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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 bevaringsveerdige mv.

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

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

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pd 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 H@RING

Inden Esbjerg Byrdd 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 endringer. Nar Byradet har
vurderet de indkomne bemaerkninger og andringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Bestemmelserne
far herefter bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

NAR LOKALPLANEN ER VEDTAGET

Nar en lokalplan er vedtaget, ma der ikke etableres byggeri eller anlzeg, der er i strid med planen. Anvendelsen
af bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan dog fortsaette uaendret. En
lokalplan medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anleeg, som planen indeholder. Men hvis
du vil 2endre noget pa din ejendom, skal aendringerne 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 sendringer, mens mere vasentlige aendringer 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 planleegning 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 Lasggade 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 fzellesarealer 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 planomrddet 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 omrader pa
henholdsvis ca. 7.600 m2 nord for Helgolandsgade og ca. 1.000 m2 syd for Helgolandsgade. Begge anvendes til
erhvervsformal i dag.

Figr 1 - Luftfoto af omrddet. Planomradet er vist me radt stiplet linje.
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Det nordlige planomrade afgraenses 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 bevaringsvardi. Bygningen kan ses til hgjre pa figur 2 samt pa figur 6. Lokalplanen kraever
ikke bevaring af den pagzeldende bygning eller andre bygninger i planomradet, der alle forventes nedrevet for
en fuld realisering af lokalplanen.

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

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

i

Figur 4 - Foto af hjornet mellem Helgolandsgade og Samsggade set fra sydgst.



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.



LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

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

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

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

I planomradets nordlige del planlaegges der i delomrade 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 opfare en karrébebyggelse i delomrade A, mens der i delomrade B kan opfares
en solitaer bygning. Bebyggelsens placering sikres i lokalplanen med udlagte byggefelter. Byggefelterne er i
delomrdde 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 lzaegges 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 afgraenset 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 hjornepunkter i bebyggelsen i delomrade A. For at understrege de tre hjgrnepunkter som bebyggelsens
hgjeste punkter stilles der krav om, at tilgraensende bebyggelse er minimum en etage eller 3 m lavere end
hjernebebyggelsen.

Der gives i lokalplanomradet mulighed for bebyggelse svarende til en bebyggelsesprocent pa op til 400 % for
planomradet 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 terraen). Der saettes ikke et maksimalt areal
pad erhvervsformdl i delomradet. I delomrdde B ma der opfgres op til 5.700 m2 til hotel. Den samlede
bebyggelsesprocent for bolig, erhverv og hotel vil derfor forventeligt veere ca. 335 %, mens de resterende ca. 65
% udggr 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 taette bebyggelse og havnens hgje bebyggelser
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forenes. Derudover sikrer lokalplanen med krav til nedtrapninger, materialekrav, kantzone mm., at bebyggelsen
indpasses bedst muligt i omradet og bliver en attraktiv tilfgjelse til bdde byen og naermiljget.

& , ALY
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Figur 7 — Eksempel pa rea/iserihb af lokalplanen set fra Laespgade mod syd. Her ses op- og nedtrapning af etager samt
materialeskift med rgde teglsten i basen. I baggrunden ses hotellet.

Den nye bebyggelse planlaegges 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 gst, hvor rgde teglsten er et gennemgdende element. Der skal
ske en op-/nedtrapning af etageantallet med rgde teglsten, sa 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 murveaerket, 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 fremsta 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.
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F/guf 8- Eksemp/er pa mater/é/esk/ﬁ mellem base og ovrig bebyggelse samt tagterrasser muliggjort af op- og nedtrapning.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen fastlaegger, at der skal etableres opholdsarealer svarende til mindst 10 % af etagearealet til
boligformal, hvoraf der skal etableres felles 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 pd mindst 500 m2. Ved etablering af flere falles
opholdsarealer i planomradet, skal de gvrige opholdsarealer anlzegges med et areal pd mindst 100 mz2.
Lokalplanens disponering laegger op til, at det primaere faelles opholdsareal etableres i det haevede gérdrum, og
bebyggelsens op- og nedtrapmnger muligger flere selvsteendige feelles opholdsarealer som tagterrasser.

Y. 4

Figur 9 - Eksempe/ pa det haevede gardrum i delomrade A.
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Figur 10 - Eksempel p& attraktiv kantzone /angs Laespgade og Samsﬂgade 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
veere adgang til en parkeringsgade vej med parkering i delomrade C samt vejadgange til parkeringskaelder/-daek
i delomrdde A. Delomrdde B mod syd vejbetjenes fra Helgolandsgade.
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Figur 11 - Eksempel pa gennemgdende vej mellem Laesggade og Samspgade med parkering samt forskennelse af gaderum.

Parkeringsgaden i lokalplanens delomrade C vil foruden parkering kunne handtere 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 terrzen og under terraen. Langs den gennemgdende vej nord for bebyggelsen
etableres parkering pa terraen, mens der etableres parkeringskalder og -daek under selve bebyggelsen og
bebyggelsens gdrdrum. 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 m2 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 sammenhangende parkeringsfaciliteter
placeret i delomrade A og C nord for Helgolandsgade. Hotellet i delomrade B vil derfor ogsa 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 pd 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 narmere vurderinger af forhold omkring seerligt stgj- og luftgener fra de
omkringliggende erhvervsomrader og fra de tilgraensende 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 luftforurening, sa laenge der ikke planlaegges byggeri (inkl.
luftindtag), hgjere end 49 m.

