvsmmelsestruslen i omradet.

Stormflodssikringszone

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af ‘Klima- og risikostyringsplan for Esbjerg by og havn’ arbejdet med
tre forskellige muligheder for linjefgring til stormflodsbeskyttelse.

Stormflodssikringszonen afgraenser den del af byen, hvori den endelige placering af linjefgringen kommer til
at ske, og er herudover forlaenget ud langs det nye erhvervsomrade i Made. Byudvikling inden for denne zone
skal ske med respekt for en senere beslutning om den endelige placering af linjefgringen. Zonen skal sdledes
friholdes for byggeri eller anlaeg, som pa et senere tidspunkt kan hindre eller besvaerligggre linjefgringen.

Stormflodssikringen forventes etableret som et rekreativt forlgb med cykelsti, grgnne elementer samt spots
med kunst, arkitektur og/eller land art.

Lokalplanen vurderes ikke at give mulighed for bebyggelse, der har indflydelse pa stormflodssikringens
planlagte forlgb.

Lugtkonsekvenszone
Lokalplanomradet er placeret i et omrdde udpeget som lugtkonsekvenszone.

Der henvises til afsnittet under miljgmaessige forhold, hvor der er redegjort for lugtforholdene i omradet og
de udarbejdede OML-beregninger. Beregningerne viser, at gransevaerdierne for lugt overholdes inden for
lokalplanomradet i fem receptorhgijder fra 30-49 m.

Konsekvensanalyse af hgjt byggeri

Ved byggeri over 5 etager skal der udarbejdes en konsekvensanalyse, der belyser bebyggelsens indflydelse pa
stedets bebyggelsesmgnster, byrum, funktion, trafikale forhold, skyggevirkninger, vindforhold, eksterne
udsigtsforhold samt daekning af parkeringsbehov og krav til opholdsarealer. En visuel konsekvensanalyse med
visualiseringer og skyggediagrammer samt en redeggrelse for vindforhold er beskrevet i miljgrapporten.
Konsekvensanalysen indgdr ligeledes som en del af miljgrapportens analysepunkt om rummelig og visuel
oplevelse af byen og kysten

Bebyggelsesmgnster
Planomradet ligger i kanten af Esbjergs havneomrade med industrihavnen mod vest og den mere homogene

bebyggelsesstruktur i bymidten startende mod gst med 100 m til rundkgrslen ved Strandby Plads. Planomradet
afgraenses umiddelbart mod nord, vest og syd primaert af lavere erhvervsbebyggelse med varierede hgjder
og udtryk, ligesom planomradets eksisterende bebyggelse bestar af varieret erhvervsbyggeri med enkelte
boliger. @st for omradet ligger flere etageboligbebyggelser i op til 8 etager, og omradet baerer som resten af
havneomradet derfor praeg af en varieret bebyggelse i bade hgjde og udtryk.

23|43



Sammenlignet med den eksisterende lave bebyggelse i planomradet vil ny bebyggelse i op til 12-16 etager
veere en markant forandring, bade af det naere miljg og af oplevelsen af bebyggelsen pa stgrre afstand.
Bebyggelsen vurderes dog at kunne indpasses i det allerede meget varierede bebyggelsesmgnster i omradet,
og den nye bebyggelse kommer visuelt primeert til at have et sammenhang med byggeriet pa Hjertingvej 2-
6 og Helgolandsgade 18, som begge er i 8 etager, samt havnens hgjere bygningsvaerker som f.eks. boreriggene
mod vest, der praeger byens skyline. P4 den made vil bebyggelsen opleves som en integreret del af den
samlede skyline/bebyggelsesmgnster for havneomradet, om end det i naeromradet vil vaere en vaesentlig
forandring af det eksisterende lave bebyggelsesmgnster.

Byrum
Den planlagte bebyggelse overstiger markant eksisterende bebyggelse og nabobebyggelse, hvor de hgjeste

bygninger er op til 8 etager. Bebyggelsen nord for Helgolandsgade planleegges i op til 13 etager, mens
hoteltdrnet mod syd planlaegges i op til 16 etager. Den hgje bebyggelse efterlader til gengaeld mere plads
mellem bygningerne indenfor lokalplanens rammer, hvor saerligt uderummene i den nordlige karréstruktur
samt den gennemgdende sti vil bidrage kvalitativt til omradets byrum.

Bebyggelsens hgjde vil have en vasentlig indvirkning pa byrummene umiddelbart omkring, som i dag er
preeget af lavt eller ingen byggeri. Derfor er der krav til en varieret kantzone, hvor der skabes et varieret
udtryk i materialitet, nicher til ophold, begrgnning og lignende, sa det oplevede rum for fodgaengere ikke blive
for bastant. Desuden er der krav om rgde teglsten i byggeriets nederste etager, mens de gvrige etager kan
fremsta i andre farver og materialer. Materialeskiftet mellem basen og de gvrige etager kunne skabe en
materialemaessig genkendelighed i gadeplan og samspil pa tveers af gaderne.

Figur 19 - Eksisterende forhold set fra fotostandpunkt 5 p4 modsatte side af rundkgrslen pd Strandby Plads.
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Figur 20 - Ny bebyggelse visualiseret med hotelbygning til venstre og karréstrukturen i midten. Bebyggelsen er visualiseret
uden materialer.

Af visualiseringen ovenfor ses, hvordan bebyggelsen vil medfgre en andring af byrummene, idet planomradet
i dag er praeget af vaesentlig lavere byggeri. Bebyggelsens nedtrapninger og krav til materialer og arkitektonisk
udtryk far dog byggeriets primaere masse til at indga i samspil med de hgjeste bygninger i nseromradet, som
ses i hgjre og venstre forgrund pa figur 20, og bebyggelsen vurderes samlet set at tilgodese omradets byrum
pa trods af den vaesentlige endring af omradets karakter.

Funktion

Planomradet aendrer funktion fra at veere primaert erhvervsformdl med enkelte boliger til at blive
etagebebyggelse med mulighed for boliger, lettere erhverv og hotel. De publikumsorienterede funktioner i
form af lettere erhverv vil ligge i gadeplan mod Samsggade, Helgolandsgade og Laesggade med boliger
ovenover, mens hotellet vil ligge syd for Helgolandsgade.

De andrede anvendelsestyper og den ggede bebyggelsesomfang vil give et mere varieret anvendelsesbillede
med et mere kontinuerligt liv i Igbet af dggnet med attraktive boliger, hotel, liberale erhverv og lignende samt
grgnne fzellesarealer. Muligheden for mindre erhverv i stueetagen kan bade generere funktioner, som
omradets beboere har behov for i hverdagen, men ligeledes funktioner, der kan have gavn af placeringen taet
pd badde havn og by. Ligeledes kan hotellet med dets placering bade henvende sig mod byens og havnens
funktioner og sammen med den resterende bebyggelse i lokalplanomradet agere landmark mellem by og havn.

Trafikale forhold

Planomradet er beliggende ca. 100 m vest for rundkgrslen ved Strandby Plads, som forbinder omradet til den
resterende by i bade nordlig, sydlig og gstlig retning samt havneomradet mod vest. Helgolandsgade har sit
udspring fra rundkgrslen i gst-vestlig retning, mens Samsggade og Laesggade forbinder omradet i nord-sydlig
retning. Lokalplanen lagger op til, at der vil vaere adgang til omradets parkering og interne vej fra bade
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Laespgade og Samsggade, mens der fra Helgolandsgade kun etableres overkgrsel til ganske fa
parkeringspladser ved hotellet.

Den trafikale pavirkning fra de nye boliger, hotel og erhverv vurderes pd den baggrund at kunne hdndteres
med det eksisterende vejnet.

Skyggevirkning
Grundet byggeriets omfang og hgjde vil det utvivisomt generere yderligere skyggevirkning i omradet, hvilket

er analyseret ved udarbejdelse af skyggediagrammer for fire tidspunkter pad dret. Skyggerne fra byggeriet vil
om morgenen og formiddagen primaert ramme de omkringliggende erhvervsfunktioner mod vest og nordvest,
hvorfor skyggevirkningen hér ikke vurderes at vaere vaesentlige.

Skyggevirkningen eftermiddag og aften vil i hgjere grad ramme eksisterende boliger gst for planomradet,
hvor primeert parkeringsarealer og garager ved ejendommen Hjertingvej 2-6 vil opleve skyggegener fra
planomrddet sidst pd eftermiddagen. Boligblokkene Hjertingvej 28-34 vil ligeledes blive skyggeramt om
eftermiddagen, men stgrstedelen af skyggerne vil her ramme forarealer og skure syd for boligerne. De mest
pavirkede arealer anvendes dermed primeert til parkering og faerdsel, hvorfor skyggevirkningen ikke vurderes
at veere vaesentlig for omrddet. Der er lavet en mere gennemgdende vurdering af skyggepavirkninger i
miljgrapporten.

Vindforhold

Bebyggelsens hgjde og placering vil have indflydelse pa vindforholdene i planomrddet og omradet middelbart
omkring. Der er udarbejdet vindanalyser (figur 21), der viser, at forholdene i naeromradet pavirkes i forskellig
grad, hvor szerligt forholdene omkring hotellet vil blive andret vaesentligt i forhold til eksisterende forhold.

Figur 21 - Vindanalyse af de nuvaerende vindforhold samt vindforholdene ved realisering af lokalplanen.

P& vejarealet nord for hotelbygningen i krydset mellem Helgolandsgade og Laesggade vil vindforholdene blive
maerkbart forvaerret. Vindforholdene vurderes dog at veere inden for det acceptable og forventelige for et
abent vejareal i omradet, ligesom det er inden for det acceptable for fodgeengere. Arealet leegger desuden
ikke op til ophold eller lignende.

Vindanalysen viser en vaesentlig pavirkning af arealet syd for hotelbygningen, hvor ejendommen Nyhavnsgade
21 har et grgnt opholdsareal. Der er derfor udarbejdet vindsimulationer, hvor der etableres et hegn i skel
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mellem lokalplanomradet og Nyhavnsgade 21, hvor det er pavist, at et hegn pa 1,8 m vil give en vasentlig
forbedring af vindforholdene. Lokalplanen stiller derfor krav om etablering af et vindafskaermende hegn pa
minimum 1,8 m i skel. I den gvrige del af planomradet og naeromradet vurderes vindpdvirkningen ikke
vaesentlig. Dog vil der formentlig veere behov for afskeermende foranstaltninger eller tilpasninger af flere
tagterrasser i planomradet.

Der er lavet en mere gennemgaende vurdering af vindforholdene i miljgrapporten.

Eksterne udsigtsforhold

Lokalplanens realisering ma forventes at fa indflydelse pd de nuveerende udsigtsforhold for seerligt
ejendommene gst og nordgst for planomradet, hvor de hgjere etager af Hjertingvej 2-6 og 28-34 ikke leengere
vil have udsigt hen over planomradet mod havnen og havet, som de har i dag. Desuden vil Helgolandsgade 18
fa pavirket sin udsigt mod nordvest og vest, hvor stgrstedelen af den ny bebyggelse vil blive opfart i en starre
hgjde end Helgolandsgade 18.

Der ma desuden forventes indbliksgener for ejendommen Nyhavnsgade 21 ved realisering af lokalplanens
mulige 14-16 etager umiddelbart nord for ejendommen. For at begrzaense indbliksgener er der fastsat
bestemmelser om, at der ikke ma etableres altaner mod syd i delomrade B.

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

- V2 p-plads pr. bolig mindre end 80 m2

- 1 p-plads pr. bolig stgrre end 80 m?

- 1 p-plads pr. 100 m2 etageareal til erhverv, og

- 1 p-plads pr. 100 m2 etageareal til hotel inkl. tilknyttede arealer som gange, depoter ol.

Parkeringsbehovet opfyldes med parkeringsdak og parkeringskaelder under det planlagte byggeri i delomrdde
A samt etablering af parkering pa terraen i delomrade B og C.

Krav til opholdsarealer

I overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer for opholdsarealer skal for boliger etableres bade
private og fzlles opholdsarealer svarende til i alt minimum 10 % af det samlede etageareal, mens der til
erhvervs- og hotelformal skal etableres opholdsareal svarende til 2 % af etagearealet.

Private opholdsarealer skal have direkte adgang fra den enkelte bolig og kan etableres som eksempelvis altaner
og tagterrasser.

Faelles opholdsarealer skal hver have et areal pa minimum 100 m2, mens der skal etableres minimum ét fzelles
opholdsareal pa mindst 500 m2. Dette areal forventes etableret i karrébebyggelsens gdrdrum, hvor
bebyggelsens nedtrapning sikrer gode lysforhold og mulighed for lz. @vrige falles opholdsarealer kan f.eks.
etableres som tagterrasser, hvilket muligggres af bebyggelsens op- og nedtrapninger.

Eksisterende lokalplaner

Den sydlige del af planomradet (matr.nr. 2qr og 2qx) er omfattet af lokalplan nr. 240 For et omrdde mellem
Helgolandsgade og Nyhavnsgade. Lokalplanen udlaegger omradet til erhvervsformal.

Lokalplan nr. 240 aflyses indenfor naervaerende lokalplanomrade.

Sektorplaner

Spildevandsplanen
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Lokalplanomrddet er omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan som fzelleskloakeret, men forventes
separatkloakeret. Omradet er planlagt til at vaere alment forsynet.

I spildevandsplanen er der begraensninger pa afledningen af overfladevand til kloaksystemet. Som minimum
skal tag- og overfladevand fra 40 % af ejendommens areal nedsives pa egen grund. Esbjerg Kommune skal
godkende anlzaeg for handtering af overfladevand.

Forhold til anden lovgivning

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter

Plangrundlaget er omfattet af krav om miljgvurdering, jeevnfer § 8, stk. 1 nr. 1, da planlaegningen dels vurderes
desuden at veere omfattet af loven bilag 2, herunder szrligt pkt. 10b., og dels pga. planlaegningens omfang
samt forholdet til seerligt miljgpavirkningerne og potentielle begraensninger pa virksomheder, der skal
undersgges naermere, end hvad der kan klarlaegges ved en screening.

Da det pa nuvaerende tidspunkt ikke kan afvises, hvorvidt projektet vil kunne fa en vaesentlig indflydelse pa
miljget, foretages der sdledes en miljgvurderingen af planerne.

Miljorapport

Pa baggrund af en afgraensning af miljgrapportens indhold jf. miljgvurderingslovens § 11 er der udpeget fem
miljafaktorer, der sandsynligvis vil blive pavirket af planlaegningen, og som der er redegjort for i miljgrapporten.
De udpegede miljgfaktorer er:

- Overfladevand

- Virksomhedsstgj

- Trafikstgj

- Lugt

- Rummelig visuel oplevelse af byen og kysten

Resultaterne af miljgrapporten er indarbejdet under hvert emne her i lokalplanen.

Museumsloven

Ifslge Museumsloven har bygherren ret til, for der igangsaettes jordarbejde, at anmode Sydvestjyske Museer
om en udtalelse om risiko for gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder. Det kan veere hensigtsmaessigt for at
forebygge forsinkelse ved bygge- og/eller anlaegs- arbejde. Udtalelsen skal tilkendegive, om det er ngdvendigt
at gennemfare 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 omradder inden for planomradet.

Jordforureningsloven

Ifglge Jordforureningslovens § 50a anses al jord i byzone som udgangspunkt for at vaere lettere forurenet
(omradeklassificering). Dette indebzerer, at den gverste 2 m jord som udgangspunkt anses for at veere lettere
forurenet (se dog nedenfor).

Flere steder optraeder desuden V1 og V2 forurening af omradet pd baggrund af konkrete aktiviteter, der kan
have forarsaget en forurening (V1) eller konstateret jordforurening (V2). Det skal sikres, at den forurenede jord

28 | 43



handteres med en jordhdndteringsplan, herunder analyser ifm. anlaegsarbejdet. Det skal endvidere sikres, at
jordforureningen ikke giver anledning til indeklimaproblemer ifm. den fremtidige anvendelse.

FEndret anvendelse af omradet til mere fglsomme anvendelser kraever i forbindelse med byggetilladelsen en §8-
tilladelse fra Esbjerg Kommune i henhold til Jordforureningslovens.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er ikke beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser for almen vandindvinding.

EU’s naturdirektiver
Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet paleegger EU’s medlemslande
at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjaeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal
ske ved at udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og
fuglebeskyttelsesomraderne 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
europaeiske fallesskaber. Begrundelsen er, at planen ikke ligger inden for et Natura 2000 omrade, samt at
ingen Natura 2000 omrader vil blive pavirket. Det naermeste Natura 2000-omrade er habitatomrade Vadehavet
med Ribe A, Tved A og Varde A vest for Varde samt fuglebeskyttelses- og ramsaromrade Vadehavet, som ligger
ca. 1400 m fra planomradet og med bl.a. erhvervshavn imellem.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene er
forpligtet til generelt at beskytte, bade inden for og uden for Natura 2000-omrdderne. Det handler bl.a. om
forbud mod gdelaeggelse af yngle/raste- omrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

Jf. EU’s Habitatdirektiv er alle flagermus inkluderet i direktivets bilag IV og dermed beskyttede. Beskyttelsen
indebaerer et forbud mod forszetligt at forstyrre arten med skadelig virkning for arten eller bestanden, samt
forbud mod at beskadige eller gdelaegge arternes levesteder. Der er 17 forskellige flagermusarter i Danmark,
som har specifikke krav til deres levesteder, hvilket gar dem sarbare overfor zndringer i deres naermiljg.
Yngle- og rastesteder er egnede trzaeer og i bygninger, hvor de sgger uforstyrrede omrader pa f.eks. lofter og
i skunke.

Andre bilag IV arter

Baseret pa en konkret vurdering af bade projektomradet og naeromradet er der ikke kendskab til, at der findes
sarligt beskyttede arter som strandtudse, spidssnudet frg, markfirben og bilag IV-arter. Projektomradet ligger
ikke i eller mellem egnede yngle- og rasteomrader, og arternes yngle- og rasteomrader vil derfor ikke blive
pavirket af projektet. Skulle der alligevel under anlaegsfasen blive opdaget fredede padder i projektomradet,
skal disse handteres i overensstemmelse med gaeldende lovgivning, herunder artsfredningsbekendtggrelsen.

Flagermus
Lokalplan, giver mulighed for etablering af blandet bolig og erhverv i lokalplanomradet. For at realisere dette,

skal der nedrives bygninger. Der er foretaget en screening, og pa baggrund af omradets anvendelse og
forstyrrelser fra omradets daglige aktiviteter i og omkring bygningerne vurderes bygningerne ikke at vaere
egnet som egnede yngle- og rasteomrader. Derudover udggr bygningerne kun en mindre del af den samlede
bygningsmasse i Esbjerg midtby, hvor omradet vurderes ikke at rumme szerlige kvaliteter eller naturtyper,
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der ikke ogsa findes bedre i naeromrddet. Der findes desuden et betydeligt udbud af alternative
rastemuligheder for flagermus i midtbyen - bade i form af andre grgnne strukturer og pa aldre bygninger.

Som en del af det videre arbejde vil det skulle sikres i sagsbehandlingen, at ingen flagermus forstyrres eller
bringes i fare i forbindelse med nedrivningen. Bygninger skal derfor undersgges umiddelbart fgr nedrivning,
herunder lofter, i skunke, hulheder og spraekker for tilstedeveerelse af flagermus. Konstateres der mod
forventning flagermus forud for nedrivning i omradet, skal nedrivningen ske enten fra de sidste uger i april
til den fagrste uge i maj eller fra de sidste uger i august til de fgrste uger i september, da disse perioder ligger
udenfor yngle- og dvaletid.