Ste

Virksomhedsstgj

Lokalplanomradet er beliggende indenfor virksomhedsstgj-isolinje fra det omkringliggende erhvervsomrade pa
Esbjerg Havn med erhverv szrligt nord og vest for omradet. Beregninger ifm. lokalplanlaegningen har pavist,
at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for virksomhedsstgj overholdes, ndr man kigger pa den faktiske
anvendelse i omradet samt beregninger for naerliggende virksomheder. Lokalplanen fastseetter 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
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. 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.
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Ved lokalplanlaegningen har der szerligt vaeret fokus pa stgjforholdene fra Esbjerg Havn.

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

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

Det ikke er muligt at foretage preecise beregninger af stgjen fra kajnzere 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 pa at placere skibene i havnen, sa de tager stgrst muligt hensyn til omgivelserne,
herunder eksisterende boligomrader pd f.eks. Vesterhavsgade, som ligger teettere pd 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.

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
planomrddet. Det vurderes, at der vil vaere tale om meget f& 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.

Pa baggrund af ovenstdende vurderes omradet ikke at vaere 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 lokalplanomradets 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 ogsa forega pd hotellets bagside, sadfremt det ved beregninger kan
dokumenteres, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj kan overholdes inden for lokalplanens
rammer. Samme hensyn ggr sig gaeldende for ejendommens affaldshandtering, som skal placeres og etableres,
sa det ikke forarsager gener for naboejendomme.

Trafikstgj (vejstgj, jernbanestgj)

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

Beregninger ifm. lokalplanlaegningen paviste, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj blev
overholdt. I forbindelse med den offentlige hgring af lokalplanen er der fremkommet nye opdaterede trafiktal
for Helgolandsgade.

Der er derfor foretaget nye stgjberegninger. Beregningerne viser, at de vejledende graensevaerdier for boliger
ikke kan overholdes pad en mindre del af den planlagte bebyggelses 1. sal mod Helgolandsgade. Lokalplanen
giver her mulighed for bade erhvervs- og boligformal.
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Jf. Planlovens §15a, stk. 1 ma der kun planlaegges for stgjfglsom anvendelse i stgjbelastede arealer, hvis planen
med bestemmelser om etablering af afskaermningsforanstaltninger mv. jf. §15, stk. 2, nr. 16, 26 og 29 kan
sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Grundet projektets udformning som karrestruktur teet pa vejskel er det vurderet, at eksterne
afskaermningsforanstaltninger som stgjvold/-mur, beplantning og lignende ikke er relevante Igsninger til
nedbringelse af stgjbelastningen. Det vil derfor i hgjere grad skulle lgses ved konstruktive og
indretningsmaessige tiltag som f.eks. tilbagetreekning af facaderne, haevede stueetager, bygningernes
indretning, stgjisolering af facaden eller lignende tiltag, ligesom der vil kunne disponeres med erhvervsformal
fremfor boligformal i de pagzeldende sektioner af bygningen.

For at sikre fremtidige boliger i lokalplanens omrade mod stgjgener fastsatter lokalplanen bestemmelser om,
at det ved malinger eller beregninger skal dokumenteres, at stgjgraenserne er overholdt, inden byggeriet kan
tages i brug, jf. planlovens §15a stk. 1

Stgv og lugt

Stgv- og stgjgener i anleegsfasen

Anlzegsfasen vil kunne give anledning til stgj- og stgvgener 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 gennemfagrt OML-beregninger, med henblik pa at
kunne fastsaette bestemmelser om bebyggelsens hgjde og placering, saledes at forureningsgener ikke vil pavirke
boligerne.

I planlzegningssituationen skal der tages hgjde for eksisterende byggerier, som kan veere allerede begreensede
faktorer for virksomhedernes drift. Derudover defineres virksomhedernes maksimale produktionskapacitet af
deres eksisterende miljggodkendelse. Hvis ikke virksomhederne har en miljggodkendelse vil det vaere de
generelle graensevaerdier, som vil veere gaeldende. Separat for produktionserhverv skal deres fremtidige
udvidelse muligheder beskyttes. 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.

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 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, sa er etageboligerne ved Engparken de mest sensitive
receptorer ift. lugt.

Det fremgar af resultaterne, at B-vaerdierne for immissionerne fra 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.

For TripleNine gaelder, at der jf. miljggodkendelsen maksimalt ma ske en lugtpavirkning ved boliger pa 5 LE/m3
og 10 LE/m3 ved erhverv. Der er ikke fastsat en graense for, hvor meget virksomheden ma udlede ved skorstenen
- reguleringen sker alene via kravet til pdvirkningen uden for virksomheden.