Konklusion

Pa den baggrund vurderes det, at nedrivningen ikke vil pavirke den flagmusenes gkologiske funktionalitet eller
integritet af omradet.

Det vurderes desuden, at de seerligt beskyttede arter i henhold til Habitatdirektivets bilag IV - udover det
ovennavnte om flagermus - ikke vil blive pavirket, idet lokalplanomradet ikke er egnede levesteder for andre
beskyttede arter som f.eks. odder, birkemus eller markfirben.

Forhold til geldende servitutter

Falgende servitutter geelder for lokalplanomradet

Servitut vedr. forbud mod salg af benzin, olier eller gummi til biler, gas og gasanlaeg pa matr.nr.
2qgp Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr. 21.11.1952-913842-49.

Servitut vedr. feelles brandmur/gavl pa matr.nr. 2qq Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
31.03.1953-913844-49

Servitut vedr. feelles brandmur/gavl pd matr.nr. 2qy Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
31.03.1953-913850-49

Servitut vedr. feelles brandmur/gavl pa matr.nr. 2qy Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
31.03.1953-913851-49

Servitut vedr. falles brandmur/gavl pa matr.nr. 2gx Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
13.09.1954-913847-49

Servitut vedr. bebyggelse, benyttelse mv. pd matr.nr. 2qx Strandby, Esbjerg Jorder med dato-
Igbenr. 11.03.1958-913848-49

Servitut vedr. feelles brandmur/gavl pd matr.nr. 2qy Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
26.02.1959-913852-49

Servitut vedr. feelles brandmur/gavl pa matr.nr. 2qq Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
26.09.1960-913845-49

Servitut vedr. bygningsplacering pa matr.nr. 2gx Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
10.08.1961-913849-49

Servitut vedr. bebyggelse, benyttelse mv. pa matr.nr. 2qv Strandby, Esbjerg Jorder med dato-
Igbenr. 02.01.1963-913846-49

Servitut vedr. bebyggelse, benyttelse mv. pa matr.nr. 2qy Strandby, Esbjerg Jorder med dato-
Igbenr. 02.01.1963-913853-49

Servitut vedr. bebyggelse, benyttelse mv. pd matr.nr. 2gp Strandby, Esbjerg Jorder med dato-
Igbenr. 23.01.1963-913843-49

Servitut feelles brandmur/gavl pa matr.nr. 2qy Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
12.02.1971-1902-49
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e Servitut vedr. lokalplan nr. 240 pa matr.nr. 2qr og 2qx Strandby, Esbjerg Jorder med dato-Igbenr.
16.11.1987-22429-49

I forbindelse med lokalplanens udarbejdelse, vil servitutten vedr. forbud mod salg af benzin, olier eller gummi
til biler, gas og gasanlaeg pa matr.nr. 2qp Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr. 21.11.1952-913842-49
blive aflyst.
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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 fgr offentligggrelsen af planforslaget, kan
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om at etablere de anleeg mv., der er omtalt i
planen.

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

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

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil veere i strid med lokalplanens formal, kan ggres ugyldige, nar 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 ndr det i lokalplanen er bestemt, at en bebyggelse ikke ma nedrives uden tilladelse fra byrddet og
tilladelsen naegtes;

e nar det i lokalplanen er bestemt, at der ikke kan ske stgrre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse
uden tilladelse fra byrddet 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, ndr ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

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

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

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Fra starten af den offentlige hgringsperiode har lokalplanforslaget efter Planlovens § 17 den midlertidige
retsvirkning, at ejendomme inden for omradet ikke m3a bebygges eller udnyttes pd 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 fgr offentligggrelsen af planforslaget, bergres ikke.

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

Efter den offentlige hgringsperiode, og inden 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 sikre et omrade anvendt til boligformal, lettere erhverv og samt et andet til hotel,

at give mulighed for omdannelse af planomradet, herunder nedrivning af eksisterende bebyggelse,
at sikre gode, velbeliggende udendgrs opholdsarealer,

at skabe et attraktivt omrdde med boliger, lette erhverv samt hotel,

at sikre, at bebyggelsen opfgres i et sammenhangende arkitektonisk formsprog,

at sikre en varieret hgjdeprofil og give mulighed for hgjt byggeri i omradet, og

at sikre en hensigtsmaessig trafikal betjening af omradet.

§2 OMRADETS AFGRAENSNING 0G ZONEBESTEMMELSER

§3

§2.1.

§2.2.

§2.3.

Lokalplanen afgraenses som vist pd Matrikelkort bilag A og omfatter matrikelnumrene 2qp, 2qq,
2qr, 2qv, 2gx og 2qy.

Lokalplanomradet ligger i og skal forblive i byzone.

Lokalplanomrddet inddeles i delomrade A, B og C som vist pa bilag B.

OMRADETS ANVENDELSE

§3.1

§3.2

§3.3

§3.4

§3.5

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boliger, hoteller og lettere erhverv sdasom liberale erhverv,
serviceerhverv, kontorerhverv og sundhedserhverv. Der ma i alle delomrader etableres parkering
samt tekniske anlaeg og lignende til omradets interne forsyning.

Lokalplanens delomrade A ma kun anvendes til etageboliger og lettere erhverv.
Lokalplanens delomrade B ma kun anvendes til hotel og lettere erhverv.
Lokalplanens delomrdde C ma kun anvendes til vejareal og parkering.

I delomrade A ma stueetagen mod Helgolandsgade, Samsggade og Laesggade i de byggefelter, der
er markeret med stiplet bla linje pa bilag B, kun anvendes til lettere erhverv sdsom liberale erhverv,
serviceerhverv, kontorerhverv og sundhedserhverv.
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Det resterende facadeareal i stuegangen kan bruges som skaerm til parkeringsdaekket.

§3.6 Boliger ma kun anvendes til heldrsbeboelser

§3.7 Der ma ikke etableres erhverv, der har stgrre miljgpavirkning, end hvad der svarer til miljgklasse
1-2, jf. Handbog om Miljg og Planlaegning.

§3.8 Inden for lokalplanomradet ma der opferes tekniske anlaeg til omrddets forsyning. Herunder
energiforsyningsanlaeg, feellesantenneanleeg, kloakpumpestation, regnvandsbassin, mobilantenner
m.v. Der ma dog ikke opstilles vindmagller.

UDSTYKNING

§4.1 I lokalplanomradet ma foretages
a. Sokkeludstykninger omkring bygninger og tekniske anlaeg
b. Udstykninger uden mindste grundstgrrelse.

Ved sokkeludstykninger skal parkerings- og opholdsarealer, fallesveje, kloak mv. sikres via
tinglyst servitut.

VEJE, STIER OG PARKERING

§5.1 Delomrade A og C ma kun vejbetjenes fra Laesggade og Samsggade, og delomrade B vejbetjenes
fra Helgolandsgade i overensstemmelse med principperne vist pa bilag B.

§5.2 Ved etablering af vej i delomrade C skal der ved overkgrsel fra henholdsvis Laesggade og Samsggade
etableres en haevet flade svarende minimum til bredden pa det tilgraeensende fortov.

Ved hver overkgrsel skal der ligeledes etableres en indsnaevring af vejen ved etablering af grgnne
bede pa hver side af vejen. Indsnaevringen skal have en bredde pd minimum 5,5 m.

Derudover skal der etableres minimum ét vejbump centralt pa vejstrackningen.

§5.3 Der ma maksimalt etableres én vejadgang til parkeringskaelder/-deek fra Laesggade og én fra
Samsggade i overensstemmelse med principperne vist pa bilag B.

§5.4 Ved ind- og udkgrsler indenfor, til og fra lokalplanomrddet skal der sikres tilstraekkelige
oversigtsarealer jf. vejreglerne.

§5.5 Der skal udlaegges areal til stiforbindelsen a-a efter princippet som vist pa bilag B. Selve stien skal
vaere mindst 3 m bred.
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§5.6 Der skal etableres fortov langs Helgolandsgade, Leesggade og Samsggade med en bredde pa
minimum 3 m malt fra bygningens facade. Dette kan bade omfatte fortov pd egen grund
(planomradet) samt fortov pa offentligt areal.

§5.7 Der skal mindst anlaegges/udlaegges falgende parkering:

2 p-plads pr. bolig mindre end 80 m?

1 p-plads pr. bolig stgrre end 80 m2

1 p-plads pr. 100 m2 etageareal til erhverv, og

1 p-plads pr. 100 m2 etageareal til hotel inkl. tilknyttede arealer som gange, depoter ol.

85.8 Der skal mindst anlaegges fglgende cykelparkering:

e 2 cykelparkeringspladser pr. bolig,
e 2 cykelparkeringspladser pr. 100 m2 etageareal til erhverv.

85.9 Parkeringspladser kan etableres som overfladeparkering, underjordisk parkering eller
parkeringsdaek.

§5.10 Parkerings- og kgrearealer skal indrettes, sa der ikke sker bakning ind over fortove, gangarealer,
cykelstier eller pd offentlig vej.

§5.11 Ved anlaeg af parkeringspladser pa terraen skal et areal svarende til hver 8. parkeringsplads udfgres
som et grgnt areal med traebeplantning pa grgn bund.

Arealet vil stadig teelle med i beregningen af parkeringsbehov

§5.12 Enkeltstdende plantebede til traeer skal minimum vaere 2,5 x 5 m. Plantebede ma anvendes til
handtering af overfladevand.

§5.13 Belysning af veje og parkeringsarealer skal etableres ved opstilling af armatur med en lyspunkthgjde
pa hgjst 5,5 m og skal vaere udformet sdledes, at lyskeglen ikke er til gene for omgivelserne.

§5.14 @vrig udendgrs belysning, herunder belysning af stier, bygningsdele mv. ma kun etableres med
opstilling af armatur med en lyspunkthgjde pa hgjst 3,5 m og skal veere udformet sdledes, at
lyskeglen ikke er til gene for omgivelserne

LEDNINGSANLAG M.V.

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

§6.2 Anlag til faelles opsamling af husholdningsaffald og genbrugsmaterialer som papir, glas, metal og
lignende skal etableres som nedgravede affaldslgsninger. Affaldsstationerne skal placeres sa ingen
boliger ligger med stgrre afstand end 75 m hertil.

36 | 43



§7

Affaldshandtering i delomrdde B skal etableres og placeres sdledes, at Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier for virksomhedsstgj overholdes.

§6.3 Inden for hele lokalplanomradet ma der opfgres mindre bygninger og tekniske anlaeg til omradets
forsyning og drift. Smabygninger, sdsom transformerstation, ma opfgres med et bygningsareal pa
maks. 15 m2 og ikke hgjere end 2,5 m over terraen. Disse sma bygninger skal udformes og placeres
med hensyntagen til omgivelserne og den gvrige bebyggelse, enten som tilbygning, indbygget i
bebyggelsen eller afskaermet med beplantning.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§7.1 I delomrdde A ma der maksimalt opfgres boliger, erhverv og parkering med et samlet etageareal
pa 28.500 m2, dog ikke mere end:

20.500 m?2 bolig
5.500 m2 parkering

§7.2 I delomrade B ma der maksimalt opfares bebyggelse med et samlet etageareal pd 5.700 m2.
§7.3 Bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne som vist pa bilag B.

§7.4 Sekundaer bebyggelse som overdaekninger, udhuse, cykelskure og anlaeg til handtering af affald og
lign ma placeres uden for byggefelter, samt orangeri eller lignende mindre bygninger til ophold i
forbindelse med omradets feelles opholdsarealer. Dog under forudseetning af, at facadehgjden ikke
overstiger 2,5 m.

§7.5 Bebyggelsen i de enkelte byggefelter ma ikke overstige nedenstdende etageantal og hgjder og ma
ikke vaere mere end 5 etager eller 20 m lavere end det maksimalt tilladte.

Bebyggelse i byggefelt B12 og B13 ma desuden ikke etableres med en bygningshgjde under 34 m.

Byggefelt Maks. etage Maks. hgjde (m)
B2 2 7
B3 3 10
B5 5 16
B8 8 25
B9 9 28
B11 11 34
B12 12 37
B13 13 40
B14 14 43
B16 16 49
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§7.6 Hvis der bygges i andre hgjder/etageantal end angivet i § 7.5, skal springene i antal etager mellem
byggefelterne fastholdes.

Dette omfatter dog ikke byggefelterne B12 og B13, hvor de tilgraensende byggefelter kan reduceres
i hgjden, uden at byggefelt B12 og B13 reduceres tilsvarende.

§7.7 Udover de i § 7.5 naevnte maks. etageantal ma der pa bygninger med fladt tag etableres en ekstra
etage i form af en tagterrasse til og med 15. etage.

§7.8 Ventilationshaetter, solenergianlaeg og lignende tekniske installationer pd tagflader, skure til
opbevaring og ophold pa tagterrasse samt veern medregnes ikke i bebyggelsens hgjde og kan
sdledes overskride de fastsatte maksimumshgjder.

Ventilationsudkast, solenergianlaeg og lignende tekniske installationer pa tagflader, skure til
opbevaring og ophold pa tagterrasse samt vaern ma have en hgjde pa hgjst 2,5 m.

Ventilationsudkast, solenergianlaeg og lignende tekniske installationer pd tagflader skal placeres i
en afstand pa minimum 1 x installationens hgjde fra tagfladens skaering med facaden.

§7.9 Tekniske installationer pa tage skal afskaermes og ma ikke vaere synlig fra vej og sti.

§7.10 Der ma ikke etableres luftindtag med en placering pd mere end 49 m over terraen.

Luftindtag skal indarbejdes gennem farver, materialer eller lignende, sd de fremstar som en
integreret del af facaden.

BEBYGGELSENS UDFORMNING OG YDRE FREMTRADEN

§8.1 Ved etablering af boliger skal Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for vejtrafikstgj overholdes.

Facader

§8.2 Facader skal opbygges med en fast gridstruktur bestdende af vertikale sgjler og horisontale
facadeband. Sgjler og band skal fremstd som fremtradende elementer, sa der opstar en indrykket
flade mellem dem. Alle facadedbninger, materialeskift, spring, vinduer m.v. skal placeres inden for
disse indrykkede flader. Strukturen skal understgtte en opdeling af bygningen i bade horisontal og
vertikal retning. Den vertikale opdeling skal ske for mindst hver 10. meter.

§8.3 Facader i stueplan mod gader og offentlige byrum skal brydes sdledes, at bygningen opfattes som
flere enkelthuse. Opdelingen skal ske for mindst hver 20. meter og kan ske ved:
- spring i murvaerket pa min. 30 cm,
- anden mursten og fuger,
- anden materiale i stueetage og indgange,
- etablering af niche til ophold, begrgnning mv.,

- variation i vinduesplacering,
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§8.4

8§8.5

§8.6

§8.7

§8.8

Tage

§8.9

- detaljeret murvaerk mv. eller

- andre arkitektoniske/visuelle tiltag.

Bebyggelsens nederste etage skal opfgres i rgde teglsten. Ved bebyggelse i mere end 3 etager skal
minimum de nederste 2 etager og maks. de nederste 6 etager opfares i rgde teglsten.

Der skal mindst hver 20. meter ske en op-/nedtrapning i facadens etageantal, der udfgres i rade
teglsten.

Mindre bygningsdele som f.eks. karnapper, vinduesfelter, indgangspartier, altaner og lignende samt
sekundare bygninger ma desuden udfgres i andre farver tegl, malet eller pudset tegl, skaermtegl,
natursten, stal, tree eller en kombination af disse.

Bebyggelsens gvrige etager skal opfgres, sa facaden fremstar med et skift i materiale og udtryk i
forhold til basen. Dette skal sikres gennem valg af et andet facademateriale, der tydeligt har en
anden struktur, farve og/eller materialitet. Der kan anvendes materialer som malet eller pudset
tegl, skaermtegl, natursten, stdl, trae eller en kombination af disse.

Facaderne skal fremsta lyse og lette, og der ma kun benyttes farver i overensstemmelse med den

viste farveskala eller lignende lyse, naturlige jordfarvetoner. Facaderne skal fremstd i en tydeligt
lysere farve/nuance end basens rgde teglsten.

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

Sokkelhgjder, der overstiger 0,5 m i forhold til det omgivende terrzen, skal fremstd som en del af
bygningens facade.

Tage i planomradet skal udfgres, sa de fremstar flade (med op til 5° haeldning).

Sekundzere bygninger kan dog udfgres med anden tagudformning og taghaeldning.

Tekniske anlaeg
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§8.10 Solenergianlzaeg og lignende skal anti-refleksbehandles og skal integreres som en del af bygningens
arkitektur eller placeres pa tagflader jf. § 7.8.

§8.11 Solenergianlaeg og antenner ma ikke etableres pa terrzen.
§8.12 Antenner ma kun opsaettes pd bygninger, hvis de indpasses i bygningens arkitektur.

§8.13 Ny bebyggelse skal sikres mod oversvemmelse.
Valg af LAR-lgsninger og konstruktionstyper skal fglge risikostyringsplanens principmuligheder.

Verdifulde funktioner som boliger, hotel, fglsomt erhverv og lignende ma kun placeres over terrzen.
Under terraen ma alene etableres mindre falsomme anvendelser som parkeringskaelder.

Lokalsikring af bebyggelse placeret pd terraen kan ske med vandtaette ydermure, dgrabninger med
skodder eller andre lokale tiltag, der kan klimasikre de enkelte bygningsdele og funktioner.

Altaner

§8.14 Altaner ma overskride byggefelt/bygningsfacade med op til 1 m, ndr der i gadeplan er en frihgjde
pad min. 4 m under altanen. @vrige altaner skal holdes indenfor byggefelt/bygningsfacade.

§8.15 I delomrade B ma der ikke etableres altaner mod syd.

Altaner samt tagterrasser og havede opholdsarealer ma desuden ikke etableres taettere pa naboskel
end 5 m.

§8.16 Elevatorer og trapper skal integreres i bygningerne.

Skiltning
§8.17 Skiltning ma ikke etableres over 1. sals hgjde og skal etableres plant med bygningens facade.
Dog ma der opsattes udhaengsskilte med en maks. stgrrelse pa 60 x 60 cm. Der ma i delomrade B

hgjst opsaettes 1 udhaengsskilt, mens der i delomrade A hgjst ma etableres 1 mod henholdsvis
Samsggade, Helgolandsgade og Laesggade.

§8.18 Skiltning skal have direkte tilknytning til eiendommens anvendelse.

Skilteformen skal tilpasses bygningens arkitektur og udfgres med enkeltbogstaver. Pladeskilte
tillades ikke. Belysning skal vaere coronabelysning. Labende og blinkende lysreklamer tillades ikke.

§8.19 Der ma i delomrade A og B hvert opstilles hgjst 3 flagstzenger, som ikke ma veere hgjere end 12 m.

§8.20 Der mé i delomrade A og B hvert opstilles ét skilt pa maksimalt 8 m2. Skiltet ma ikke vaere hgjere
end 6 m over terrzen og ikke bredere end 2,2 m. Skiltet skal udformes som et sdkaldt “pylon-skilt”
- dvs. fremstd som en ensartet, rektangulaer kasseform.
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Pylon-skilte ma kun placeres pa egen grund og i forbindelse med en indkgrsel til parkering.

§8.21 Etableres der flere virksomheder indenfor samme delomrade, skal disse anvende samme pylon.

OPHOLDS- OG UBEBYGGEDE AREALER

§9.1 Alle ubebyggede opholdsarealer skal etableres, s& de overholder Miljgstyrelsens vejledende
graenseverdier for stgj.