Beregninger viser, at med dette projekts placering og hgjde kan virksomheden udlede op til et teoretisk
maksimum p3d 0,92 MLE/s (millioner lugtenheder pr. sekund) og stadig overholde greensen pd 5 LE/m3 ved
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boliger. Til sammenligning ligger den nuvaerende udledning pa ca. 0,4 MLE/s, hvilket teoretisk betyder, at en
tilsvarende virksomhed kan placeres ved siden af uden at overskride miljggodkendelsen.

Lokalplanen begraenser derfor ikke virksomhedens nuvaerende drift og sikrer samtidig stor mulighed for
fremtidige udvidelser.

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 drshandelse. Her kan anvendes lgsninger til
forsinkelse af regnvand i faskiner, parkeringsarealer eller bassiner, regnvandsbede eller lignende, og lokalplanen
giver mulighed for LAR-lIgsninger 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 pé 44 cm.

Ekstremregn ved en 100 drshaendelse foreslds handteret i parkeringskaelder. Beregninger viser, at handtering
af en 100 &rshaendelse vil kraeve et forsinkelsesvolumen pa 176 m3 svarende til ca. 10 cm vand i
parkeringskaelderen. Skal parkeringskaelderen ogsa handtere vandet fra lokalplanens sydlige omrade, vil det
svare til yderligere 2,1 cm. Vandet vurderes af nedsive efter ca. 45 min.

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

Udbygningsaftale

Planlovens §21 dbner mulighed for, at grundejer kan tage initiativ til en frivillig aftale med kommunen om at
bidrage til udbygningen af infrastruktur i de tilfeelde, 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 forskgnne 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 pa vejareal. Fortov omlaegges, sa det holdes pa
indersiden af holdepladsen, sa biler ikke krydser fortovet.
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Forhold til anden planlzaegning

Kommuneplan/Kommuneplanzendring

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

Pa den baggrund er zendring 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 kommuneplanzndringen.

Zoneforhold

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og fastholdes i byzone.

Reaekkefglge

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

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

Bebyggelse

Kommuneplanandringens 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 delomrade 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 felles opholdsarealer svarende til mindst 5 % af det samlede
etageareal. Opholdsarealer kan tilvejebringes som et haevet gdrdareal eller som altaner og tagterrasse.
Lokalplanen sikrer dette ved at udleegge et fzlles grgnt feellesareal i bebyggelsens gdrdrum samt flere
tagterrasser muliggjort af de mange op- og nedtrapninger i bebyggelsen.

Bevaringsveerdige bygninger

Der findes én bevaringsvaerdig bygning i lokalplanomrddet. Bygningen, Helgolandsgade 26, er
bevaringsveerdig i kategori 5, hvilket er middel bevaringsveerdi.

Bygninger med bevaringsvaerdi 4-5 skal som udgangspunkt bevares, nar deres arkitektoniske, kulturhistoriske
og miljgmaessige veerdi afspejler de baerende bevaringsveerdier i omradet. Udenfor veerdifulde kulturmiljger
kan godkendes nedrivning i saerlige tilfeelde.

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
Igsning 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 falsomme overfor oversvgmmelse. Bebyggelse i stueplan med lettere erhverv,
hotel eller andre mere fglsomme anvendelser bgr i stedet lokalsikres med vandteette ydermure, haevede
elinstallationer, dgrabninger med skodder eller andre lokale tiltag, der kan klimasikre de enkelte bygningsdele.
Desuden stilles krav om, at funktioner som boliger, hotel, falsomt 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 lokalplanomrddet skal falge 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 bynaere kystzone. I byzonerne er det kun ngdvendigt at foretage en
visuel vurdering, nar der er tale om en reel pdvirkning 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 medfgre en visuel pdvirkning 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 tezet ved og langt fra planomradet. Da bebyggelsen med sine 49 m vurderes at afvige vasentligt i hgjden
ift. den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der ydermere gives en begrundelse for dette pa 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 aendrer
sig over tid, og hvor hgje installationer kommer og gar. Mange af disse elementer og deres visuelle indvirkning
pa havnefronten/kyststraekningen kan seerligt ses pa fotopunkt 3 (figur 18). Ca. 500 m nord for planomradet
ligger Kaktustarnene, hvor det hgjeste tarn med sine 57 m ogsa indgar som en vaesentlig 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 bosatning, 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 planomraddets 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 vaere mindre, end tilfaeldet vil vaere 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 vzere et vaesentligt fremmedelement langs
kysten og havneomradet som helhed. Det vurderes derfor og ud fra de nedenstaende fotostandpunkter, at den
planlagte bebyggelse vil fa en uvaesentlig betydning pa den bynaere del af kystzonen.

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

: { L s g S
Figur 12 - Oversigtskort viser de 6 anvendte fotostandpunkter. Fotopunkt 1, 2 og 3 refererer primeert til kystnaerhedszonen,
mens fotopunkt 4, 5 og 6 er valgt med fokus pd konsekvensanalysen af hgjt byggeri. Planomradet er vist med rod
afgraensning.
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Fotopunkt 1

v

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

S =

Figur 14 — Den nye bebyggelse er visualiseret centralt i bi/ldet. Bebyggelsen er visualiseret som lys volumen uden
materialer. Til venstre for bebyggelsen ses Kaktustarnene, hvor seerligt det hgjeste tarn indgar i kystlinjens skyline.
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Fotopunkt 2

Figu 15 - Eksisterende forhold set fra fotostadpunkt 2, som er plaeret pé Nordsgkaj vest for planomradet.