§9.2 Der skal etableres opholdsarealer svarende til mindst 10 % af etagearealet til boligformal.

Heraf skal der udleegges fzlles opholdsarealer svarende til mindst 5 % af det samlede etageareal
til boligformal.

De enkelte feelles opholdsarealer skal have et areal pa minimum 100 m2, og der skal etableres
mindst ét faelles opholdsareal med et sammenhzengende areal pd minimum 500 m2.

8§9.3 De enkelte falles opholdsarealer skal placeres og etableres velbeliggende i forhold til solforhold og
lee, s& der skabes kvalitative og attraktive uderum i omradet.

§9.4 Der skal etableres opholdsarealer svarende til mindst 2 % af etagearealet til erhvervs- og
hotelformal.

§9.5 Opholdsarealer ma etableres som gardarealer, altaner, tagterrasser og lign., nar de er placeret og
indrettet til formalet.

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

Faelles opholdsarealer pa tagterrasser kan dog etableres med mindre grgn karakter end primaere
faellesarealer pa terrzen eller havet gardrum.

§9.7 Ved etablering af haevet fzelles opholdsareal i delomrade A (byggefelt B2) skal der etableres
minimum én direkte og tilgaengelig forbindelse til sti a-a.

Udover minimum en tilgeengelig forbindelse skal hele overgangen mellem sti a-a og det haevede

opholdsareal bearbejdes med byrumstrappe med siddetrin, beplantning og lignende tiltag for at
skabe en naturlig og sammenhangende overgang mellem de to niveauer.

§9.8 Hegn i vej-, sti- eller naboskel kan etableres bade som levende og faste hegn, og de ma etableres i
en hgjde pa op til 3 m.

I delomrade B ma faste hegn i naboskel etableres med en hgjde pa op til 2 m.

§9.9 I delomrade B skal der etableres vindafskeermende hegn i naboskel mod syd i en hgjde pd minimum
1,8m.
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§9.10 Som min. skal tag- og overfladevand fra 40 % af lokalplanomradet nedsives pd egen grund.

Safremt befaestelsesgraden overstiger 60 %, skal der etableres anlaeg til nedsivning af regnvand,
sa overfladevand fra den ggede befaestelsesgrad kan handteres pa egen grund.

Hvis nedsivning ikke er mulig, kan afledning med forsinkelse tillades, forudsat at dette
dokumenteres af ansggeren.

§9.11 Der kan i hele lokalplanomradet etableres regnbede, -grgfte eller -bassiner til regnvandshandtering.

Desuden kan der etableres hgjvandsmure eller andre tiltag til stormflodssikring i forbindelse med
stgrre sammenhaengende stormflodssikring af omradet.

§9.12 Henstilling af busser samt last-, flytte-, fragtbiler og lign. pd over 3.500 kg ma ikke finde sted inden
for lokalplanomradet.

§10 GRUNDEJERFORENING

§10.1 Ingen bestemmelser.

§11 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE

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

at det ved malinger eller beregninger er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser
for vejtrafikstgj overholdes;

at byggeriet er sikret mod oversvemmelse jf. § 8.13;
de i § 9 naevnte opholdsarealer er etablerede;
det i § 9.9 navnte afskaermende hegn i delomrade B er etableret;

de i § 9.10 nzevnte anlaeg til nedsivning af regnvand er etableret.

§12 SERVITUTTER OG AFLYSNINGER I PLANDATA.DK

Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan ophaeves og aflyses fglgende
lokalplaner og fglgende servitutter jf. planlovens § 15. stk. 2 nr. 24:

e Lokalplan nr. 240 for et omréde mellem Helgolandsgade og Nyhavnsgade, vedtaget den 14.09.1987
aflyses for den del af lokalplanomradet, der er omfattet af naervaerende lokalplan.

e Servitut vedr. forbud mod salg af benzin, olier eller gummi til biler, gas og gasanlaeg pd matr.nr.
2qgp Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr. 21.11.1952-913842-49.

Pataleberettiget er ejer af matr.nr. 2qo Strandby, Esbjerg Jorder.

§13 VEDTAGELSE
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Ovenstdende forslag til Lokalplan nr. 01-020-0012 udarbejdet efter Lov om planlagning, er vedtaget
af Plan & Byudviklingsudvalget i Esbjerg den 6. oktober 2025.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Rikke Vestergaard, Direktgr for Teknik & Miljg
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1.1 Forord

Esbjerg Kommune har vurderet, at der skal udarbejdes en miljgvurdering af forslag til
Lokalplan nr. 01-020-0012 og kommuneplantilleeg 2024.42 for et omrade til blandet bolig og
erhverv ved Helgolandsgade, Esbjerg, i overensstemmelse med Miljgvurderingslovens afsnit
IIL. Planforslagene har til formal at muliggere anvendelsen af omradet til etageboliger, lettere
erhverv og hotel med op til 200 sengepladser, samt tilhgrende faciliteter som parkering,
feellesarealer og lignende.

Det er Esbjerg Kommunes vurdering, at planforslagene er omfattet af Miljgvurderingslovens §
8, stk. 1, nr. 1, da planleegningen dels vurderes desuden at vaere omfattet af loven bilag 2,
herunder seerligt pkt. 10b., og dels pga. planlaagningens omfang samt forholdet til saerligt
miljgpavirkningerne og potentielle begraensninger pa virksomheder, der skal undersgges
naermere, end hvad der kan klarlaegges ved en screening.

P& baggrund af miljgvurderingslovens § 11 er der derfor udarbejdet en afgraensningsrapport,
med henblik pa at afgraense miljgrapportens omfang og indhold.

Planlaegningen giver mulighed for et senere projekt, hvor der i omradet syd for Helgolandsgade
etableres et hoteltdrn pa op til 16 etager, mens der nord for Helgolandsgade etableres en
karrébebyggelse med blandet bolig og erhverv i op til 13 etager. Lokalplanen fastlaegger
rammerne for en realisering af det pageaeldende projekt, men med den forngdne fleksibilitet i
forbindelse med realiseringen. Afggrelsen om miljgvurderingspligt af et konkret projekt kan
tidligst traeffes ved det konkrete projekt.

1.1.1 Lzesevejledning
Miljgrapporten skal lazeses som et bilag til planforslagene. Lokalplanteksten er derfor kun i
begraenset omfang gengivet i miljgrapporten.

Af kapitel 1 fremgdr miljevurderingens afgraensning, indhold, og metoden for de gennemfarte
undersggelser. Dokumentets kapitel 3 indeholder desuden en beskrivelse af planomradet og
planlaegningens indhold, samt alternativer, herunder referencescenariet.

Et ikke-teknisk resumé af miljgrapporten kan ses i kapitel 5 i naervaerende dokument.
Resuméet giver i korte traek et referat af vurderingerne i miljgrapporten og kan saledes laeses
adskilt, men det medtager ikke alle detaljer.

Selve miljgvurderingen fremgar af kapitel 6-10. Under hvert miljgtema er relevant lovgivning
og regulering introduceret sammen med en beskrivelse af de eksisterende forhold, hvorefter
der er foretaget en vurdering af planernes miljgpavirkning, og eventuelle kumulative forhold, i
forhold til referencescenariet. Miljgvurderingen foretages med udgangspunkt i de foretagne
undersggelser og analyser. Undersggelser og analyser er kort gengivet i miljgvurderingen men
foreligger ellers som bilag.

1.1.2 Hgring
Miljgrapporten har veeret offentliggjort i hgring i 8 uger fra den xxxx til xxxx 2025.

Det giver borgere og myndigheder mulighed for at komme med bemeerkninger og forslag til
andringer. Efter hgringsperioden vil Byradet vurdere bemaerkninger og andringsforslag i
forbindelse med den endelige vedtagelse af planerne.

LLov nr. 612 af 2024-06-11 om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM).
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1.1.3 Sammenfattende redeggrelse

Ved den endelige vedtagelse af planerne skal der udarbejdes en sammenfattende redeggrelse
for,

¢ hvordan miljghensyn er integreret i planerne,

e hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i
betragtning,

« hvorfor den vedtagne plan er valgt pd baggrund af de rimelige alternativer, der ogsa har
veeret behandlet, og

« hvorledes vaesentlige miljgpavirkninger af planerne patankes overvaget.

Den sammenfattende redeggrelse udarbejdes som et separat notat.



2 Indhold

Jud FOFORd ...ttt 4
0 O R I Y YT 1= oY oY -SSR 4
O A & ] oY < T T T T T U N 4
1.1.3  Sammenfattende redeg@BrelSe. ... iiiiiiiiiiiiiee e 5

3 INAIEANING ...ttt ettt 9

3.1 [ ET0To) 0T =To [ AR OO OO TSP PO PTURUSRPRRPR 9

3.2 Planforslagenes formal 0g indhold ..........cceiiuiiiiiiiiiiie et 9
3.2.1  Miljgpavirkning i anlaegsfasen ..o vii i 11

33 Milj@rapportens iNANOI ... e e e 12
3.3.1  Grundlag for VUrderiNEEN ...cciuuiie ettt ettt e e e e aree e e s aree e e nre e e e saaees 12
3.3.2  Afgraensning af milj@rapporten .....cccooiiiiieiriii i e 12

3.4 =0 g oY [ TTa Yo FY- T o111 =SS 16
3.4.1 Hgring af bergrte myndigheder ... 16
3.4.2  DetalJeriNGSErad ....uuueeie it e e e e e e et —r e e e e e eeeaarraraaaaeeas 16
3.4.3  Overordnet vurderingsSmetode .........ueiiiiiiieiiiiie e 16

3.5 AREINAEIVET .ttt st st st st st ee s 17
3.5.1  RefereNCeSCEONAIIEE.....iiiiitieteetee ettt st s st e 17
3.5.2  Kumulative effekter ... 17

4 Forhold til anden planiaagning ................eiececeieeieeieeeeeeecee e 18

4.1 [T To [ o] =T a1 = <T=4 Y1 o V-S5SSR 18
4,11 Natura2000-0MIAAEN ...coouiiiuiirieiiiete et ettt et e st esaeesatesatesabeebeebeesbeesbeesbeesaeesaeas 18
A - 11 Y- AV T o Y PSPPSR 18
4.1.3  VandrammedireKtivet .........cooueiiiriieieeeeeeeee e 19
0 S V7 1 g ¥ < o aT=To K4 T o 1T o I USSR 19

4.2 Regional Planlaegning.......cuee i 20

4.3 [NCeT 0] 0410 T T=T o] =1 o 5SS 20

5 TKKE-tEKNISK FESUIME. .........oooieeeeireeeeseeee e 21

5.1 OVEIfladeVaNG .....eeiiiieee e nans 21

5.2 RV AT o T 0] a=Te £ € R UPRPPPPNE 21

53 I 1] 0 P SPPPRNE 21

54 U= OO 21

5.5 Rummelig visuel oplevelse af byen 0g Kysten ........cccovvieiiiiiiciii e, 22

5.6 Kumulative effekter (SAMIET) .......ooo i e 22

L



5.7 BT Y g == U SPPPPRNE 22
5.8 OVEIVAZNINEG (SAMIBL) ..uiiiiiiiiiieeiee ettt ee e rre e e be e e ta e e s tbe e s beeeaaeesareeennes 23
6 OVEITIAAEVANT..........oeee ettt s 24
6.1 Referencescenariet, milj@status 08 MaAl .......ccceevciiieiiieiiiecee e 24
6.2 Y E=] o T =TT TP P PP UTPPOPPON 24
6.3 KONSEKVENSVUIAEIING....cccctiiieeciiiie ettt e et e e et e e e s at e e e esaaraeeennaaeeean 24
6.4 KUMUIGEIVE EFFEKLET «..eeeiieieeee et s 25
6.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger.........ccuveeeeei e, 25
6.6 @YYV T={ o 11 V- TSRS 25
6.7 Y Y aY = 1= oY [IRY T =T o T 25
6.8 Y 11T AU o L= o T o Y- O PP STOTRRTP PP 25
7 VIFKSOMAEUSSED] ..ottt 26
7.1 Referencescenariet, milj@status 08 MAl ......cccceveeiieinieeiiee i 26
7.2 Y= oo 1= PSPPSR PR TOTPPI 26
7.3 KONSEKVENSVUIAEIING. .. eiviiiieiieeciiiiee e ettt e et e e e e e e et ee e e e e e e rbare e e e e e eeesansraaeeas 27
7.4 KUMUIGEIVE EFfEKEET ..evviiieeieie e rraee s 28
7.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger........ccueeivciiieicciiee e 28
7.6 OVBIVAZNING ..ttt ettt et e eeteeeette e et e eeteeeetaeesbeeeetaeesabeeeabeeebaeesstessabeeesesennsaessasensseesases 28
7.7 VT o F=d [T oo LR e 1T o TS 28
7.8 YT T YT o =T o T o =SS 28
8 TTAFIKSED] .ottt ettt ettt ea e eaeneas 29
8.1 Referencescenariet, milj@dstatus 08 MAl ........coooviiiiiiiii e e 29
8.2 Y= oo [T TSP PSP PROUPR 29
8.3 KONSEKVENSVUIAEIING...cciiiiiieiciiiie ettt e e e e e et e e e s e e e esasraeeesnsaeeeas 30
8.4 KUMUIGEIVE EFFEKEET ..eeeiiiieieieee e e e e e 30
8.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger........ccueeeeciiieecciiee e e 30
8.6 OVEBIVAZNING ..eeeeeiteie ettt ettt e e ettt e e e tte e e e e bte e e e tbaeeeeeabaeesesseeaeessbeeeeansaaeeassaeaeestaeesasrens 30
8.7 Y Y aY = 1= gL LI T =T o TSP 31
8.8 Y 11T AU L= o T oY -SSP 31
L B X 3 | R SRRSRSRSRPRSRRSI 32
9.1 Referencescenariet, milj@status 08 MAl .......ccceeecviieiiiiiiee e 32
9.2 Y] o T =R PP T PP P PP UTPPPPPTON 32
9.3 KONSEKVENSVUIAEIING....uutieeiii ittt e e e e e ee e e e e e e te e e e e e s e ennnneaaees 32
9.4 KUMUIGEIVE EFFEKLET «..eeeiieie e s s 33



9.5
9.6
9.7
9.8

10

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8

11

aulPhPWWNR
=N e e

111
11.2
11.3
11.4
115
11.6

Bi

Afvaergende foranstaltninger og tilPasninger.....cccccveeiiciiiiiiiiiie e 33
@YYV T={ o 11 V- TSRS 34
Y Y a Y= 1= oY [IRY 7 T =T o TP 34
Y 11T AU o L= o T o Y- PSPPI 34
Rummelig visuel oplevelse af byen og Kysten .............eeceeceeceeeceennne, 35
Referencescenariet, milj@status 08 MAl ......ccceveeieiiieeiiie i 35
Y= oo 1= PSPPSR TOTPPI 35
KONSEKVENSVUIAEIING. .. uuviiiiii ittt ettt e ettt e e e e e et ee e e e e e e entnbe e e e e e eeesnnsseaeeas 36
KUMUIGEIVE EFfEKEET ..uvviiicieee et e e seaee s 39
Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger.......ccueiiiiiiieicciiee e 39
(O 107 V-V 0 11 V- TR 39
Y/ o T=d [=T o T [N e 1T o T USSP 39
YT T YT o =T o T o = USSP 39
SAMMENTALNING ...ttt ettt aas 40
YT T YT o =T o T o =SS 40
BT ] g == PSPPI 40
OVBIVAZNING c.cettie ettt e eeteeeete e eete e eeteeeetteesbeeeebaeesabeesbeeebaeesstessabaeesaseansaesnsesensseesases 40
KUMUIGEIVE EFFEKLET ..ot e 40
Mangler 08 USIKKEINEAEI .......coceeiieeeee e e e e e e e s ee e 41
Sammenfattende redegBrelSE ... i eanes 41
lag
Afgraensningsnotat

Vandh&ndteringsplan

Stgjrapport, virksomhedsstaj
Beregning af ekstern stgj fra skibe
Stgjrapport, trafikstgj
OML-beregninger
Konsekvensanalyse for hgijt byggeri



3 Indledning

3.1 Planomradet

Planomradet omfatter et grundareal p& cirka 8.600 m2 og bestar af et areal pa ca. 1.000 m?2
syd for Helgolandsgade og ca. 7.600 m2 nord for Helgolandsgade mellem Samsggade og
Leesggade. Omradet bestar primeert af lavere erhvervsbygninger i 1 etage, mens der langs
Helgolandsgade findes tre mere traditionelle saddeltagsbygninger i 1¥2-3'2 etager.

Ejendommen Helgolandsgade 26, som ligger syd for Helgolandsgade, har bevaringsveerdi 5,
som er middel bevaringsveaerdi. Al bebyggelse forventes dog nedrevet ved realisering af
lokalplanen.

Hele planomradet er beliggende i byzone.

3.2 Planforslagenes formal og indhold
Planlaegningen udlaegger omradet til boligformal, lettere erhverv og hotel samt dertilhgrende
parkering, faellesarealer og lignende.

Planforslagene omfatter et kommuneplantillzag med udlaeg af rammeomrade og en lokalplan.
Lokalplanen inddeler det samlede planomrade i to delomrader. Lokalplanens delomrdde A nord
for Helgolandsgade udlaegges til etageboliger og lettere erhverv, mens delomrdde B syd for
Helgolandsgade kan anvendes til hotel og lettere erhverv. Der ma ikke etableres erhverv, der
har stgrre miljgpavirkning, end hvad der svarer til miljgklasse 1-2, jf. Hindbog om Miljg og
Planlzegning.

I den nordlige del af delomrdde A planlaegges etableret et gennemgdende vej- og
parkeringsareal mellem Samsggade og Laesggade, hvor der etableres parkering langs med.
Dette areal fungerer samtidig som en buffer mod erhvervsarealerne nord for omradet, og
understreger bebyggelsens karréstruktur med veje til alle fire sider.
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Lokalplanen muligggr en karrébebyggelse i planens delomrdde A, mens der i delomrade B kan
opfgres en solitaer bygning. Bebyggelsens placering sikres i lokalplanen med udlagte
byggefelter.

Byggefelterne definerer samtidig det maksimale etageantal, hvor de hgjeste dele af
bebyggelsen i delomrdde A (12-13 etager) kan etableres i bebyggelsens hjgrner mod nord, gst
og vest. Imellem hjgrnerne trappes bygningen ned til 8 etager, mens der i karrébebyggelsens
sydvestlige hjgrne tillades 3-5 etager af hensyn til lysindfaldet i gdrdrummet. Gardrummet kan
haeves med op til 2 etager til underliggende parkering, ligesom der centralt i gdrdrummet er
udlagt et afgraenset byggefelt i op til 3 etager til faellesformal for bebyggelsen. I delomrade B
laegges op til to sammenbyggede tdrne pa op til 14 og 16 etager, der visuelt spiller sammen
med de tre hjgrnepunkter i bebyggelsen i delomrade A.

Bebyggelsesprocent fastsaettes til 400 % for planomradet som helhed, fordelt pa
byggemuligheder for op til henholdsvis 28.700 m2 etageareal i delomrade A og 5.700 m?2 i
delomrade B.

Den nye bebyggelse planlaegges i basen udfgrt i teglsten, og lokalplanen stiller krav om rgde
tegl i de nederste etager for at skabe et materialemaessigt samspil med omradets gvrige
bebyggelse. Over rgdstensetagerne i basen er der mulighed for at bruge andre materialer,
ligesom mindre bygningsdele og detaljer kan udfgres i andre materialer. Den gvrige del skal
dog udfgres med et lysere og lettere udtryk end basens rgde mursten. Der stilles krav til, at
facaderne mod gader og offentlige byrum skal brydes ved eksempelvis detaljering eller spring i
murveerket, nicher, begrgnning eller andre arkitektoniske tiltag.