Figur 16 - Den ny ebyggelse er visualiseret d karréstrukturen centr/t 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 forhol set fra fostanpnkt , som er placeret pa Mgehﬁj i dt norvestlig Esbjerg.

Figur 18 — Ny bebyggelse er viua/iseret centralt i bi/leet, mens man til hgjre ser flere af havneomradet hgje midlertidige
anleeg, der praeger havnens kontinuerlige skyline. Bebyggelsen er visualiseret som lys volumen uden materialer.
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Stgj-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 stgjgreenser 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 oversvgmmelsestrussel.

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 forleenget 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 saledes
friholdes for byggeri eller anlaeg, som pa et senere tidspunkt kan hindre eller besveerligggre linjefaringen.

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

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

Lugtkonsekvenszone
Lokalplanomradet er placeret i et omrade 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 graensevaerdierne for lugt overholdes inden for
lokalplanomradet i fem receptorhgjder 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 deekning 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 rundkerslen ved Strandby Plads. Planomradet
afgreenses umiddelbart mod nord, vest og syd primaert af lavere erhvervsbebyggelse med varierede hgjder
og udtryk, ligesom planomradets eksisterende bebyggelse bestdr 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.
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Sammenlignet med den eksisterende lave bebyggelse i planomradet vil ny bebyggelse i op til 12-16 etager
veaere en markant forandring, bade af det nare 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 er henholdsvis 8 og 6 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 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 planlaegges 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 vaesentlig 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 fodgeaengere ikke blive
for bastant. Desuden er der krav om rgde teglsten i byggeriets nederste etager, mens de gvrige etager kan
fremstd 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.

Figur 19 - Eksisterende forhold set fra fotostandpunkt 5 pd modsatte side af rundkgrslen pa 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 naeromradet, som
ses i hgjre og venstre forgrund pa figur 20, og bebyggelsen vurderes samlet set at tilgodese omradets byrum
pa trods af den vaesentlige aendring af omradets karakter.

Funktion

Planomrddet zendrer funktion fra at vaere primeert 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
grenne fzllesarealer. 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 teet
pad bade havn og by. Ligeledes kan hotellet med dets placering bdde 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 bdde 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
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retning. Lokalplanen lagger op til, at der vil vaere adgang til omradets parkering og interne vej fra bade
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 pa aret. 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
planomradet sidst pad 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 vaere vasentlig for omradet. Der er lavet en mere gennemgdende vurdering af skyggepavirkninger i
miljgrapporten.

Vindforhold

Bebyggelsens hgjde og placering vil have indflydelse pa vindforholdene i planomradet og omradet middelbart
omkring. Der er udarbejdet vindanalyser (figur 21), der viser, at forholdene i naeromradet pavirkes i forskellig
grad, hvor seerligt forholdene omkring hotellet vil blive zendret vaesentligt i forhold til eksisterende forhold.
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Figur 21 - Vindanalyse af de nuvaerende vindforhold samt vindforholdene ved realisering af lokalplanen.

Pa 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
dbent vejareal i omradet, ligesom det er inden for det acceptable for fodgaengere. Arealet lzegger desuden
ikke op til ophold eller lignende.
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Vindanalysen viser en vasentlig 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
mellem lokalplanomradet og Nyhavnsgade 21, hvor det er pdvist, at et hegn pa 1,8 m vil give en vaesentlig
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 naromradet vurderes vindpavirkningen ikke
vaesentlig. Dog vil der formentlig vaere behov for afskeermende foranstaltninger eller tilpasninger af flere
tagterrasser i planomradet.

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

Eksterne udsigtsforhold

Lokalplanens realisering ma forventes at fa indflydelse pd de nuvaerende 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 opfgrt 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 begrzense 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:

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

- 1 p-plads pr. bolig stgrre end 80 m?2

- 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 delomrade
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 feelles 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.

Feaelles opholdsarealer skal hver have et areal pa minimum 100 m2, mens der skal etableres minimum ét fzelles
opholdsareal pd mindst 500 m2. Dette areal forventes etableret i karrébebyggelsens gardrum, hvor
bebyggelsens nedtrapning sikrer gode lysforhold og mulighed for lee. @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 2qgx) er omfattet af lokalplan nr. 240 For et omrade mellem
Helgolandsgade og Nyhavnsgade. Lokalplanen udlaegger omradet til erhvervsformal.

Lokalplan nr. 240 aflyses indenfor naervaerende lokalplanomrade.

Sektorplaner
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Spildevandsplanen

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 pd 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, jeevnfar § 8, stk. 1 nr. 1, da planleegningen dels vurderes
desuden at vaere omfattet af loven bilag 2, herunder szerligt pkt. 10b., og dels pga. planlaegningens omfang
samt forholdet til sarligt miljgpavirkningerne og potentielle begraensninger pa virksomheder, der skal
undersgges naermere, end hvad der kan klarleegges 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. miljgevurderingslovens § 11 er der udpeget fem
miljgfaktorer, der sandsynligvis vil blive pavirket af planlaegningen, og som der er redegjort for i miljgrapporten.

De udpegede miljgfaktorer er:

- Overfladevand

- Virksomhedsstgj

- Trafikstgj

- lLugt

- Rummelig visuel oplevelse af byen og kysten

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

Museumsloven

Ifglge Museumsloven har bygherren ret til, for der igangsaettes jordarbejde, at anmode Sydvestjyske Museer
om en udtalelse om risiko for gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder. Det kan vaere hensigtsmaessigt for at
forebygge forsinkelse ved bygge- og/eller anlaegs- arbejde. Udtalelsen skal tilkendegive, om det er ngdvendigt
at gennemfgre en arkaologisk undersggelse. Formalet er at sikre vaesentlige bevaringsvaerdier for eftertiden.

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

Naturbeskyttelsesloven

Der findes ikke naturbeskyttede omrader inden for planomradet.

Jordforureningsloven

Ifglge Jordforureningslovens § 50a anses al jord i byzone som udgangspunkt for at veere lettere forurenet
(omradeklassificering). Lokalplanomradet er tidligere blevet undtaget fra omradeklassificeringen.
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Dette indebzerer, at det anses for dokumenteret i henhold til jordforureningslovens 72b, at den gverste 2 m
jord er ren.

Flere steder optraeder desuden V1 og V2 forurening af omradet pa baggrund af konstateret jordforurening. Det
skal sikres, at den forurenede jord 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 falsomme 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 palaeegger EU’s medlemslande
at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjaldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal
ske ved at udpege saerlige 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 feellesskaber. 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 & 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-omraderne. Det handler bl.a. om
forbud mod gdelaeggelse af yngle/raste- omrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

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

Forhold til geeldende servitutter
Folgende servitutter gaelder for lokalplanomradet

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

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

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

e Servitut vedr. faelles brandmur/gavl pd matr.nr. 2qy Strandby, Esbjerg Jorder med dato-Igbenr.
31.03.1953-913851-49
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e Servitut vedr. faelles brandmur/gavl pd matr.nr. 2gx Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
13.09.1954-913847-49

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

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

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

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

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

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

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

e Servitut faelles brandmur/gavl pa matr.nr. 2qy Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
12.02.1971-1902-49

e  Servitut vedr. lokalplan nr. 240 pa matr.nr. 2qr og 2gx Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr.
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 gasanleeg pa matr.nr. 2gp Strandby, Esbjerg Jorder med dato-lgbenr. 21.11.1952-913842-49
blive aflyst.
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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 omrade med boliger, lette erhverv samt hotel,
at sikre, at bebyggelsen opfgres i et sammenhaengende arkitektonisk formsprog,
at sikre en varieret hgjdeprofil og give mulighed for hgjt byggeri i omradet,

at sikre en hensigtsmaessig trafikal betjening af omradet.

§2 OMRADETS AFGRAENSNING 0G ZONEBESTEMMELSER

§2.1. Lokalplanen afgrasnses som vist pa Matrikelkort bilag A og omfatter matrikelnumrene 2qp, 2qq,
2qr, 2qv, 2gx og 2qy.

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

§2.3. Lokalplanomradet inddeles i delomrade A, B og C som vist pa bilag B.

§3 OMRADETS ANVENDELSE

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

§3.2 Lokalplanens delomrdde A ma kun anvendes til etageboliger og lettere erhverv.
§3.3 Lokalplanens delomrade B ma kun anvendes til hotel og lettere erhverv.

§3.4 Lokalplanens delomrade C ma kun anvendes til vejareal og parkering.
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§3.5 I delomrade A ma stueetagen mod Helgolandsgade, Samsggade og Leesggade 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.

Det resterende facadeareal i stuegangen kan bruges som skeerm til parkeringsdeekket.
§3.6 Boliger ma kun anvendes til heldrsbeboelser

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

§3.8 Inden for lokalplanomradet ma der opferes tekniske anlaeg til omrddets forsyning. Herunder
energiforsyningsanleeg, feellesantenneanlaeg, kloakpumpestation, regnvandsbassin, mobilantenner
m.v. Der mad 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 tilgraensende fortov.

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

Derudover skal der etableres minimum ét vejbump centralt pa vejstraekningen.

§5.3 Der md maksimalt etableres én vejadgang til parkeringskaelder/-daek fra Leesggade og én fra
Samsggade i overensstemmelse med principperne vist pa bilag B.

§5.4 Der skal udleegges areal til sti a-a efter princippet som vist pa bilag B. Stien skal vaere mindst 3 m
bred.
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§6

§5.5 Der skal mindst anlaegges/udleegges falgende parkering:
[ ]
[ ]
[ ]
[ ]

85.6 Der skal mindst anlaegges fglgende cykelparkering:

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

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.

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

§5.7 Parkeringspladser kan etableres som overfladeparkering, underjordisk parkering eller
parkeringsdaek.