Lokalplanen er bygget op om fglgende formal og principper:
- at sikre omradet anvendt til boligformal, lettere erhverv og hotel,
- at sikre gode, velbeliggende udendgrs opholdsarealer,
- at sikre, at bebyggelsen opfgres i et ssammenhangende arkitektonisk formsprog,
- at sikre en varieret hgjdeprofil og give mulighed for hgjt byggeri i omradet, og
- at sikre en hensigtsmaessig trafikal betjening af omradet.

— : —V
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Lokalplanens illustrationsplan med ekéempe/ pé lokalplanens realisering.
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Lokalplanen stiller krav om etablering af opholdsarealer svarende til mindst 10 % af
etagearealet til boligformal, hvoraf der skal etableres feelles opholdsarealer svarende til mindst
5 % af etagearealet. Ved erhvervs- og hotelformal skal der etableres opholdsarealer svarende
til mindst 2 % af etagearealet. Opholdsarealer ma etableres som gardarealer, altaner,
tagterrasser og lign., nar de er placeret og indrettet til formalet. Der skal etableres minimum ét
faelles opholdsareal med en areal pa@ mindst 500 m2, som lokalplanens disponering laegger op til
etableres i det haevede gardrum.

Planlaegningen har desuden til form3l at sikre, at der kan ske en hensigtsmaessig trafikal
betjening af bdde planomradet. De trafikale Igsninger skal tilgodese bade blgde trafikanter og
den kgrende trafik. Planlaegningen giver derfor bl.a. mulighed for vejadgang til bebyggelsens
parkeringsdaek/-keaelder fra bade Leesggade og Samsggade, ligesom der i planomradets nordlige
del etableres en tveergdende vejforbindelse mellem de to gader. Dermed muligggres en mere
jeevn fordeling af den trafikale belastning af omradet.

Der etableres en stiforbindelse gennem omradet mellem Helgolandsgade og Laesggade for de
blgde trafikanter, og der szettes i lokalplanen fokus pa bebyggelsens kantzoner, sa bebyggelsen
virker imgdekommende for szerligt fodgesengere i omradet.

3.2.1 Miljgpavirkning i anleegsfasen

Ved realisering af lokalplanen vil anlaegsfasen kunne give anledning til st@gj- og stgvgener i
omgivelserne i forbindelse med nedrivning, fundering, trafikale pavirkninger, samt stgv, stgj og
lys i anlaegsperioden.

Anlaegsperioden bestar bade af nedrivning af byggeri, opfgrelse af byggeri i flere deletaper og
af @ndringer og udbygninger af vejnettet. Det er forventeligt, at dele af byggeriet igangsaettes
inden, at det samlede nye vejanlaeg star feerdig. Byggeriet vil inddrage en mindre del af
Samsggade og Lzesggade, og vejen skal derfor midlertidigt spaerres eller indsnaevres.
Fremkommeligheden pa Laesggade og Samsggade ma forventes reduceret i denne
interimsperiode. I forbindelse med opfgrelse af byggeri i delomrade B, ma det forventes, at der
sker en inddragelse af dele af Helgolandsgade i forbindelse med varelevering, opsaetning af
kran mv. Fremkommeligheden pa Helgolandsgade ma derfor forventes begraenset i denne
periode, og der vil veere behov for omkgrsler i omradet.

Det forudsaettes, at generne forsgges minimeret mest muligt, og at Esbjerg Kommunes
"Forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige bygge- og anlaegsarbejder i Esbjerg og Fang
Kommune” skal overholdes. Heri er blandt andet retningslinjer vedr. stgj, stav, vibrationer og
arbejdstid samt regler om orientering af bergrte naboer forud for arbejdet. Forskriften omfatter
bade nedrivning, nyopfgrelse og vejarbejde.

Planprojektet forventes og vurderes pa baggrund af lignende projekter at have en
anlaegsperiode pa ca. 3 &r inkl. nedrivning.

Nedrivningsperioden vurderes at vare ca. 3-4 maneder. I den periode vil der vaere stgj- og
stgvgener fra selve nedrivningsarbejdet samt tung transport med bortkgrsel af byggeaffald.

Byggefasen indledes med en periode med spunsning/pilotering mm., som vurderes at vare op
til 6 maneder. I den periode vil der vaere tung trafik med levering af materialer og maskinel
samt stgj og potentielle vibrationer fra arbejdet. Desuden kan der vaere behov for at indsnavre
eller afspaerre nogle af vejene i omradet, hvor saerligt fremkommeligheden pa Helgolandsgade
ma forventes begraenset i denne periode.

Den efterfglgende fase bestdr af opfgrelsen af rdhus i planomradet. Her ma forventes ca. 1-3
uger pr. etage afhaengig af antal medarbejdere, kompleksitet mm. Samlet vurderes opfarelse af
rahuset derfor at tage ca. 6-12 maneder. I den periode vil der vaere pavirkning i form af store
byggekraner i omrddet samt adskillige lastbiler med elementer flere gange om dagen.
Derudover ma der fortsat forventes flere trafikale pavirkninger i omradet, hvor vejene omkring
planomradet forventes speerret, indsnzevret eller omlagt.
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Delvist overlappende fasen med opfgrelse af rahuset, vil arbejdet med bygningens udvendige
sider i form af opmuring og beklaedning af facader kunne pabegyndes. Denne fase vil som
naevnt have et overlap med opfgrelsen af r&huset, men vil formentlig vare nogle méneder
yderligere efter rahusets faerdigggrelse. Facadearbejdet vil ligeledes generere tung trafik med
levering af materialer, ligesom der fortsat ma forventes at vaere brug for byggekraner.

Den afsluttende fase med indvendige flader, lejligheder, uderum mv. forventes at vare ca. 12
méaneder. Her vil trafikken primaert bestd af mindre lastbiler med materialer, men til gengaeld
vil der vaere mange handvaerkere i omradet pad samme tid, og derfor en del gget trafik. I denne
periode vil byggekraner og andre stgrre indgreb i omrddet kunne fjernes, og samtidig vil
reetablering og opgradering af vejene i omradet kunne udfgres, hvorefter de indsnaevrede og
afspaerrede dele af omradet kan begynde at abne op.

3.3 Miljgrapportens indhold

Det er miljgvurderingsloven der fastsaetter kravene til proces og indhold af miljgvurderingen.

I henhold til lovens formal, skal miljgvurderingen baseres pa den forventede vaesentlige
indvirkning inden for et bredt miljgbegreb, der omfatter biologisk mangfoldighed, befolkningen,
menneskers sundhed og sikkerhed, fauna, flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer,
materielle goder, landskab, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser, samt arkitektonisk
og arkeeologisk arv og det indbyrdes forhold mellem disse faktorer.

3.3.1 Grundlag for vurderingen

Plangrundlaget er omfattet af krav om miljgvurdering, jf. 88, stk. 1, nr. 1 i
Miljgvurderingsloven. Esbjerg Kommune har igangsat tilvejebringelse af det ngdvendige
plangrundlag og gennemfgrer den tilhgrende miljgvurderingsproces for plangrundlaget. Det
betyder, at der skal gennemfgres en miljgvurdering af forslag til Lokalplan nr. 01-020-0012 og
kommuneplantillaeag 2024.42 for et bolig- og erhvervsomrade ved Helgolandsgade, Samsggade
og Laesggade, Esbjerg ved udarbejdelsen af en miljgrapport.

Myndigheden skal forud for udarbejdelsen af miljgrapporten for planer omfattet af §8, stk. 1
foretage en afgraensning af miljgrapportens indhold jf. miljgvurderingslovens §11.

Miljgrapporten skal som minimum indeholde de oplysninger, der er listet i
miljgvurderingslovens §12, stk. 1, under hensyn til blandt andet planens mal og geografiske
anvendelsesomrade. Miljgrapporten skal indeholde de oplysninger, der med rimelighed kan
forlanges med hensyntagen til den aktuelle viden og geengse vurderingsmetoder, planens
detaljeringsniveau og indhold samt pa hvilket trin i et beslutningsforlgb planlaegningen befinder
sig, og hvorvidt bestemte forhold vurderes bedre pa et andet trin i det pdgaeldende forlgb.

Planforslag og miljgvurdering af planlaeagningen skal efter udarbejdelsen politisk godkendes i
Byradet, hvorefter dette sendes i offentlig hgring iht. miljgvurderingslovens §32, nr. 3 og §38.
Formalet med den offentlige hgring er, at offentligheden og bergrte myndigheder f&r mulighed
for at udtale sig om planlaegningen.

Pa baggrund af den offentlige hgring, udarbejder myndigheden en sammenfattende redeggrelse
for planlaagningen iht. miljgvurderingslovens §13, stk. 2.

Planlaegning og den sammenfattende redeggrelse skal politisk behandles, hvorved det besluttes
om planen skal endeligt vedtages. Samtidig tages stilling til eventuelle krav om overvagning af
planlaagningens miljgmaessige konsekvenser, et sakaldt overvagningsprogram. Den endeligt
vedtagne plan, miljgrapporten, den sammenfattende redeggrelse samt klageregler og frist
herfor, offentligggres dernaest af Esbjerg Kommune, og fremsendes til de bergrte myndigheder
jf. miljgvurderingslovens §34.

3.3.2 Afgrensning af miljgrapporten
Myndigheden har forud for udarbejdelsen af miljgvurderingen af planlaegningen, foretaget en
afgreensning af miljgrapportens indhold jf. miljgvurderingslovens §11.
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Skemaet indeholder en vurdering af, hvilke forhold der kan blive p%virket af planforslagene, og
hvilke forhold der ikke vil blive pavirket. I skemaet konkluderes det, hvilke temaer der skal
behandles, og hvilke temaer der ikke skal behandles i miljgvurderingen for planer og projekter.
Afgraensningen er vedlagt i bilag 1.1.

I afgraensningen af miljgvurderingen er de miljefaktorer, der sandsynligvis vil blive pdvirket af
planleegningen, identificeret og fastlagt, herunder relevante kumulative effekter.
De udpegede miljgfaktorer er:

- Overfladevand

- Virksomhedsstgj

- Trafikstgj

- Lugt

- Rummelig visuel oplevelse af byen og kysten

For de gvrige miljgfaktorer, vurderes der ikke at vaere sandsynlighed for vaesentlig
miljgpavirkning jeevnfgr afgreensningsnotatets redeggrelse om valg og fravalg. @vrige
miljgfaktorer indgar derfor ikke i miljgvurderingen og miljgrapporten.

Analyserne i miljgrapporten vil i det fglgende blive efterfulgt af en beskrivelse af
miljgpavirkningen og afsluttet med en eller flere afvaergeforanstaltninger, i det omfang
miljgpavirkningen viser sig at vaere for stor eller vaesentlig. Afvaergeforanstaltningerne skal
indarbejdes som vilkar i planerne, sdledes at planernes miljgpavirkning nedbringes til et
acceptabelt niveau. Det acceptable niveau vurderes i forhold til omrddets status, sdrbarhed og
gvrige forventede miljgpavirkninger.

I den efterfglgende tabel er angivet de vurderingskriterier, der er anvendt ved vurderingen af
de sandsynlige miljgpavirkninger for hver af de relevante miljgfaktorer.

Miljofaktorer Vurderingskriterier Metode

Overfladevand Der skal vurderes, Der skal udarbejdes en
hvorledes der er mulighed vandhandteringsplan for omradet.
for at sikre en Vandhandteringsplanen skal pavise, at
hensigtsmaessig handtering  der efter udbygning ikke er risiko for
af overfladevand fra oversvgmmelse eller at oversvgmmelsen
planomradet i en 5- og kan afvaerges pd en hensigtsmaessig
100-3rshaendelse, nar made, s& mest muligt vand tilbageholdes
omradet byfortaettes og fgr afledning til kloaksystemet.
overgar fra Vandhandteringsplanen skal anvise
erhvervsomrade til metoder til at sikre, at der ved en
etagebebyggelse. maksimal befaestelsesgrad og en 5-

arshaendelse vil veere kapacitet til at
handtere regnvandet, herunder at
regnvandet ikke flyder over til naboerne.
Vandhandteringsplanen skal desuden
beskrive, hvorledes regnvand handteres i
forbindelse med en 100 &rshaendelse.
Vandhandteringsplanen vil blive
udarbejdet pa baggrund af viden om
omradets nuveaerende udseende, brug og
jordbundsforhold samt et forhold til den
fremtidige arealanvendelse og
bebyggelse.

Virksomhedsstgj Der skal vurderes, hvorvidt | Der skal foretages stgjberegninger pa

planomradet er pavirket af = virksomhedsstgj for at undersgge, om

virksomhedsstgj fra de arealet er stgjbelastet.
omkringliggende
virksomheder i omradet. Hvis arealet er stgjbelastet, sa skal der i

forbindelse med stgjberegningerne
henvises til forskellige
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Trafikstgj

Lugt

Rummelig visuel
oplevelse af
byen og kysten

L

Der skal vurderes, hvorvidt
planomradet er pavirket af
trafikstgj fra de
omkringliggende veje i
omréadet.

Planomradet er beliggende
teet ved erhverv, der er
kilde til lugtgener, hvorfra
der er en sandsynlighed
for, at omradet vil veere
omfattet af virksomhedens
"lugtfane”.

Planomradet er beliggende
i den kystneere del af
byzonen og omfatter
planlaegning for op til 16
etager. Dette er hgjere end
for de omkringliggende

afveergeforanstaltninger, der kan indgz% i
tilpasningen af de endelige
plandokumenter.

Stgjberegningerne for virksomhedsstgj
skal foretages med udgangspunkt i de
maksimalt tillade stgjgraenser for de
omkringliggende virksomheder pa
55/45/40, angivet som Generaliseret
industristagj.

Vurderingen skal omfatte facader og
angivne opholdsarealer.

Der skal foretages vejledende
beregninger pa stgj fra varelevering ved
et hotel, herunder seerligt i forhold til
naboejendommen der anvendes til
miljgfglsom anvendelse.

Der skal foretages stgjberegninger pa
trafikstgj for at undersgge, om arealet er
stagjbelastet.

Hvis arealet er stgjbelastet, sa skal der i
forbindelse med stgjberegningerne
henvises til forskellige
afvaergeforanstaltninger, der kan indga i
tilpasningen af de endelige
plandokumenter.

St@jberegningerne for vejstgj skal
foretages med udgangspunkt i de
nuveerende, kendte eller sammenlignelige
trafiktal, fremskrevet til &r 2034.

Der skal foretages vejledende
beregninger p& stgj fra varelevering ved
et hotel, herunder seerligt i forhold til
naboejendommen der anvendes til
miljgfglsom anvendelse.

Der skal gennemfgres OML-beregninger
pa planlaegningssituationen, hvor
virksomhederne TripleNine, DanCoat og
ZPD udnytter deres maksimale
produktionskapacitet og herved udleder,
hvad der svarer til er 5 LE/m3 for boliger
0g 10 LE/m3 for erhverv.

Hvis OML-beregningerne viser, at
omradet er pavirket af lugt, sa skal
beregningerne anvise
afveergeforanstaltninger til at forebygge
dette. Dette kan f.eks. vaere placeringen,
friskluftindtag, anvendelsen af de enkelte
etager eller tilsvarende.

Arealer i byzone, der ligger kystneert, er
ikke omfattet af kystnserhedszonen, men
indgar i kystlandskabet.
Konsekvensanalysen er udarbejdet pa
baggrund af lokalplanens bestemmelser
og de deraf fglgende krav,
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omrader. Der skal derfor
udarbejdes en redeggrelse
med tilhgrende analyser,
der viser byggeriet
indpasning.

Der skal jf.
kommuneplanens
retningslinje BO.13
udarbejdes en
konsekvensanalyse. For at
sikre, at hgjt byggeri ikke
skaber veesentlige gener for
omgivelserne, skal der
udarbejdes en
konsekvensanalyse, der
belyser bebyggelsens
indflydelse pa stedets
bebyggelsesmgnster,
byrum, funktion, trafikale
forhold, skyggevirkninger,
vindforhold, eksterne
udsigtsforhold samt
daekning af
parkeringsbehov og krav til
opholdsarealer.

rummeligheder og usikkerheder dette
matte medfare.

Der skal foretages visualiseringer af
bebyggelsens volumener, der skal kunne
pavise at den nye bebyggelse, planerne
giver mulighed for, er indpasset i den
kystlandskabelige helhed, nar der er tale
om en reel pavirkning af kysten.
Volumenstudierne skal vise byggeriets
maksimale omfang og dets samspillet
med kystlandskabet.

Der skal udarbejdes skyggediagrammer
for en konkret, realistisk realisering af
lokalplanen, der viser skyggepavirkningen
for naboejendommen for 4 tidspunkter pa
dggnet for hhv. solhverv og jeevndggn.

Der skal laves en beskrivelse og
redeggrelse for de lokale
bebyggelsesmgnstre og en redeggrelse
for planlaegningens indpasning i omradet.

Der skal laves nogle principielle snit,
tegninger og evt. visualiseringer, der
viser byggeriets visuelle pavirkning pd
byrummene i omradet, herunder szerligt i
forhold til Helgolandsgade og Samsggade
og herved de nzermeste boligejendomme
i omradet.

Der skal udarbejdes en generel
beskrivelse af vindforholdene i omradet,
herunder om hgijt byggeris pavirkning.
Der skal ikke laves vindsimuleringer, da
lokalplanen ikke er en projektlokalplan,
og da selv mindre andringer
erfaringsmaessigt har en pavirkning pa
vindafledningen.

Der skal laves en redeggrelse for
byggeriets funktion, herunder seerligt set
i forhold til neeromradets nuveaerende og
planlagte anvendelser.

De trafikale forhold beskrives, herunder
principper for trafik, indkgrsel, parkering
mv.

Der skal laves en beskrivelse af, hvordan
udsigtsforholdene aendrer sig for
naboerne, herunder i hvilket omfang
byggeriet forventes at vaere vaesentligt
dominerende.
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3.4 Empiriindsamling

Der er udarbejdet fem baggrundsanalyser med det formal at have tilstraekkelig empirisk data til
at kunne foretage en miljgvurdering. Der er vedlagt bilag ang. overfladevand, trafikstgj,
virksomhedsstgj, lugtgener og rummelig visuel oplevelse af byen og kysten. Uddybende
metodebeskrivelser til de forskellige miljganalyser er beskrevet i de enkelte bilag.

Der er udarbejdet en vandhdndteringsplan for omradet, der skal redeggre for vandforholdene i
omradet og handteringen heraf.

P& baggrund af trafiktal for omradet samt fremskrivninger af disse er der udarbejdet
stgijberegninger, der redeggr for maengden af trafikstgj i omradet og dets pavirkning pa den
planlagte bebyggelse.

Omradets omkringliggende erhvervsvirksomheder er gennemgaet i forhold til deres faktuelle og
potentielle stgjpavirkninger pa planomradet, ligesom der er regnet pa stgjpavirkningen fra
stgrre virksomheder pa havnen for at dokumentere, hvorvidt planomradet er stgjbelastet over
de vejledende graenseveaerdier. Der er foretaget besigtigelser, skrivebordsscreening og
feltundersggelser samt konkrete beregninger og malinger.

Der er udarbejdet OML-beregninger for tre virksomheder i omradet, som er blevet udpeget til
potentielt at kunne pavirke planomradet. Beregningerne er foretaget i fem udvalgte
receptorhgjder pa@ mellem 30 og 49 m.