§5.8 Parkeringsarealer skal indrettes, sa der ikke sker bakning ind over fortove, gangarealer eller
cykelstier.

§5.9 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

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

§5.11 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.

§5.12 @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 Anleag 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.

Affaldshéndtering i delomrade B skal etableres og placeres sdledes, at Miljgstyrelsens vejledende
graensevaerdier for virksomhedsstgj overholdes.
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§7

§6.3 Inden for hele lokalplanomrddet ma der opfgres mindre bygninger og tekniske anlaeg til omradets
forsyning og drift. Smabygninger, sdsom transformerstation, mé 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 1 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 1 delomrade B ma der maksimalt opfares bebyggelse med et samlet etageareal pa 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 fzelles opholdsarealer. Dog under forudszetning 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

§7.6 Hvis der bygges i andre hgjder/etageantal end angivet i § 7.5, skal springene i antal etager mellem
byggefelterne fastholdes.
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§8

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

§7.7 Udover de i § 7.5 naevnte maks. etageantal antal ma der pd bygninger med fladt tag etableres en
ekstra etage i from 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 vaern medregnes ikke i bebyggelsens hgjde og kan
saledes overskride de fastsatte maksimumshgjder.

Ventilationsudkast, solenergianleeg 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 pa tagflader skal placeres i
en afstand pa minimum 1 x installationens hgjde fra tagfladens skeering 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, s3 de fremstar som en
integreret del af facaden.

BEBYGGELSENS UDFORMNING OG YDRE FREMTRADEN

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

Facader

§8.2 Facader skal opbygges med en fast gridstruktur bestdende af vertikale sgjler og horisontale
facadeband. Sgjler og band skal fremsta som fremtraedende elementer, s 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 pd min. 30 cm,

- anden mursten og fuger,

- anden materiale i stueetage og indgange,

- etablering af niche til ophold, begrgnning mv.,
- variation i vinduesplacering,

- detaljeret murvaerk mv. eller

- andre arkitektoniske/visuelle tiltag.
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§8.4 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 rgde
teglsten.

§8.5 Mindre bygningsdele som f.eks. karnapper, vinduesfelter, indgangspartier, altaner og lignende samt
sekundaere bygninger ma desuden udfgres i andre farver tegl, malet eller pudset tegl, skeermteg|,
natursten, stal, trae eller en kombination af disse.

§8.6 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, stal, 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.

varm grd

Kennog Ald.)

Zys Todokker

s
'y .‘I |
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- == Ieo% — |
Termadi Sjenamt  Lys T Siena iold gnd
Guldokler Zus. qrldokier Kridt

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

§8.8 Sokkelhgjder, der overstiger 0,5 m i forhold til det omgivende terraen, skal fremsta som en del af
bygningens facade.

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

Sekundzere bygninger kan dog udfgres med anden tagudformning og tagheeldning.

Tekniske anlaeg

§8.10 Solenergianlzeg 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.
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§8.12 Antenner ma kun opsaettes pd bygninger, hvis de indpasses i bygningens arkitektur.

8§8.13 Ny bebyggelse skal sikres mod oversvgmmelse.
Valg af LAR-lgsninger og konstruktionstyper skal fglge risikostyringsplanens principmuligheder.

Veerdifulde funktioner som boliger, hotel, fglsomt erhverv og lignende ma kun placeres over terraen.
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
pd min. 4 m under altanen. @vrige altaner skal holdes indenfor byggefelt/bygningsfacade.

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

Altaner samt tagterrasser og haevede 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 opsaettes udhangsskilte 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 Leesggade.

§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. Lgbende og blinkende lysreklamer tillades ikke.

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

§8.20 Der ma i delomrade A og B hvert opstilles ét skilt pa maksimalt 8 m2. Skiltet ma ikke vaere hgjere
end 6 m over terraen og ikke bredere end 2,2 m. Skiltet skal udformes som et sdkaldt “pylon-skilt”
- dvs. fremstd som en ensartet, rektanguleer kasseform.

Pylon-skilte ma kun placeres pa egen grund og i forbindelse med en indkgrsel til parkering.

§8.21 Etableres der flere virksomheder indenfor samme delomréde, skal disse anvende samme pylon.
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§9 OPHOLDS- OG UBEBYGGEDE AREALER

§9.1

§9.2

§9.3

§9.4

§9.5

§9.6

§9.7

§9.8

§9.9

Alle ubebyggede opholdsarealer skal etableres, s3 de overholder Miljgstyrelsens vejledende
graensevaerdier for stgj.

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

Heraf skal der udlaegges fzelles opholdsarealer svarende til mindst 5 % af det samlede etageareal
til boligformal.

De enkelte fzlles opholdsarealer skal have et areal pd minimum 100 m2, og der skal etableres
mindst ét falles opholdsareal med et sammenhangende areal pd minimum 500 m2.

De enkelte faelles opholdsarealer skal placeres og etableres velbeliggende i forhold til solforhold og
lze, sa der skabes kvalitative og attraktive uderum i omradet.