Der er foretaget besigtigelser i omradet, bade for at lave analyser af den visuelle virkning pa
byen og kysten og for at tage billeder til bl.a. visualiseringer til vurdering af planerne. Der er
ligeledes udarbejdet skyggediagrammer for omradet samt vindanalyser for at pavise planens
potentielle virkninger pa omradet.

3.4.1 Hgring af bergrte myndigheder

Afgraensningsnotatet har veeret i for-hgring hos potentielt bergrte myndigheder i perioden fra
den xx/x - xx/x 2024. Der er i perioden kommet hgringssvar fra Forsvarsministeriets
Ejendomsstyrelse, der ikke havde yderligere bemaerkninger til planlaegningen.

3.4.2 Detaljeringsgrad

Ifglge 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 pd hvilket trin planen befinder sig i et beslutningsforlgb/
planhierarkiet, og hvorvidt bestemte forhold vurderes bedre p& et andet trin.

Konsekvensvurderingen tager udgangspunkt i, at der er tale om en miljgrapport, der omfatter
en lokalplan, der er den mest detaljerede plantype i det danske plansystem.

3.4.3 Overordnet vurderingsmetode

I naervaerende miljgrapport er en pavirkning af miljget defineret, som betydningen af
pavirkninger pd miljoet far gennemfgrelse af eventuelle afvaergeforanstaltninger.

Vurdering af miljgpavirkninger i miljgrapporten omfatter mennesker, flora og fauna, jordbund,
vand, Iuft, klima, landskab, materielle goder og kulturarv.

Vurderingen af den overordnede betydning af en pavirkning er neert knyttet til vurderingen af
behovet for afveergeforanstaltninger og tilpasninger af planerne. Ved moderate eller vaesentlige
pavirkninger kan det vaere ngdvendigt at gennemfgre foranstaltninger for at undga, nedbringe
eller neutralisere de skadelige pavirkninger pd miljoet.

De fem miljgfaktorer vil blive vurderet i forhold til relevante aspekter af den nuvarende

miljgstatus og dens sandsynlige udvikling, hvis planen gennemfgres eller hvis
referencescenariet gennemfgres. Vurderingen vil bade inddrage miljgpavirkningerne som bliver

L
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en fglge af planens endelige realisering/den fulde udnyttelse af de planmasssige rammer, men
0gsa evt. vaesentlige pavirkninger i en anlaegs-/etableringsfase.

Miljgvurderingen er saledes opbygget, at der i kapitaler 6-10 gives en fremstilling af de enkelte
miljgundersggelser, der er vedlagt som bilag og gengives i kort form og med de mest relevante
oplysninger i selve denne miljgvurdering af planerne.

Indledende gives en beskrivelse af referencescenariet, miljgstatus og mal for den enkelte af de
fem miljgfaktorer. Der er efterfglgende en samlet konsekvensvurdering i forhold til de enkelte
miljgundersggelser samt evt. en mindre perspektivering i forhold til miljgfaktorens
sammenhang med den gvrige planlaegning. Konsekvensvurderingen udfolder saledes
miljgundersggelsen i forhold til planlaegningen i et mindre teknisk og detaljeret sprog.
Beskrivelser er opbygget pa denne made, da de enkelte miljgundersggelser ikke ngdvendigvis
har kunne revideres i forhold til vurderingen og tilpasningerne fra de gvrige miljgundersggelser.

Der er efterfglgende en beskrivelse af de kumulative effekter, der vurderes af betydning for den
enkelte miljgfaktor.

Til hver miljgfaktor beskrives desuden evt. behov for afvaergeforanstaltninger eller tilpasninger
som der er sket i planlaegningen som fglge af konklusionerne og vurderingerne af
miljgfaktoren.

Hvert kapitel afsluttes med et afsnit, hvor det beskrives, om der fortsat er manglende viden
eller usikkerhed omkring konklusionen, et afsnit om behovet for overvdgning og slutteligt en
isoleret miljgvurdering af den enkelte miljgfaktor.

3.5 Alternativer

Lovens krav til alternativer jf. bilag 4 i Miljgvurderingsloven er fgrst og fremmest et krav om at
beskrive de relevante aspekter af den nuvaerende miljgstatus og dens sandsynlige udvikling,
hvis planen ikke gennemfgres, hvilket ogsa kaldes 0-alternativet eller referencescenariet.
Dertil kommer krav om at en kort skitsering af grunden til at vaelge de alternativer, der har
veeret behandlet, og en beskrivelse af, hvorledes vurderingen er gennemfgrt.

Dette afsnit indeholder fgrst en beskrivelse af 0-alternativet.

Der er under beskrivelsen af de undersggte miljgfaktorer, beskrevet hvordan
planleegningssituationen forholder sig i forhold til den specifikke miljgparameter.

3.5.1 Referencescenariet

Referencescenariet beskriver det scenarie, at planforslagene ikke vedtages, og de eksisterende
forhold i planomradet viderefgres. Dette indebaerer ligeledes en fremskrivning af den udvikling,
der ma forventes i omradet inden for rammerne af eksisterende planlaegning.

Udgangspunktet er hermed de udviklingsmuligheder, der er med den nuvarende planlagning
inden for omradet, henholdsvis de eksisterende kommuneplanrammer og lokalplan for
omradet. Referencescenariet benyttes som sammenligningsgrundlag for at vurdere, hvilke
pavirkninger den nye planlaegning vil medfare.

Ved referencescenariet fortsaetter planomradet som erhvervsomrade med enkelte eksisterende
boliger. Hele omradet er i kommuneplanen udlagt til erhvervsformal i miljgklasse 5 og med
mulighed for en bebyggelsesprocent pa op til 100 %. Det sydlige planomrade er ydermere
omfattet af lokalplan nr. 240, der ligeledes udlzegger ejendommen til erhvervsformal. De
maksimale bygningshgjder i omradet er i kommuneplanen angivet til henholdsvis 8,5 m nord
for Helgolandsgade og 10 m syd for Helgolandsgade.

3.5.2 Kumulative effekter
Der er ikke kendskab til planer og projekter i omradet, der kan fgre til kumulative pavirkninger
af beskyttede arter eller naturtyper.

L
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4 Forhold til anden planlaegning

4.1 Landsplanlegning

4.1.1 Natura2000-omrader

Formalet med Natura 2000-omraderne og deres udpegninger er at beskytte og bevare Europas
mest veerdifulde og truede naturtyper og arter. Disse omrader udggr et netvaerk af beskyttede
naturomrader i EU og er en central del af EU's naturbeskyttelsespolitik under habitatdirektivet

og fuglebeskyttelsesdirektivet.

De overordnede formal er:

1. Bevare biodiversiteten:
Sikre, at levesteder og arter, der er opfgrt pa EU's lister over truede eller beskyttede
naturtyper og arter, opretholdes eller genoprettes til en gunstig bevaringsstatus.

2. Beskytte truede arter og naturtyper:
Bevare omrader, der huser sjaeldne, truede eller endemiske arter samt unikke eller
szerligt sarbare naturtyper.

3. Sikre baeredygtig udvikling:
Kombinere naturbeskyttelse med hensynet til menneskelige aktiviteter, s& gkonomisk
og social udvikling kan finde sted uden at skade naturen.

4. Forebygge habitatgdelaeggelse og fragmentering:
Forhindre aktiviteter, der kan fgre til forringelse eller tab af naturomrader, og sikre
sammenhaeng i netveerket af omrader.

Planen er screenet og skal ikke neermere konsekvensvurderes efter Direktiv 92/43/EQF af 21.
maj 1992 fra Radet for de europzeiske fzellesskaber. Begrundelsen er, at planen ikke ligger
inden for et Natura 2000-omrade, samt at ingen Natura 2000 omrader vil blive pavirket. Det
naermeste Natura 2000-omrade er habitatomrdde Vadehavet med Ribe A, Tved A og Varde A
vest for Varde samt fuglebeskyttelses- og ramsaromrade Vadehavet, som ligger ca. 1.400 m
fra planomradet og med bl.a. erhvervshavn imellem.

4.1.2 BilagIV-arter

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som
medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, b&de inden for og uden for Natura 2000-
omraderne. Det handler bl.a. om forbud mod gdelaeggelse af yngle/raste- omrader og mod at
forstyrre fugle pa reder.

Jf. EU’s Habitatdirektiv er alle flagermus inkluderet i direktivets bilag IV og dermed beskyttede.
Beskyttelsen indebaerer et forbud mod forseetligt at forstyrre arten med skadelig virkning for
arten eller bestanden, samt forbud mod at beskadige eller gdelaegge arternes levesteder. Der
er 17 forskellige flagermusarter i Danmark, som har specifikke krav til deres levesteder, hvilket
gor dem sarbare overfor sendringer i deres naermiljg. Yngle- og rastesteder er egnede traeer og
i bygninger, hvor de sgger uforstyrrede omrader pa f.eks. lofter og i skunke.

I forbindelse med lokalplanens udnyttelse med etablering af blandet bolig og erhverv i
lokalplanomradet skal der nedrives bygninger. P& baggrund af en screening, omradets
anvendelse og forstyrrelser fra omradets daglige aktiviteter i og omkring bygningerne vurderes
bygningerne ikke at veere egnet som egnede yngle- og rasteomrader. Dertil udggr bygningerne
kun en mindre del af den samlede bygningsmasse i Esbjerg midtby, hvor omradet ikke
vurderes at rumme szerlige kvaliteter eller naturtyper, der ikke 0ogsa findes bedre i
naeromradet. Der findes desuden et betydeligt udbud af alternative rastemuligheder for
flagermus i midtbyen - bade i form af andre grgnne strukturer og pa aeldre bygninger.

Som en del af det videre arbejde vil det blive sikret, at ingen flagermus forstyrres eller bringes i
fare i forbindelse med nedrivningen. Bygninger skal derfor undersgges umiddelbart fgr
nedrivning, herunder lofter, i skunke, hulheder og spraekker for tilstedevaerelse af flagermus.
Konstateres der mod forventning flagermus forud for nedrivning i omradet, skal nedrivningen
ske enten fra de sidste uger i april til den fgrste uge i maj eller fra de sidste uger i august til de
fgrste uger i september, da disse perioder ligger udenfor yngle- og dvaletid. P& den baggrund
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vurderes det, at nedrivningen ikke vil pdvirke den gkologiske funktionalitet eller integritet af
omradet i forhold til flagermus.

Det vurderes desuden, at de seerligt beskyttede arter i henhold til Habitatdirektivets bilag IV -
udover det ovennaevnte om flagermus - ikke vil blive pavirket, idet lokalplanomradet ikke er
egnede levesteder for andre beskyttede arter som f.eks. odder, birkemus eller markfirben.

Der er ikke kendskab til szerligt beskyttede arter fra projektomradet eller neeromradet, og
projektomradet ligger ikke mellem egnede yngle- og rasteomrader for szerligt beskyttede arter
som strandtudse og spidssnudet frg, hvorfor arternes yngle- og rasteomrader ikke vil blive
pavirket af projektet. Opdages der alligevel fredede paddearter jf.
artsfredningsbekendtggrelsen pa arbejdspladsen i forbindelse med anlaegsfasen, skal disse
héndteres jf. gaeldende lovgivning.

4.1.3 Vandrammedirektivet
EU’s vandrammedirektiv fastlaegger rammerne for beskyttelsen af bl.a. vandlgb og sger,
kystvande og grundvand i alle EU-lande.

EU’s vandrammedirektiv er udmgntet i den danske lovgivning i Lov om vandplanlaegning?. Lov
om vandplanlaegning indeholder overordnede bestemmelser om vanddistrikter, myndigheders
ansvar, miljgmal, planlaegning og overvagning mv.

Vandomradeplanerne for tredje planperiode (2021-2027) skal sikre “god tilstand” i Danmarks
kystvande, sger, vandlgb og grundvand i overensstemmelse med EU's vandrammedirektiv.
Planomradet ligger i hovedvandopland Vadehavet, som er omfattet af Vandomraddeplanen
2015-2021 for Vandomradedistrikt Jylland og Fyn, som er et af i alt fire vandomrade-distrikter i
Danmark. Vandomradeplanerne udggr en samlet plan, der skal sikre renere vand i danske
kystvande, sger, vandlgb og grundvand i overensstemmelse med EU’s vandrammedirektiv.
Esbjerg Kommune vurderer, at planleegningen ikke er i strid med vandomradeplanen med
tilhgrende bekendtggrelser, idet det vurderes at realisering af lokalplanen ikke vil kunne
pavirke kvaliteten af vandlgb, sger, kystvande eller grundvand i vaesentlig grad.

4.1.4 Kystnzerhedszonen

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

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse i op til 49 m, hvilket vil medfgre en visuel
pavirkning af kyststraekningen med sin synlighed i omradet.

Planomradet ligger i umiddelbar tilknytning til Esbjergs havneomrade, hvor der findes flere hgje
bebyggelser i tilknytning til havnens funktioner og erhverv. Blandt andet Valsemgllens ca. 1,2
km mod syd med en hgjde pa ca. 60 m, og boreriggene ca. 1,2 km mod nordvest med deres
ca. 120 m. Desuden indgar flere vindmglle-installationsskibe kontinuerligt i havnens skyline
med deres op mod 100 m hgje "ben”, ligesom der saerligt mod nord er adskillige skorstene i 50
til 80 m hgjde. Ca. 500 m nord for planomradet ligger Kaktustdrnene, hvor det hgjeste tarn
med sine 57 m ogsa indgar som en vaesentlig del af kystens visuelle udtryk set fra havsiden og
Fang.

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

Det vurderes, at det planlagte byggeri med sine 49 m vil afvige fra den eksisterende
bebyggelse i naeromradet, men at det ikke vurderes at vaere et vaesentlig fremmedelement
langs kysten og havneomradet som helhed.

2 Bekendtggrelse af lov nr. 126 af 26/01/2017 om vandplanlaegning.
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4.2 Regional planlaegning

Planomradet er ikke udlagt til hverken interesse- eller graveomrade i den gaeldende rastofplan.

4.3 Kommuneplan

Planlzegningens naermere forhold til den geeldende kommuneplan, herunder det
kommuneplantilleeg lokalplanen er lavet samtidig med, er naermere beskrevet hhv. i
kommuneplantilleegget og lokalplanen. Da miljgvurderingen er offentliggjort samtidig med de
miljgvurderede dokumenter, gentages redeggrelsen ikke her.
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5 TIkke-teknisk resumé

Formalet med den nye planlaegning er at give mulighed for at udvikle et omrade ved
Helgolandsgade, Samsggade og Laesggade med etageboliger, lettere erhverv og hotel samt
dertilhgrende faciliteter, udearealer, parkering og lignende. Omradet omfatter et areal pa ca.
8.600 m2 og fastsaettes en bebyggelsesprocent pd 400 % for planomrddet som helhed.

Planlzegningen muligggr en karréstruktur med boliger og lettere erhverv i op til 13 etager nord
for Helgolandsgade og et hotelbyggeri i op til 16 etager syd for Helgolandsgade. Planlzegningen
giver desuden mulighed for en tvaergdende vejforbindelse mellem Samsggade og Laesggade
gennem planomradet.

5.1 Overfladevand

Der er som udgangspunkt for redeggrelsen omkring overfladevand udarbejdet en
vandhandteringsplan. Denne er udarbejdet med udgangspunkt i tilgaengelige informationer om
projektet for omradet samt tilgaengelige oplysninger om jordbund, grundvandsstand,
drikkevandsinteresser mm. Det konkluderes om overfladevandhandteringen, at der findes
metoder til lokal vandhandtering, ved etablering af regnbede, som vandhandteringsplanen
kommer med eksempler pa realistiske dimensioner af. Derudover konkluderes det, at 100-
drshaendelser i omradet vil kunne hdndteres ved eksempelvis at anvende parkeringskaelderen i
planomradets nordlige del til forsinkelse.

5.2 Virksomhedsstgj

P& baggrund af planomradets placering teet ved Esbjerg havn og dets mange b&de stgrre og
mindre virksomheder er der udarbejdet en stgjredeggrelse med beregninger af
virksomhedsstgjen i omradet og dens pavirkning pd planomradet. Miljgstyrelsen har opstillet
vejledende graenseveaerdier for virksomhedsstgj, som danner udgangspunkt for beregningerne.
Vedr. havnen har kendte faktorer om havnen, dialog med havnen samt erfaringsdata fra
typiske skibe i havne som denne dannet grundlag for konkrete beregninger af
havneaktiviteternes pavirkning. Beregningerne for bade virksomheder og havneaktiviteterne
paviser, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for virksomhedsstgj overholdes i alle dele
af planomrddet og pd alle tider af dggnet. Det vurderes derfor, at planen kan realiseres uden
en vaesentlig pavirkning af miljget i forhold til virksomhedsstgj.

5.3 Trafikstgj

P& baggrund af planomradets placering med flere omkringliggende veje, er der foretaget
beregninger af trafikstgjen i omrddet inklusive fremskrivninger ud fra planlaagningens
muligheder. Miljgstyrelsen har opstillet vejledende graenseveaerdier for vejtrafikstgj i forskellige
typer omrader, hvoraf boligomrader som udgangspunkt har en stgjgraense pa 58 dB.
Beregningerne har pavist, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj
overholdes i planomradet. Det vurderes derfor, at planen kan realiseres uden en vaesentlig
pavirkning af miljget i forhold til trafikstgj — hverken i eller uden for planomradet.

Der vurderes at veaere behov for at foretage konkret dokumentation i forbindelse med
etableringsfasen af projektet, s& det her pdvises endeligt, at greensevaerdierne for trafikstgj
overholdes.

5.4 Lugt

P& baggrund af planomradets placering og den maksimale hgjde pa 49 m er der udfgrt OML-
beregninger for virksomhederne TripleNine, Dancoat og ZPD, der ligger mellem 580 og 890 m
nord og nordvest for planomrddet, og som er udpeget som de virksomheder, der kan pavirke
planomradet.

Det konkluderes p& baggrund af OML-beregningerne, at planerne kan realiseres i sit fulde
omfang med planens maksimale bygningshgjde pd 49 m uden en vasentlig miljgmaessig
pavirkning i forhold til lugtgener fra de omkringliggende virksomheder, idet de tilladte
graenseveaerdier for lugt overholdes i alle fem beregnede receptorhgjder fra 30-49 m.
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5.5 Rummelig visuel oplevelse af byen og kysten

P& baggrund af planomradets kystnaere placering samt den planlagte bygningshgjde er der
udarbejdet en konsekvensanalyse af planlaegningens pavirkning af den rummelige og visuelle
oplevelse af byen og kysten. I analysen er der belyst forhold vedr. visuel pavirkning,
bebyggelsesmgnstre, byrum, funktion, trafikale forhold, skyggevirkninger, vindforhold samt
ekstern udsigts-/indbliksforhold.

For flere parametre har konsekvensanalysen vist en pavirkning af iseer naermiljget omkring
planomradet, men planlaegningen vurderes samlet set ikke at have en vaesentlig indvirkning pd
oplevelsen af byen og kysten.

Dog er der i analysen pavist, at ejendommen Nyhavnsgade 21, der ligger syd for planomradet,
vil blive maerkbar pavirket i forhold til vind og potentielle indbliksgener. P& den baggrund er der
i lokalplanen stillet krav om vindafskaermende hegn pa minimum 1,8 m i skel, ligesom der i
forhold til indbliksgener er indskrevet forbud mod altaner mod syd, hvor ejendommen ligger.