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

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

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

Faelles opholdsarealer pa tagterrasser kan dog etableres med mindre grgn karakter end primaere
feellesarealer pa terraen eller haevet gardrum.

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

Udover minimum en tilgaengelig 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.

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.

I delomrade B skal der etableres vindafskeermende hegn i naboskel mod syd i en hgjde pa minimum
1,8 m.

§9.10 Som min. skal tag- og overfladevand fra 40 % af lokalplanomradet nedsives pa egen grund.
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Safremt befaestelsesgraden overstiger 60 %, skal der etableres anlag til nedsivning af regnvand,
sa overfladevand fra den ggede befastelsesgrad 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 sammenhangende stormflodssikring af omradet.

§9.12 Henstilling af busser samt last-, flytte-, fragtbiler og lign. pa 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 veje og parkeringsarealer er etablerede;

at det ved malinger eller beregninger er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser
for vejtrafikstgj overholdes jf. planlovens §15a, stk. 1;

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

de i § 9.10 naevnte anlag 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 omrade mellem Helgolandsgade og Nyhavnsgade, vedtaget den 14.09.1987
aflyses for den del af lokalplanomradet, der er omfattet af naerveaerende lokalplan.

e 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.

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

Ovenstdende Lokalplan nr. 01-020-0012 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget af Esbjerg Byrad
den 16. marts 2026

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Rikke Vestergaard, Direktgr for Teknik & Miljg

MINDRETALSUDTALELSE

Socialdemokratiet, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten, Dansk Folkeparti og lgsgaenger Michael
Harbgll afgav mindretalsudtalelse om, at de stemmer imod forslaget, fordi:

o Der er tale om at tillade et boligbyggeri og hotelbyggeri midt i et aktivt erhvervsomrade
og lige op til et ligeledes aktivt havheomrade.

e Vi lytter til de bergrte borgere. Der er ikke taget hensyn til beboeres og virksomheders
kritik og indvendinger, hvilket ses af, at hgringssvarene fra disse ikke er imgdekommet.
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Bilag D - Sammenfattende redeggrelse

For miljevurdering af forslag til tillaeg nr. 2024.42 til Kommuneplan 2022-2034 for
Esbjerg Kommune og lokalplan nr. 01-020-0012

Januar 2026

“E“'
lfiq-'\!ﬁ,\
.. SE——
T
l-“.“il:'f'lll|:1\__ E
l! u “ I:[]“ll'”lhhlr .
l“'" ' Iy i
1R

L -_—— P T e i ==
v, g 1 o+ y

it vk

LandSyd

LANDINSPEKTORER



LandSyd

LANDINSPEKTORER

Sammenfattende redeggrelse for miljgvurdering af

Forslag til lokalplan nr. 01-020-0012 og Kommuneplantilleeg 2024.42, for et bolig- og
erhvervsomrade ved Helgolandsgade, Samsggade og Laesggade, Esbjerg.

Version 1, jan. 2026

Udarbejdet af:
LandSyd Landinspektgrer

Udarbejdet for:
Esbjerg Kommune
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1 Indledning

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM),
skal planmyndigheden foretage en miljgvurdering, hvis planforslaget antages at kunne fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget. Derfor er der udarbejdet en miljgrapport af forslaget til
Lokalplan 01-020-0012 og Kommuneplantilleeg 2024.42.

Miljgrapporten har medvirket til, at relevante problemstillinger er undersggt. De vaesentligste
problemstillinger i tilknytning til projektets hovedforslag og alternativer fremgar af
miljgrapportens afsnit om miljgpavirkninger.

Planmyndigheden skal efter den offentlige hgring udarbejde en sammenfattende redeggrelse
for,

- hvordan miljghensyn er integreret i planen eller programmet og,

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

- hvorfor den vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der ogsa
har vaeret behandlet, og

- hvorledes myndigheden vil overv%ge de vaesentlige miljrap%virkninger af planen eller
programmet.

Med denne redeggrelse og de andringer, der er foresldet i planerne, finder forvaltningerne, at
der er foretaget en miljgvurdering af planerne, som kan danne grundlag for, at planerne
vedtages endeligt.

Planlzegningen udlaegger omradet til boligformal, lettere erhverv og hotel samt dertilhgrende
parkering, feellesarealer og lignende. Bebyggelsesprocent fastszaettes til 400 % for planomradet
som helhed, fordelt p& byggemuligheder for op til i alt 34.400 m2 etageareal.

Miljgrapporten omfatter en vurdering af de miljgmaessige konsekvenser ved planforslagenes
realisering med hensyn til fglgende parametre:

- hvordan overfladevand,

at der skal sikres vaesentlige visuelle forbindelser,

usikkerhed omkring forekomsten af bilag iv-arter og

den trafikale pavirkning af omradet.

Planforslagene og miljgvurderingen har veeret fremlagt i offentlig hgring fra den 8. oktober til
den 3. december 2025.