5.6 Kumulative effekter (samlet)

Med de kumulative pavirkninger vurderes det, om planforslagets miljgmaessige virkning
forstaerkes eller formindskes som fglge af planlagte og eksisterende projekter og initiativer i
omradet. De kumulative pavirkninger omfatter bade pavirkninger fra det planlagte inden for
planomradet samt pavirkninger fra andre planer og projekter i og omkring omradet. I
vurderingen er der lagt veegt pa at vurdere de kumulative forhold med relation til trafikale
forhold i omradet.

Der er ikke kendskab til andre enkeltstaende planer eller projekter, der forventes kumulativt at
o . . . . . .

pavirke planlagningen, ligesom der ikke er kendskab til andre planer eller projekter, der

vaesentligt forventes at pavirke miljget.

Det vurderes, at planerne ikke i sig selv eller sammen med andre enkeltstdende planer, vil
kunne medfgre en vaesentlig pavirkning pa miljget.

5.7 Tilpasninger

Der er i forbindelse med planlagningen foretaget tilpasninger af planerne med henblik pd at
undgd, begraense og sa vidt muligt opveje enhver eventuel vaesentlig negativ indvirkning pa
miljget af planeres gennemfgrelse. Tilpasningerne er foretaget Igbende igennem
miljgvurderingen. Der vil derfor kunne forekomme forskellige kortbilag eller illustrationer i de
enkelte afsnit, der er et udtryk for den nye viden. De tilpasninger der er foretaget undervejs i
processen vurderes dog ikke at have pavirkeret vurderingen af de gvrige miljgfaktorer.

Tilpasninger ift. rummelig og visuel oplevelse af byen

I forbindelse med konsekvensanalysen for rummelig og visuel oplevelse af byen og kysten er
det pdvist, at der for ejendommen Nyhavnsgade 21, der ligger umiddelbart syd for
planomrgdet vil veere maerkbare gener i forhold til vind og potentielle indbliksgener. P& den
baggrund er der stillet krav om vindafskeermende hegn pa minimum 1,8 m i skel, hvilket er
beregnet til at sikre gode vindforhold fremadrettet. I forhold til potentielle indbliksgener er der i
lokalplanen indskrevet forbud mod sydvendte altaner i lokalplanens delomrade umiddelbart
nord for boligejendommen Nyhavnsgade 21 for at begraense disse.

Tilpasninger ift. trafik og parkering

Der er i Igbet af processen foretaget flere aendringer i bygningernes placering, herunder szerligt
i forhold til at skabe gode naerzoner langs Samsggade og Laesggade, ligesom bygningen er
rykket veek fra skellet mod nord. Dette dels for at skabe mulighed for en parkeringsgade og
dels for at sikre en hensigtsmaessig afstand til neermeste naboer.
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5.8 Overvagning (samlet)

Planerne forventes ikke at kunne pavirke miljget vaesentligt og det vurderes pd den baggrund
ikke ngdvendigt, at foretage saerskilt overvagning i omradet
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6 Overfladevand

Miljgpavirkninger pd overfladevand vurderes pa baggrund af en vandhandteringsplan for
omradet (se bilag 2.1). Planomradet ligger i et omrdde med generel hgj befeestelse og med
risiko for oversvgmmelse, hvorfor det er ngdvendigt at undersgge, hvorledes der er mulighed
for at sikre en hensigtsmaessig handtering af overfladevand fra planomradet i en 5- og 100-
arshaendelse, nar omradet byfortaettes og overgar fra erhvervsomrade til etagebebyggelse

6.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

Planomradet ligger i en del af det havnenaere areal, hvor der er udpeget en risiko for
oversvgmmelse i Kommuneplan 2022-2034, hvorfor der kraeves ekstra opmaerksomhed pa
h&ndtering af overfladevand i omradet.

Referencescenariet beskriver det scenarie, at planforslagene ikke vedtages, og de eksisterende
forhold i planomradet viderefgres og fremskrives med den udvikling, der ma forventes i
omrédet inden for rammerne af eksisterende planlaegning.

Ved referencescenariet fortsaetter planomradet som erhvervsomrade med enkelte boliger. Hele
omradet er i kommuneplanen udlagt til erhvervsformal i miljoklasse 5 og med mulighed for en
bebyggelsesprocent pa op til 100 %. Det sydlige planomrdde er ydermere omfattet af lokalplan
nr. 240, der ligeledes udlaegger ejendommen til erhvervsformal.

I referencescenarieret aendrer de nuvaerende forhold sig ikke vaesentligt i forhold til
overfladevand, da omradet allerede i dag er praeget af en meget hgj befzestelsesgrad.

Malet for planlaegningen er at sikre, at der kan etableres metoder til handteringen af
overfladevand fra planomradet, uden at dette medfgrer en gget risiko for oversvgmmelse i
omradet. Planleegningen skal ikke angive metoden, men det skal sandsynligggres, at der findes
metoder til lokal hdndtering af overfladevand, der opfylder malsaetningen. Den samlede
redeggrelse for vandhandteringen kan ses af vedlagte bilag.

6.2 Metode

Vandhandteringsplanen er udarbejdet pa baggrund af viden om omradets nuvaerende udseende
og brug, jordbunds- og strgmningsforhold samt ud fra den planlagte fremtidige
arealanvendelse, bebyggelse og aflednings-/nedsivningsforhold.

Derudover danner den maksimale befeestelsesgrad, fastlagt i Esbjerg Kommunes
spildevandsplan, grundlag for beregningerne samt vurderingen af regnvandshandteringen og
eventuelle tiltag i omradet.

6.3 Konsekvensvurdering

Planlaegningen giver mulighed for bebyggelse svarende til 400 % for omradet som helhed,
hvilket udggr en vaesentlig fortaetning af omradet. Bebyggelsen bygges dog i hgjden, mens det
eksisterende byggeri i planomrddet primaert er lavt og teet bebyggelse, hvormed fodaftrykket
ikke forventes at blive forgget naevneveaerdigt. Der stilles desuden i lokalplanen krav om, at
minimum 40 % af planomradets tag- og overfladevand skal nedsives pa egen grund, sa
omradets belastning af offentlig kloak begraenses.

Der er udarbejdet en vandhdndteringsplan for omradet med udgangspunkt i tilgeengelige
informationer om projektet for omradet samt tilgaengelige oplysninger om jordbund,
grundvandsstand, drikkevandsinteresser mm. Vandhandteringsplanen viser blandt andet pa
baggrund af GEUS' jordartskort, at nedsivningsforholdene i omrddet forventeligt er gode.

Med de 40 % af planomradets overfladevand, der skal hdndteres pa egen grund, ma
planomradets maksimale befaestelsesgrad vaere 60 %. Pa baggrund af det konkrete
projektforslag, der ligger til grund for lokalplanens bestemmelser, er det beregnet, at
befaestelsesgraden over skrides og vil ligge pa henholdsvis 72,4 % nord for Helgolandsgade og
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71,3 % mod syd. P38 den baggrund skal der derfor etableres nedsivning til handtering af den
resterende/overskridende befaestelse.

I vandhandteringsplanen foresl3s den ekstra nedsivning handteret ved regnbede. I det nordlige
planomrade er det beregnet, at et regnbed pa 50 m2 og en dybde p& 52 cm vil kunne handtere
det resterende overfladevand, mens det i det sydlige planomrade vil kunne handteres med et
bed p& 7 m2 og en dybde pd 44 cm. Alternativt kan der etableres flere mindre bede eller
justeres p& dybderne, hvis der kan dokumenteres tilsvarende nedsivningsevne og -volumen.

Ekstremregn ved en 100 8rshaendelse foreslds handteret i parkeringskaelder. Beregninger viser,
at handtering af en 100 arshaendelse vil kraeve et forsinkelsesvolumen pa 528 m3, hvilket
svarer til 29 cm vand i parkeringskaelderen. Vandet vurderes af nedsive efter ca. 2,3 timer.
Skal parkeringskaelderen ogsa hdndtere vandet fra lokalplanens sydlige omrade, vil det svare til
5,4 cm yderligere. Alternativt kan det handteres pd terraen ved nedsankning af terraenet
svarende til den forngdne volumen eller som en kombination af flere forskellige metoder.

A

To_ o
Eksempel p§ placering af 50 m2 regnbed i nordlig planomr&de og 7 m2 i sydlig planomrde.

"

6.4 Kumulative effekter

Der er ikke kendskab til gvrige planer eller projekter, der vil have betydning for handtering af
overfladevand i omradet.

6.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger

Der er i planperioden ikke foretaget plantilpasninger. Planerne skal sikre, at der er mulighed for
at vaelge en metode til lokal hdndtering af overfladevand og det ligger saledes indenfor
planernes udfaldsrum, at der kan realiseres et projekt uden at dette medfgrer en
miljgpavirkning pa omradet.

6.6 Overvagning
Der vurderes ikke behov for szerskilt overvagning i forhold til vandh@ndtering.

6.7 Manglende viden

Det vurderes efter denne gennemfgrte miljgvurdering, at der foreligger et tilstraekkeligt
vidensgrundlag til at foretage en miljgvurdering af miljgfaktoren. Den konkrete dimensionering
af evt. LAR-Igsninger vil dog naturligvis skulle tilpasses befaestelsesgrad ved et konkret projekt.

6.8 Miljgvurdering

Det vurderes samlet, at planerne rummer muligheder for en realisering uden en vaesentlig
pavirkning af miljget i forhold til overfladevandshandteringen. Ligeledes vurderes det at vaere
muligt at hdndtere overfladevandet i planomradet, ligesom det f.eks. ved brug af
parkeringskaelderen vil veere muligt at hdndtere 100-3rshaendelser uden at medfgre en
vaesentlig miljgpavirkning.
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7 Virksomhedsstgj

Planomradet er beliggende i umiddelbar naerhed til erhvervsomrdderne ved Esbjerg Havn. Der
er derfor udarbejdet en stgjrapport med stgjberegninger for de omkringliggende virksomheder
og deres belastning af omradet. Den samlede stgjrapport vedr. virksomhedsstgj er vedhaeftet

som bilag 3.1. Derudover er udarbejdet notat vedr. ekstern stgj fra skibe, som er i bilag 3.2.

Formalet med rapporten er at dokumentere, hvorvidt omradet er belastet af virksomhedsstgj i
et omfang der ligger hgjere eller lavere end Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for
virksomhedsstgj, og dermed hvorvidt omrddet vil vaere omfattet af Planlovens §15a.

7.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

Planomradet ligger i den bynaere del af Esbjergs havneomrade med primaert erhvervsformal og
kun enkelte boliger og ud til henholdsvis Helgolandsgade, Leesggade og Samsggade.
Referencescenariet beskriver det scenarie, at planforslagene ikke vedtages, og de eksisterende
forhold i planomradet viderefgres. Dette indebaerer ligeledes en fremskrivning af den udvikling,
der ma forventes i omradet inden for rammerne af eksisterende planlaegning.

Ved referencescenariet fortsaetter planomradet som erhvervsomrade med enkelte boliger jf.
kommuneplanen og med mulighed for en bebyggelsesprocent pa op til 100 %. Det sydlige
planomrade er ydermere omfattet af lokalplan nr. 240, der ligeledes udlaegger ejendommen til
erhvervsformal. Den maksimale hgjde for omradets bebyggelse er i kommuneplanen angivet til
henholdsvis 8,5 m nord for Helgolandsgade og 10 m syd for Helgolandsgade, hvormed
referencescenariet udggr et langt lavere byggeri, end der planlaegges for i omradet.

Ved referencescenariet kan der i planomradet som naevnt etableres virksomheder i op til
miljgklasse 5. I referencescenariet kan der derfor potentielt etableres virksomheder i
planomradet, der vil kunne fordrsage ggede stgjgener i plan- og naeromradet i forhold til den
nye planlaagning for omradet, der kun tillader op til miljgklasse 2.

M3let er at dokumentere, hvorvidt planomradet er stgjbelastet og dermed omfattet af
Planlovens §15a, samt at sikre, at der kan etableres boliger og anden miljgfglsom anvendelse i
planomradet, uden at disse pavirkes af stgjgener fra virksomheder over de tilladte
graenseveardier for dette.

7.2 Metode

Med henblik pd at vurdere, hvorvidt planomrddet er stgjbelastet, er der foretaget en vurdering,
med udgangspunkt i to typer af virksomheder - virksomheder med en miljggodkendelse og
virksomheder uden en miljggodkendelse.

For virksomheder med miljggodkendelse er der taget udgangspunkt i miljggodkendelsens
maksimalt tilladte stgj, uanset om virksomheden i virkeligheden stgjer mindre end tilladt.

For virksomheder uden miljggodkendelse er der foretaget en screening af virksomhederne i og
omkring planomradet, der potentielt kan pavirke planomradet med stgj. De virksomheder, der
ved screeningen er vurderet at kunne pavirke planomradet, er der herefter udarbejdet konkrete
undersggelser og malinger for at undersgge den konkrete stgjpavirkning.

Der er indhentet data fra Dataforsyningen, i form af digitale kort, om topografi,
terreenoverflader, koter, matrikler, bygningspolygoner og vejlinjer. De digitale kort er
bearbejdet, og der er opbygget en 3D-model i beregningsprogrammet SoundPLAN. Hgjden af
bygninger er fra GeoDanmark, men de mest relevante bygninger med betydning for
stgjudbredelsen er efterprgvet via Skrafoto fra dataforsyningen.

Der er udfgrt beregninger af stgjbelastningen pa omgivelserne omkring virksomhederne fra de
beskrevne kilder og deres drift. Beregningerne er udfgrt iht. /2/ i SoundPLAN efter den
opdaterede "General Prediction Method”. Beregninger er baseret pd data for stgjkildernes
lydeffektniveauer. Sammen med data for terraenforhold og bygninger mm., beregnes stgj fra
hver enkelt kilde, i valgte beregningspunkter i omgivelserne.
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Der er udfgrt beregninger i diskrete punkter pa terreen og i punkter pa facaden i form af
facadestgjkort. Stgjbelastningen beregnes i frit felt, og derfor er refleksioner fra egne facader
ikke er medregnet. Dermed kan resultater fra disse sammenlignes direkte med de vejledende
stgjgreenser.

Ved beregning af stgjkonturkort bliver alle refleksioner medregnet, derudover vil der
forekomme interpolation imellem beregningspunkterne pa kortet, og derfor er disse vejledende.

7.3 Konsekvensvurdering

I forbindelse med omradets planlagte udvikling med blandt andet boliger og hotel vil omradet i
langt hgjere grad end i dag bestd af bebyggelse med miljgfglsom anvendelse. Der er derfor
lavet en stgjredeggrelse med beregninger af ekstern stgj fra virksomheder i omradet med
henblik pa at kunne dokumentere, hvorvidt planomradet udsaettes for virksomhedsstgj over de
vejledende graensevaerdier for dette.

Der er lavet en screening af virksomheder omkring planomradet for at vurderer, hvilke
virksomheder og stgjkilder, der potentielt kan forarsage stgjgener i planomradet.
Beregningerne paviser, at der i hele planomradet kan planlaegges for boliger og andre
miljgfalsomme anvendelser, uden at disse vil blive belastet af virksomhedsstgj hgjere end
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier, og det fremgar af beregningsresultaterne, at
graensevaerdierne overholdes i alle malte referencepunkter og i alle tidsrum.
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Markering af beregnede stgjkilder i umiddelbar naerhed til planomrdet.

Ved lokalplanlagningen har der szerligt vaeret fokus pa stgjforholdene fra Esbjerg Havn, som
0gsa har bidraget til dialogen omkring stgjrapporten.

Der er foretaget besigtigelser mm. for at afdaekke de stgjmaessige forhold i forbindelse med
kajnaere aktiviteter pa havnen. Stgjen kommer primaert fra mobilkran og skibe, der ligger til.
Kranens stgj kommer i forbindelse med transport, der foregar pa offentlig vej, hvorfor denne
stgj indgdr som trafikstgj og ikke virksomhedsstg;j.

Under besigtigelsen af omrddet er der ikke observeret nogen naevneveerdig stgj fra havnen. Det

bekraefter billedet af, at stgj fra havnen ikke udggr et vaesentligt problem i omradet. Der er dog
tale om stikprgver.
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Det er ikke muligt at foretage praecise beregninger af stgjen fra kajnaere aktiviteter. Dette
skyldes, at stgjen relaterer sig til de skibe der anlgber havnen. Det er ikke muligt entydigt at
definere hvilke skibe, der anlgber havnen, hvornar de ankommer, eller hvor store de er, og
samtidig ma Esbjerg Havn som erhvervshavn ikke afvise skibe. Esbjerg Havn arbejder pa at
placere skibene i havnen, s de tager stgrst muligt hensyn til omgivelserne, herunder
eksisterende boligomrader pa f.eks. Vesterhavsgade, som ligger taettere pa bassinet ved
Trafikhavnskaj end planomradet gor.

Bassinet ved Trafikhavnskaj er det bassin, der vurderes at vaere den stgrste udfordring, da
dette har den korteste afstand til planomrddet samt kan handtere stgrre skibe end bassinet
nord for ved Nordsgkaj/Rgdspaettekaj. Det skal i forbindelse med bassinet ved Trafikhavnskaj
naevnes, at der i dette bassin er mulighed for at give skibene landstrgm, og at dette ggres nar
muligt.

P& baggrund af ovennaevnte faktorer samt erfaringsdata fra typiske skibe i havne som denne er
der i bilag 3.2 udfgrt konkrete beregninger med udgangspunkt i en stgjkildestyrke p& op til 100
dB og pa alle tider af dggnet. Beregningerne paviser, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser
overholdes i alle planomradets referencepunkter, hvorfor stgj fra havnens aktiviteter ikke
vurderes at vaere til veesentlig gene for lokalplanomradet.

Ved realisering af planprojektet kan de nyetablerede boliger have en pavirkning pa senere
driftsudvidelser for de ikke-miljggodkende virksomheder, hvor der ikke allerede ligger boliger
teettere pa virksomheden end planomradet. Det vurderes, at der vil vaere tale om meget fa
virksomheder og arealer, der vil kunne blive begraenset yderligere i forhold til i dag, da der
allerede findes flere boliger i omradet, herunder ogsa indenfor lokalplanomradet.

P& baggrund af ovenstdende vurderes omradet ikke at veere stgjbelastet og at havnens
aktiviteter og stgjforhold ikke at vaere til hinder for, at der kan planlaagges for bolig og hotel i
planomradet.

7.4 Kumulative effekter

Det vurderes, at der ikke er kumulative forhold mht. de sendringer, som lokalplanen forarsager
i omradet.

7.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger eller tilpasninger i forhold til
virksomhedsstgj, da beregninger paviser, at de vejledende graenseveerdier for stgj overholdes i
alle referencepunkter og pa alle tider af dggnet.

Der vurderes ikke at veere behov for yderligere afveergeforanstaltninger eller tilpasninger.

7.6 Overvagning
Der foresl3s ikke saerskilt overvagning.

7.7 Manglende viden
Det vurderes efter denne gennemfgrte miljgvurdering, at der foreligger et tilstraekkeligt
vidensgrundlag til at foretage en miljgvurdering af miljgfaktoren.

7.8 Miljgvurdering

Det vurderes samlet, at planen kan realiseres uden en vaesentlig pavirkning af miljget i forhold
til virksomhedsstgj - hverken i eller uden for planomradet. Planomrddet vurderes ikke at vaere
stgjbelastet og er dermed ikke omfattet af Planlovens §15a.

Der vurderes at veere behov for at foretage konkret dokumentation i forbindelse med

etableringsfasen af projektet, sa det her pavises endeligt, at greensevaerdierne for
virksomhedsstgj overholdes p3 alle dele af planomradet.
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8 Trafikstgj

Planomradet er omkranset af flere veje, hvoraf primaert Helgolandsgade vurderes at have en
stgjpavirkning i omradet, ligesom der i kommuneplanen er fastsat en vejstgj-isolinje fra
Helgolandsgade. Det er derfor i afgreensningsnotatet vurderet, at der skal foretages
stgjberegninger.

Formalet med beregningerne har vaeret at dokumentere, hvorvidt omrddet er belastet af
vejtrafikstgj i et omfang der ligger hgjere eller lavere end Miljgstyrelsens vejledende
grensevaerdier for vejtrafikstgj.

De samlede beregninger for trafikstgj fremgar af bilag 4.1.

8.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

Planomradet ligger i den bynaere del af Esbjergs havneomrade med primaert erhvervsformal og
kun enkelte boliger, og omradet ligger ud til henholdsvis Helgolandsgade, Laesggade og
Samsggade.

Referencescenariet beskriver det scenarie, at planforslagene ikke vedtages, og de eksisterende
forhold i planomradet viderefgres. Dette indebzerer ligeledes en fremskrivning af den udvikling,
der ma forventes i omradet inden for rammerne af eksisterende planlaegning.

I referencescenariet fortsaetter planomradet som erhvervsomrade med enkelte eksisterende
boliger samt eksisterende mulige udviklingsmuligheder. Hele omradet er i kommuneplanen
udlagt til erhvervsformal i miljgklasse 5 og med mulighed for en bebyggelsesprocent pa op til
100 %. Det sydlige planomrade er ydermere omfattet af lokalplan nr. 240, der ligeledes
udlzegger ejendommen til erhvervsformal. I referencescenariet sker der derfor ikke en
umiddelbar aendring i trafikmaengderne for omradet, men trafikken vil i referencescenariet
formentlig vaere praeget af mere tungt trafik, end det er tilfaeldet ved realisering af
planlaegningen.

P& baggrund af de nuvaerende trafikale forhold og trafiktal for omradet er det vurderet, at
trafikstgjen ikke pd nuvaerende tidspunkt ggr det urealistisk at overholde de vejledende
graensevaerdier for miljgfglsomme anvendelser i planomradet.

Malszetningen for planlaagningen er som minimum at sikre, at boliger og anden miljgfglsom
anvendelse kan etableres i planomradet, uden at Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for
stgj overskrides.

8.2 Metode

Der er indhentet data fra Dataforsyningen, i form af digitale kort, om topografi,
terreenoverflader, koter, matrikler, bygningspolygoner og vejlinjer. De digitale kort er
bearbejdet, og der er opbygget en 3D-model i beregningsprogrammet SoundPLAN. Hgjden af
bygninger er fra GeoDanmark, men de mest relevante bygninger med betydning for
stgjudbredelsen er efterprgvet via Skrafoto fra dataforsyningen.

Beregningerne er udfgrt iht. /2/ i SoundPLAN efter NORD2000-metoden. Der er udfgrt
beregninger i punkter pa facaden. Stgjbelastningen beregnes i frit felt, og derfor er refleksioner
fra de relevante facader ikke medregnet. Dermed kan resultater fra disse sammenlignes direkte
med de vejledende st@gjgraenser.

Ved beregning af stgjkonturkort medregnes alle refleksioner, og derfor er disse vejledende. Ved
udarbejdelse af konturkort, er der indlagt et grid af beregningspunkter over omradet, hvorved
der forekommer interpolation mellem beregningspunkterne.

Modellen tager udgangspunkt i de aktuelle forhold, men fremtidige forhold er ogsd@ medregnet.

De fremtidige forhold er oplyst af rekvirenten i form af situationsplaner, facadeopstalter mv.
Trafikdata er indhentet fra tidligere vejtrafikstgjsnotat af d. 5. januar 2023, udarbejdet af DMR.
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8.3 Konsekvensvurdering

I forbindelse med omradets planlagte udvikling med boliger, hotel og lettere erhverv samt med
den markant ggede bebyggelsesmaangde i omradet, aendres trafikbilledet i omradet, hvor der
vil vaere en stgrre maengde af personbiltrafik, mens der formentlig vil blive et fald i den tunge
trafik i omrddet ved nedlaeggelse af eksisterende erhverv i planomradet.

Der er udfgrt beregninger af trafikstgjen i omradet inklusiv en fremskrivning pd baggrund af
projektforslaget, der danner grundlag for planlaagningen. Beregningerne paviser, at der i hele
planomradet kan planlaegges for boliger og andre miljgfslsomme anvendelser, uden at disse vil
blive belastet af trafikstgj hgjere end de vejledende graensevaerdier. Graensevaerdierne
overholdes pd bdde facader og pd beregnede opholdsarealer.

Da trafikstgjen ikke overstiger de vejledende graensevaerdier p& planomradets planlagte
bebyggelse, forventes de heller ikke at for8rsage stgjgener for eksisterende boliger i omradet,
der alle har en stgrre afstand til vejskel end det planlagte byggeri.

6-28, 6700 Esbjerg

Stgjbelastning
pa facader
Ldeni dB

<=33
33< . <=138
38< <=43
43< <= 48
48 < <=53
53 < <=58
<=63
<= 68

58 <
63 <
68 <

Signaturforklaring

[ exsisterende bygning
[ ny bebyaggelse

—Vej

MSlestok 1:395

Facadestgjkort for facader mod nordgst visende, at stgjen alle steder overholder de vejledende Lgen 58 dB.

8.4 Kumulative effekter

Der er ikke kendskab til gvrige konkrete projekter, der kan have en kumulativ effekt i forhold til
den trafikale stgj i omradet, og det vurderes derfor, at der ikke er kumulative forhold mht. de
andringer, som lokalplanen fordrsager i omradet.

8.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger eller tilpasninger i forhold til
trafikstgj, da beregninger paviser, at de vejledende graenseveerdier for stgj overholdes i hele
planomradet pd facader og udendgrs opholdsarealer bade pa terraen og pa tagterrasser.

I forbindelse med ansggningen om en byggetilladelse til et konkret projekt indenfor omradet,
skal der fremlaegges dokumentation for, at graenseveaerdierne for trafikstgj er overholdt.

8.6 Overvagning
Der foreslas ikke saerskilt overvagning.
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8.7 Manglende viden
Det vurderes efter denne gennemfgrte miljgvurdering, at der foreligger et tilstraekkeligt
vidensgrundlag til at foretage en miljgvurdering af miljgfaktoren.

8.8 Miljgvurdering
Det vurderes samlet, at planen kan realiseres uden en vaesentlig pavirkning af miljget i forhold
til trafikstej — hverken i eller uden for planomradet.

Der vurderes at veere behov for at foretage konkret dokumentation i forbindelse med
etableringsfasen af projektet, s& det her pdvises endeligt, at greensevaerdierne for trafikstgj
overholdes.
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9 Lugt

I forbindelse med planlaegningen for omradet, har der vaeret gennemfgrt OML-beregninger,
med henblik pz‘é at kunne dokumentere, hvorvidt omradet vil vaere omfattet af Planlovens §15b
samt eventuelt fastsaette bestemmelser om bebyggelsens hgjde og placering, saledes at
forureningsgener ikke vil pavirke boliger og anden miljgfglsom anvendelse.

Lugtgenerne er beregnet for virksomhederne TripleNine, Dancoat og ZPD og de samlede
beregninger og forudsaetninger fremgar af bilag 5.1

9.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

Referencescenariet beskriver det scenarie, at planforslagene ikke vedtages, og de eksisterende
forhold i planomradet viderefgres. Dette indebzerer ligeledes en fremskrivning af den udvikling,
der ma forventes i omradet inden for rammerne af eksisterende planlaegning.

Ved referencescenariet fortsaetter planomradet som erhvervsomrade med enkelte boliger jf.
kommuneplanen og med mulighed for en bebyggelsesprocent p& op til 100 %. Det sydlige
planomrade er ydermere omfattet af lokalplan nr. 240, der ligeledes udlaegger ejendommen til
erhvervsformal. Den maksimale hgjde for omradets bebyggelse er i kommuneplanen angivet til
henholdsvis 8,5 m nord for Helgolandsgade og 10 m syd for Helgolandsgade, hvormed
referencescenariet udggr et langt lavere byggeri, end der planlaegges for i omradet.

Ved referencescenariet kan der i planomrédet som naevnt etableres virksomheder i op til
miljgklasse 5. I referencescenariet kan der derfor potentielt etableres virksomheder i
planomradet, der vil kunne fordrsage ggede gener i plan- og naeromradet i forhold til den nye
planlaegning for omradet, der kun tillader op til miljgklasse 2.

Malet er at dokumentere, hvorvidt planomradet er lugtbelastet og dermed omfattet af
Planlovens §15b, samt at sikre, at der kan etableres boliger og anden miljgfaglsom anvendelse i
planomradet, uden at disse pavirkes af lugtgener over de tilladte graansevaerdier for dette.

9.2 Metode

Esbjerg Kommune har udpeget tre virksomheder med emissioner og afkast, der kan pavirke
projektomradet pa Helgolandsgade. Der er tale om TripleNine, Dancoat A/S og ZPD A/S.

Beregningerne er udfgrt pa baggrund af de tilgaengelig data, som dels ligger offentligt og som
dels Esbjerg Kommune har fremsendt.

UTM-koordinater og faktisk hgjde er aflaest via Google Earth og Skrafoto fra dataforsyningen.
Beregningerne er gennemfgrt i OML Multi 7.1, og der er gennemfgrt beregninger i forskellige
udvalgte receptorhgjder for de enkelte virksomheder.

9.3 Konsekvensvurdering

I forbindelse med omradets planlagte udvikling med blandt andet boliger og hotel vil omradet
blive bebygget med en langt hgjere bebyggelse end i dag (og end muligt i referencescenariet)
med hgjeste bygningshgjde pa op til 49 m, ligesom omradet i langt hgjere grad end i dag vil
bestd af miljgfglsom anvendelse. Der er derfor gennemfgrt OML-beregninger for
virksomhederne TripleNine, Dancoat og ZPD med henblik pd at kunne fastsaette bestemmelser
om bebyggelsens hgjde og placering, sdledes at forureningsgener ikke vil pdvirke boligerne.

I planlaegningssituationen skal der tages hgjde for eksisterende byggerier, som kan vaere
allerede begraensede faktorer for virksomhedernes drift. Derudover defineres virksomhedernes
maksimale produktionskapacitet af deres eksisterende miljggodkendelse. Hvis ikke
virksomhederne har en miljggodkendelse vil det vaere de generelle greensevaerdier, som vil
veere gaeldende. For processer, som genererer lugt, vil det veere 5 LE/m3 (lugtenheder) for
boliger og 10 LE/m3 for erhverv (samt for hotel/erhverv ved Kaktus Tarnene over 27 m), som
definerer kapaciteten.
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Kaktus Tarnene ligger gst for alle tre virksomheder, og ligger dermed i den dominerende
vindretning, og samtidig er Kaktus Tarnene i en hgjde af 66 meter. Dette ggr, at Kaktus
Tarnene vil vaere den dominerende receptor i forhold til de tre virksomheders emissioner af
stoffer i planlaegningssituationen for Helgolandsgade, men pa grund af lempelsen for lugt over
27 m ved Kaktus Tarnene, sd er etageboligerne ved Engparken de mest sensitive receptorer ift.
lugt.

Det fremgar af resultaterne, at B-veerdierne for immissionerne fra TripleNine, Dancoat og ZPD
overholdes i projektomradet i de fem valgte receptorhgjder fra 30-49 m, ndr der beregnes pa
virksomhedernes maksimale produktionskapacitet, hvor den begraensende faktor er Kaktus
Tarnene. Bebyggelsen lavere end 30 m er ikke beregnet i det konkrete projekt, da disse er
undersggt ifm. Kaktus T8rnene, hvor der ligger boliger i disse etager.

A ‘::. { ;. . -
| Y. Etageboliger: .~
1 Op Bl T5m~>y -

]

_\.-: b o T ’ §
,,‘i“froie‘.k.taifeal

9.4 Kumulative effekter

Det vurderes, at der ikke er kumulative forhold mht. de sendringer, som lokalplanen forarsager
. o
i omradet.

9.5 Afveergende foranstaltninger og tilpasninger
Der er i planperioden ikke foretaget plantilpasninger.

Da OML-beregninger har pavist, at graensevaerdierne for lugt overholdes i alle undersggte

receptorhgjder, vurderes der ikke at vaere behov for afveergeforanstaltninger pa dette
planlaegningsmaessige stadie.
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9.6 Overvagning
Der foresl3s ikke saerskilt overvagning.

9.7 Manglende viden
Det vurderes efter denne gennemfgrte miljgvurdering, at der foreligger et tilstraekkeligt
vidensgrundlag til at foretage en miljgvurdering af miljgfaktoren.

9.8 Miljgvurdering

Det vurderes pa baggrund af OML-beregningerne, at planerne rummer muligheder for en fuld
realisering af planens maksimale bygningshgjde pa 49 m uden en vaesentlig miljsmaessig
pavirkning i forhold til lugtgener fra de omkringliggende virksomheder, hvor de tilladte
grensevaerdier for lugt overholdes i alle fem beregnede receptorhgjder fra 30-49 m.
Planomradet vurderes dermed ikke at vaere lugtbelastet og dermed ikke omfattet af Planlovens
§15b.
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10 Rummelig visuel oplevelse af byen og kysten

Planomradet er beliggende i den kystnzaere del af byzonen og omfatter planlaegning for op til 16
etager (49 m). Dette er hgjere end for de omkringliggende omrader. I redeggrelsen til
planforslag i de kystnaere dele af byzonerne skal der jf. planlovens § 11f, stk. 4 og § 16, stk. 5
indgd en redeggrelse for forslagets virkninger p& omradet.

Der er derfor udarbejdet en redeggrelse med tilhgrende analyser, der viser byggeriet
indpasning samt en konsekvensanalyse af hgjt byggeri jf. kommuneplanens retningslinje BO.
13. For at sikre at hgjt byggeri ikke skaber vaesentlige gener for omgivelserne, skal
konsekvensanalysen belyse bebyggelsens indflydelse pa stedets bebyggelsesmgnster, byrum,
funktion, trafikale forhold, skyggevirkninger, vindforhold, eksterne udsigtsforhold samt
daekning af parkeringsbehov og krav til opholdsarealer.

Den samlede konsekvensanalyse kan ses i bilag 6.1, hvor den visuelle pavirkning p& kysten er
integreret i konsekvensanalysen af hgjt byggeri.

10.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

Referencescenariet beskriver det scenarie, at planforslagene ikke vedtages, og de eksisterende
forhold i planomradet viderefgres. Dette indebzerer ligeledes en fremskrivning af den udvikling,
der ma forventes i omradet inden for rammerne af eksisterende planlaegning.

Udgangspunktet er hermed de udviklingsmuligheder, der er med den nuveerende planlaagning
inden for omradet, henholdsvis de eksisterende kommuneplanrammer og lokalplan for
omradet. Referencescenariet benyttes som sammenligningsgrundlag for at vurdere, hvilke
pavirkninger den nye planlaegning vil medfgre.

Ved referencescenariet fortsaetter planomradet som erhvervsomrade med enkelte boliger jf.
kommuneplanen og med mulighed for en bebyggelsesprocent p& op til 100 % samt en
maksimal hgjde for omrddets bebyggelse p& henholdsvis 8,5 m nord for Helgolandsgade og 10
m syd for Helgolandsgade.

I referencescenariet vurderes omradet derfor qua sin hgjde og omfang ikke at have eller fa en
naevnevaerdig pavirkning p& den rummelige og visuelle oplevelse af byen og kysten, men
derimod fortsaette som en integreret del af omradets erhvervsmaessige karakter og udtryk.

Malet med miljgvurderingsundersggelserne er at vurdere, om planlaegningen vil kunne have en
vaesentlig indflydelse pa den visuelle oplevelse af byen og kysten.

10.2 Metode

Konsekvensanalysen skal belyse bebyggelsens indflydelse pa den kystnaere del af byzonen,
stedets bebyggelsesmgnster, byrum, funktion, trafikale forhold, skyggevirkninger, vindforhold,
eksterne udsigtsforhold samt daekning af parkeringsbehov og krav til opholdsarealer. Til flere af
analyserne er der foretaget besigtigelser af omradet for at vurdere og beskrive indvirkningen
pa de forskellige aspekter.

Til visualisering af bebyggelsens indflydelse p& den kysten samt p& omkringliggende byrum er
der udarbejdet tre snittegninger gennem planomradet samt visualiseringer af
bygningsvolumenen fra seks udpegede fotostandpunkter, der viser bebyggelsens indvirkning
fra forskellige vinkler og afstande. Fotos er taget med en linse, der gengiver vinkler meget taet
pad det menneskelige gje, og visualiseringer er derefter udarbejdet fra en 3D-model af
bebyggelsen, der ved hjzelp af kendte punkter og hgjder er indpasset i fotos.

Til at belyse vindforholdene er der taget udgangspunkt i vindmalingerne fra planomradets
naermeste malestation. Disse informationer er herefter fort ind i et vindsimuleringsprogram,
hvor der er er udarbejdet vindanalyse i og omkring planomradet med den nuvaerende
bebyggelse samt med den planlagte bebyggelse, hvormed aendringen i vindhold er pavist.
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Til belysning af skyggevirkningerne i og omkring planomradet er der udarbejdet
skyggediagrammer for fire forskellige tidspunkter, kl. 9, kl. 12, kl. 15 og kl. 18, pa fire udvalgte
datoer, 21. marts, 21. juni, 21. september og 21. december. Dermed gives et grundlaeggende
billede af skyggevirkningerne hen over aret og hen over dagen.

10.3 Konsekvensvurdering

I forbindelse med omradets planlagte udvikling, med blandt andet boliger og hotel, vil omradet
blive bebygget med en langt hgjere bebyggelse end i dag (og end muligt i referencescenariet)
med hgjeste bygningshgjde pa op til 49 m, hvorfor konsekvenserne for den rummelige og
visuelle pdvirkning af byen og kysten skal belyses.

Der er derfor udarbejdet en konsekvensanalyse af planens pavirkning af kysten og byen, hvor
der er redegjort for bebyggelsesmgnster, visuel pavirkning af byrum og kyst, vindforhold,
funktion, trafikale forhold, skyggeforhold samt udsigt og indblik.

Bebyggelsesmgnster

Planomradet ligger i kanten af Esbjergs havheomrdde med industrihavnen mod vest og den
mere homogene bebyggelsesstruktur i bymidten startende mod gst med 100 m til rundkgrslen
ved Strandby Plads. Planomradet afgreenses umiddelbart mod nord, vest og syd primaert af
lavere erhvervsbebyggelse med varierede hgjder og udtryk, ligesom planomradets eksisterende
bebyggelse bestar af varieret erhvervsbyggeri med enkelte boliger. @st for omradet ligger flere
etageboligbebyggelser i op til 8 etager, og omrddet baerer som resten af havneomradet derfor
preeg af en varieret bebyggelse i bade hgjde og udtryk. Sammenlignet med den eksisterende
lave bebyggelse i planomradet vil ny bebyggelse i op til 12-16 etager vaere en markant
forandring, bade af det naere miljg og af oplevelsen af bebyggelsen pa stgrre afstand.
Bebyggelsen vurderes dog at kunne indpasses i det allerede meget varierede
bebyggelsesmgnster i omradet, og den nye bebyggelse kommer visuelt primaert til at have et
sammenhang med byggeriet pa Hjertingvej 2-6 og Helgolandsgade 18, som begge er i 8
etager, samt havnens hgjere bygningsvaerker som f.eks. boreriggene mod vest, der praeger
byens skyline. P& den made vil bebyggelsen opleves som en integreret del af den samlede
skyline/bebyggelsesmgnster for havneomradet, om end det i naeromradet vil veere en
vaesentlig forandring af det eksisterende lave bebyggelsesmgnster.

Visuel p8virkning af byrummene

Den planlagte bebyggelse overstiger markant eksisterende bebyggelse og nabobebyggelse,
hvor de hgjeste bygninger er op til 8 etager. Bebyggelsen nord for Helgolandsgade planlaagges
i op til 13 etager, mens hoteltarnet mod syd planlaegges i op til 16 etager. Den hgje bebyggelse
efterlader til gengzeld mere plads mellem bygningerne indenfor lokalplanens rammer, hvor
szerligt uderummene i den nordlige karréstruktur samt den gennemgaende sti vil bidrage
kvalitativt til omradets byrum. Bebyggelsens hgjde vil have en vaesentlig indvirkning pa
byrummene umiddelbart omkring, som i dag er praeget af lavt eller ingen byggeri. Derfor er der
krav til en varieret kantzone, hvor der skabes et varieret udtryk i materialitet, nicher til ophold,
begrgnning og lignende, s& det oplevede rum for fodgaengere ikke blive for bastant. Desuden er
der krav om rgde teglsten i byggeriets nederste etager, mens de gvrige etager kan fremst3 i
andre farver og materialer. Materialeskiftet mellem basen og de gvrige etager kunne skabe en
materialemaessig genkendelighed i gadeplan og samspil pa tvaers af gaderne.
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Bebyggelsen visualiseret fra rundkerslen p8 Stradby Plas me hotelbygning til venstre og karré i midten.

Af visualiseringen ovenfor ses, hvordan bebyggelsen vil medfgre en andring af byrummene,
idet planomradet i dag er praeget af vaesentlig lavere byggeri. Bebyggelsens nedtrapninger og
krav til materialer og arkitektonisk udtryk far dog byggeriets primaere masse til at indga i
samspil med de hgjeste bygninger i naeromrddet, som ses i hgjre og venstre forgrund, og
bebyggelsen vurderes samlet set at tilgodese omradets byrum pa trods af den vaesentlige
andring af omradets karakter.

Visuel p8virkning af kysten

Hele lokalplanomradet er beliggende i den kystnaere del af byzonen. Det planlagte byggeri vil
blive op til 8 etager hgjere end boligblokken @st for omradet, som er det hgjeste direkte
omkringliggende byggeri. Med udgangspunkt i omradets afstand p& ca. 1,8 km til kystlinjen
ved henholdsvis Esbjerg Strand mod nord og Fang mod vest og ca. 400 m til Esbjerg Havn,
vurderes byggeri i lokalplanomradet ikke at have en veaesentlig indflydelse pa oplevelsen af den
kystnaere del af byzonen.

Havnen og midtbyen er bebygget, flere steder med mulighed for hgjhuse. Omradet omkring
Gradybet er ligeledes blevet udbygget med bl.a. Kaktushusene i op til 18 etager (57 m),
ligesom der i naermiljget findes hgjere bebyggelser pa havnen i form af eksempelvis
Valsemgllen p& ca. 60 m, boreriggene pa ca. 120 m samt flere siloer og skorstene. Borerigge
og andre markante periodevise elementer pa havnen udggr sammen med havnens faste
skorstene og siloer en dynamisk skyline langs kystlinjen, der andrer sig over tid, og hvor hgje
installationer kommer og g&r. Lokalplanen giver mulighed for at opfgre et tarn pa op til 16
etager (49 m), mens de hgjeste tilgreensende bygninger er op til 8 etager.

For at understgtte udviklingen af forskellige boligtyper og herigennem medvirke til at opfylde
Esbjerg Kommunes Vision omkring vaekst, attraktive boligudbud og gget bosaetning, er det
vaesentligt, at der flere forskellige steder i Esbjerg og oplandsbyerne findes et bredt udvalg af
boligtyper og boformer. I dén optik vurderes planomradets placering mellem midtby og havn
som en oplagt placering til byfortaetning, hvor midtbyens taette bebyggelse mgder havnens
hgje bebyggelser.

Vindforhold

I forhold til vindforholdene i omradet viser analysen, at der flere steder vil ske maerkbare
andringer af disse ved realisering af planlaegningen. Denne pavirkning er vurderet at have en
maerkbar karakter mod ejendommen Nyhavnsgade 21, der ligger umiddelbart syd for
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planomradets afgraensning. Her viser analyserne, at vindforholdene p& ejendommens
udearealer vil blive forvaerret. Der er derfor i lokalplanen stillet krav om etablering af et
vindafskaermende hegn pfi minimum 1,8 m, hvilket der i konsekvensanalysen er p5vist vil sikre
acceptable vindforhold fremadrettet.

e ol s @l

V/ndpéwrkn/ngppéN;havnsgade2n1modsyd uden og med etablering af et 2 m hgjt hegn i skel.

Funktion

Planomradet sendrer funktion fra at vaere primaert erhvervsformal med enkelte boliger til at
blive etagebebyggelse med mulighed for boliger, lettere erhverv og hotel. De
publikumsorienterede funktioner i form af lettere erhverv vil ligge i gadeplan mod Samsggade,
Helgolandsgade og Laesggade med boliger ovenover, mens hotellet vil ligge syd for
Helgolandsgade. De a&ndrede anvendelsestyper og den ggede bebyggelsesomfang vil give et
mere varieret anvendelsesbillede med et mere kontinuerligt liv i Igbet af dggnet med attraktive
boliger, hotel, liberale erhverv og lignende samt grgnne faellesarealer. Muligheden for mindre
erhverv i stueetagen kan bade generere funktioner, som omradets beboere har behov for i
hverdagen, men ligeledes funktioner, der kan have gavn af placeringen tzet pa bade havn og
by. Ligeledes kan hotellet med dets placering bade henvende sig mod byens og havnens
funktioner og sammen med den resterende bebyggelse i lokalplanomrddet agere landmark
mellem by og havn.

Trafikale forhold

Planomradet er beliggende ca. 100 m vest for rundkgrslen ved Strandby Plads, som forbinder
omradet til den resterende by i bade nordlig, sydlig og gstlig retning samt havneomradet mod
vest. Helgolandsgade har sit udspring fra rundkgrslen i gst-vestlig retning, mens Samsggade og
Leesggade forbinder omradet i nord-sydlig retning. Lokalplanen laegger op til, at der vil vaere
adgang til omradets parkering og interne vej fra bdde Leesggade og Samsggade, mens der fra
Helgolandsgade kun etableres overkgrsel til ganske fa parkeringspladser ved hotellet.

Den trafikale pavirkning fra de nye boliger, hotel og erhverv vurderes pa den baggrund at
kunne handteres med det eksisterende vejnet.

Skyggeforhold

Grundet byggeriets omfang og hgjde vil det utvivisomt generere yderligere skyggevirkning i
omradet, hvilket er analyseret ved udarbejdelse af skyggediagrammer for fire tidspunkter pa
dret. Skyggerne fra byggeriet vil om morgenen og formiddagen primaert ramme de
omkringliggende erhvervsfunktioner mod vest og nordvest, hvorfor skyggevirkningen hér ikke
vurderes at veere vaesentlige. Skyggevirkningen eftermiddag og aften vil i hgjere grad ramme
eksisterende boliger gst for planomradet, hvor primaert parkeringsarealer og garager ved
ejendommen Hjertingvej 2-6 vil opleve skyggegener fra planomradet sidst pa eftermiddagen.
Boligblokkene Hjertingvej 28-34 vil ligeledes blive skyggeramt om eftermiddagen, men
stgrstedelen af skyggerne vil her ramme forarealer og skure syd for boligerne. De mest
pavirkede arealer anvendes dermed primeert til parkering og feerdsel, hvorfor skyggevirkningen
ikke vurderes at veere vaesentlig for omradet.
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Udsigtsforhold og indblik

Lokalplanens realisering vurderes at have indflydelse p& udsigtsforholdene mod vest for flere
ejendomme beliggende gst for planomradet. I forhold til indblik vurderes ejendommen
Nyhavnsgade 21 at blive pavirket af indbliksgener fra planomradet, hvor der laegges op til 14-
16 etager umiddelbart nord for ejendommen. P& baggrund af dette, er der i lokalplanen tilfgjet
et forbud mod sydvendte altaner i denne del af lokalplanomradet for at begraense
indbliksgenerne mod naboejendommen.

Det vurderes samlet, at planlaegningen med de tilfgjede projektaendringer ikke vil have
vaesentlig pavirkning pa den rummelige og visuelle oplevelse af byen og kysten. Det vurderes
dog, at en realisering af planen vil have en vis pavirkning p& naeromradet, hvor szerligt
vindpavirkninger og potentiel indblik vurderes at pavirke naboejendommen mod syd. Der er
derfor i lokalplanen er stillet krav om vindafskeermende hegn samt forbud mod altaner mod
ejendommen syd for planomradet.

10.4 Kumulative effekter
Der er ikke kendskab til gvrige konkrete projekter, der kan have en kumulativ effekt i forhold til
pavirkningen af den visuelle oplevelse af byen og kysten.

10.5 Afveergende foranstaltninger og tilpasninger

Der vurderes at vaere behov for afvaergeforanstaltninger i forhold til vindpavirkning og potentiel
indblik af ejendommen syd for planomradet. Der er derfor i lokalplanen stillet krav om
etablering af vindafskaermende hegn, ligesom der er forbud mod sydvendte altaner.

10.6 Overvagning

Der foresl3s ikke saerskilt overvagning.

10.7 Manglende viden

Det vurderes efter denne gennemfgrte miljgvurdering, at der foreligger et tilstraekkeligt
vidensgrundlag til at foretage en miljgvurdering af miljgfaktoren.

10.8 Miljgvurdering

Det vurderes pa baggrund af konsekvensanalysen samt de afveergende foranstaltninger
indarbejdet i lokalplanen, at planerne rummer muligheder for en realisering uden en vassentlig
pavirkning af miljget i forhold til den rummelige og visuelle pavirkning af byen og kysten.
Planlaegningen vurderes pa flere parametre at have en naevnevaerdig pavirkning af miljget, dog
uden at pavirkningen vurderes vaesentlig pd andre omrader end de to, der er indarbejdet
afvaergeforanstaltninger vedrgrende.
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11 Sammenfatning

I planlaegningen er der arbejdet med afveergende foranstaltninger, for at undgd vaesentlige
negative pavirkninger i forbindelse med planens gennemfgrsel. Sidelsbende med
planlaegningen og udarbejdelse af forslaget til Lokalplan 01-020-0012 og tilleeg 2024.42 til
Kommuneplan 2022-2034 er neervaerende miljgvurdering udarbejdet. Der er derfor Igbende
fortaget plantilpasninger, som fglge af miljgvurderingen, herunder konklusionerne af de enkelte
miljgfaktorer.

11.1 Miljgvurdering

Planlaegningen angiver ikke definitive metoder til realiseringen af planerne, men fastsaetter
forholdsvis konkrete og afgraensede byggemuligheder med et mindre planlaagningsmaessigt
raderum.

Det vurderes ud fra udarbejdede analyser, redeggrelser og beregninger, at planerne kan
realiseres, uden at dette medfgrer en vaesentlig pavirkning pd hverken planomradet eller
neeromradet i forhold til henholdsvis overfladevand, virksomhedsstgj, trafikstgj, lugt samt
rummelig visuel oplevelse af byen og kysten. Det vurderes endvidere, at der er indarbejdet
tiltag i lokalplan til at afbgde de gener, der vurderes at kunne blive forarsaget i omradet vedr.
vind og indblik.

Det vurderes derfor samlet, at realiseringen af forslag til Lokalplan 01-020-0012 og
Kommuneplantillaeg 2024.42 ikke vil medfgre vaesentlige pdvirkninger pa8 miljget.

11.2 Tilpasninger

Tilpasninger ift. rummelig og visuel oplevelse af byen

I forbindelse med konsekvensanalysen for rummelig og visuel oplevelse af byen og kysten er
det pavist, at der for ejendommen Nyhavnsgade 21 syd for planomradet vil vaere maerkbare
gener i forhold til vind og potentielle indbliksgener. P& den baggrund er der stillet krav om
vindafskeermende hegn p& minimum 1,8 m i skel, hvilket er beregnet til at sikre gode
vindforhold fremadrettet. I forhold til potentielle indbliksgener er der i lokalplanen indskrevet
forbud mod sydvendte altaner i lokalplanens delomrade umiddelbart nord for boligejendommen
Nyhavnsgade 21 for at begraense disse.

Tilpasninger ift. trafik og parkering

Der er i Igbet af processen foretaget flere aendringer i bygningernes placering, herunder seerligt
i forhold til at skabe gode naerzoner langs Samsggade og Laesggade, ligesom bygningen er
rykket veek fra skellet mod nord. Dette dels for at skabe mulighed for en parkeringsgade og
dels for at sikre en hensigtsmeessig afstand til naermeste naboer.

11.3 Overvagning

I henhold til § 12, stk. 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) skal myndigheden overvage de vaesentlige miljgpavirkninger af planens eller
programmets gennemfgrelse.

Planerne forventes ikke at kunne pavirke miljget vaesentligt, og det vurderes pa den baggrund
ikke ngdvendigt at foretage saerskilt overvdgning i omrddet. Der vurderes ikke at vaere behov
for saerskilte overvagningsprogrammer.

11.4 Kumulative effekter

De kumulative pavirkninger omfatter b&de pavirkninger fra det planlagte inden for
Iokalplanomrgdet samt p3virkninger fra andre planer og projekter i og omkring omradet.

I forhold til de undersggte miljgemner er der ikke kendskab til gvrige projekter eller lignende,
der vil kunne generere kumulative effekter i omradet.
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11.5 Mangler og usikkerheder

Det vurderes efter denne gennemfgrte miljgvurdering, at der foreligger et tilstraekkeligt
vidensgrundlag til at foretage en miljgvurdering af de fem miljgfaktorer.

I forhold til overfladevand, virksomhedsstgj, trafikstgj og lugt vurderes grundlaget og
beregningerne vedr. disse at vaere tilpas konkrete og objektive til, at der ikke bgr vaere
naevnevaerdige usikkerheder forbundet med disse, medmindre der sker markante andringer af
forholdene indenfor disse emner, hvilket der ikke er kendskab til ved planernes udarbejdelse.

Vurderingen af pavirkningen pa byen og kysten er forbundet med flere mindre usikkerheder. De
udarbejdede visualiseringer, der visuelt illustrerer planomradet for og efter planens realisering,
kan vaere behaeftet med mindre afvigelser i forhold til det reelle udtryk og pavirkning, ndr
byggeriet realiseres. Alle visualiseringer er kontrolleret under og efter udarbejdelsen ved brug
af kendte referencehgjder, sigtelinjer mm. for at sikre st@grst mulig praecision, men en mindre
usikkerhed i visualiseringerne er svaert at undga. Denne vurderes at vaere af et uvaesentligt
omfang.

Skyggediagrammerne for omradet er udarbejdet pa fire udvalgte tidspunkter og pa fire
udvalgte datoer. Dette giver et grundlaeggende billede af skyggevirkningerne hen over 3ret,
men det giver naturligvis ikke det fulde billede for perioderne mellem de udvalgte datoer.

Der vurderes ikke at vaere mangler og usikkerheder forbundet med miljgvurderingen i en sadan
grad, at der kan drages tvivl om miljgvurderingens konklusioner.

11.6 Sammenfattende redeggrelse

Nar offentlighedsperioden er udigbet, behandles indkomne bemaerkninger, og der udarbejdes
en sarskilt sammenfattende redeggrelse. Den sammenfattende redeggrelse er et selvstaendigt
dokument, og den offentligggres sammen med den endeligt vedtagne lokalplan og
kommuneplantilleeg. Efterfglgende skal planens miljgmaessige konsekvenser dokumenteres i
overensstemmelse med de krav, der er fastsat i miljgvurderingen.



Teknik & Miljg

By- & Arealudvikling

Annonce til
Forslag til kommuneplanandring nr. 2024.42 og lokalplan nr. 01-020-
0012 for Helgolandshaven, Boliger og hotel, Esbjerg

Esbjerg Kommunes Byrdd vedtog den 06. oktober 2025 at offentligggre forslaget til
kommuneplanandring nr. 2024.42 og lokalplan nr. 01-020-0012 for Helgolandshaven,
Boliger og hotel, Esbjerg

Forslaget har til formal

e at sikre et omrdde anvendt til boligformal, lettere erhverv og samt et andet til

hotel,

e at give mulighed for omdannelse af planomradet, herunder nedrivning af
eksisterende bebyggelse,
at sikre gode, velbeliggende udendgrs opholdsarealer,
at skabe et attraktivt omrdde med boliger, lette erhverv samt hotel,
at sikre, at bebyggelsen opfgres i et sammenhangende arkitektonisk formsprog,
at sikre en varieret hgjdeprofil og give mulighed for hgjt byggeri i omradet, og
at sikre en hensigtsmaessig trafikal betjening af omradet.

Miljgvurdering

I forbindelse med udarbejdelse af forslaget er der udarbejdet en miljgrapport, hvor der er
foretaget en miljgmaessig vurdering af planen, jf. bekendtggrelse om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VVM), nr. 1976 af 10. oktober 2021.
Esbjerg Kommune har pa baggrund af vurderingerne konkluderet, der ikke er nogen
vaesentlige negative pavirkninger som fglge af lokalplan.

Retsvirkninger

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

Her kan du se planen
Lokalplansforslaget kan tilgas i Plandata eller via denne hjemmeside. Se her den gra boks
med vedhaeftede links pa hgringsportalen.

Links
Lokalplanen:
https://lokalplaner.esbjerg.dk/helgolandshaven-boliger-og-hotel-esbjerg-1/

Kommuneplanaendring:
https://kommuneplan.esbjerg.dk/aendringer/aendring-202442-helgolandshaven-boliger-
og-hotel-esbjerg/

Hgringsportalen;
https://esbjerg.dk/politik-og-demokrati/hoeringsportal/hoering?hid=baed799d-3
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Din mulighed
Har du bemaerkninger eller zendringsforslag til lokalplansforslaget, skal disse indsendes
skriftligt enten digitalt eller via brev.

Ved digital henvendelse kan du nederst p& hgringsportalen finde en bld boks med teksten
"Sig din mening* og direkte herfra indsende dit svar.

Ved fysisk henvendelse fremsendes brevet til Esbjerg Byrad, Teknik & Miljg, Byplan,
Torvegade 74, 6700 Esbjerg

Alle henvendelser skal vaere modtaget senest den 3. december 2025.

Invitation til Borgerinformationsmgde om Helgolandsgade

Esbjerg Kommune inviterer alle borgere til et informationsmgde pa biblioteket den 29.
oktober fra kl. 14 til 17. Her vil Esbjerg Kommune sammen med udvikler praesentere det
kommende projekt i Helgolandsgade. Projektet omfatter nye boliger og et hotel. Formalet
med mgdet er at give et klart indblik i projektet, dets planer og de forhold der ggr sig
geellende.

Eventuelle spgrgsmal til planen og projektet vil kunne tages op i p&@ mgdet.
Mgdet afholdes i en uformel ramme, uden tilmelding. Vi forsgger at ramme rigtigt med

kaffen.
Vi glaeder os til at give jer indsigt i projektet og haber pd et godt fremmgde.
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