2 Integration af miljohensyn

Planforslagene fastlaegger de planlaagningsmaessige rammer for udformningen og anvendelsen
af planomradet ved Helgolandsgade, Samsggade og Laesggade til boliger og lettere erhverv.
Planerne giver mulighed for byggeri i op til 13 etager nord for Helgolandsgade og et
hotelbyggeri i op til 16 etager syd for Helgolandsgade. Omrddet omfatter et areal pa ca. 8.600
m2 og fastsaettes en bebyggelsesprocent pd 400 % for planomradet som helhed.
Planlaegningen giver desuden mulighed for en tvaergdende vejforbindelse mellem Samsggade
og Laesggade gennem planomradet.

Lokalplan og kommuneplantillaeg integrerer miljghensyn p& flere mader:

2.1 Overfladevand

Planomradet ligger i et omradde med oversvsmmelsestrussel jf. kommuneplanens udpegning.
Der er derfor udarbejdet en vandhdndteringsplan for omradet.

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 en 100-8rshaendelser med regnvand i omradet
vil kunne handteres ved at anvende parkeringskaelderen i planomradets nordlige del til
forsinkelse.

Lokalplanen fastsaetter, at regnvand fra en befaestelse over 60 % skal hdndteres i omradet og
giver mulighed for etablering af regnbede, -grgfte og -bassiner til i hele planomradet.
Desuden er der indskrevet, at der kan etableres hgjvandsmure og andre tiltag til
stormflodssikring i forbindelse med Esbjerg Kommunes sammenhangende stormflodsvaeg for
havneomradet.

2.2 Virksomhedsstgj

P& baggrund af planomradets placering teet ved Esbjerg Havn og mange bade stgrre og mindre
virksomheder er der udarbejdet en stgjredeggrelse med beregninger af virksomhedsstgjen i
omradet og dens pavirkning pa planomradet pa baggrund af Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for virksomhedsstgj. Vedr. havnen har kendte faktorer om havnen, dialog med
havnen samt erfaringsdata fra typiske skibe i havnhe som denne dannet grundlag for konkrete
beregninger af havneaktiviteternes pavirkning. Der er desuden foretaget fysiske besigtigelser
samt skrivebordsundersggelser af virksomheder i nseromradet for at identificere potentielle
stgjende aktiviteter.

Beregningerne for bade virksomheder og havneaktiviteterne paviser, at Miljgstyrelsens
vejledende graensevaerdier for virksomhedsstgj overholdes i alle dele af planomrddet og pa alle
tider af dggnet. Der er derfor ikke stillet vilkar i lokalplanen herom.

Der er efter den offentlige hgring indkommet en bemaerkning, hvor indsiger undrer sig over, at
lavfrekvent stgj ikke indgar i stgjrapporten. Der er i rapportens beregninger taget hgjde for stgj
med en centerfrekvens helt ned til 63 Hz (lavfrekvent stgj daekker typisk 10-160 Hz), og ud fra
de forudsaetninger er der ikke vist overskridelser af greensevaerdierne for stgj i planomradet. I
nybyggeri er konstruktionerne normalt rustet til at handtere lavfrekvent stgj, og sa laenge
stgjberegninger ikke viser overskridelser af greenseveerdierne, vurderes det ikke at vaere
anledning til at lave yderligere beregninger af den lavfrekvente stgj i omradet.

2.3 Trafikstg;j

P& baggrund af planomradets placering med flere omkringliggende veje, er der foretaget
beregninger af trafikstgjen i omradet inklusive fremskrivninger ud fra planlaegningens
muligheder. Miljgstyrelsen har opstillet vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj i forskellige
typer omrader, hvoraf boliger som udgangspunkt har en stgjgreense pa 58 dB.
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Der er i den tidlige skitsering foretaget flere andringer i bygningernes placering, herunder
seerligt i forhold til at skabe gode naerzoner langs Samsggade og Laesggade, ligesom bygningen
er rykket vaek fra skellet mod nord. Dette har ogsd veeret for at sikre en yderligere afstand
mellem bygninger og vejskel og dermed begraense trafikstgjen pa bygningerne.

Beregningerne i forbindelse med planlaagningen har pavist, at Miljgstyrelsens vejledende
graensevaerdier for vejtrafikstgj overholdes i planomradet. Der er under den offentlige hgring
modtaget nye trafiktal for Helgolandsgade. Der er derfor foretaget reviderede beregninger for
omradet som viser, at de vejledende graenseveerdier for trafikstgj er overskredet med 1 dB pd
1. sal af en mindre del af bebyggelsen ud mod Helgolandsgade.

Lokalplanen fastsaetter allerede i ibrugtagningsbestemmelserne, at det ved malinger eller
beregninger skal dokumenteres, at stgjgraenserne er overholdt, inden byggeriet kan tages i
brug, jf. planlovens §15a stk. 1. De nye trafiktal har sdledes ikke en afledt effekt pd den
konkret planlaegning, men trafiktallene vil kunne have en pavirkning pa udfgrelsen af et
konkret projekt, herunder konkrete valg ved projektets udformning.

Der er foretaget en konsekvensrettelse af lokalplanens redeggrelsestekst i forhold til
beskrivelsen af trafikmasngden.

2.4 Lugt

P& baggrund af planomradets placering og hgjde pa op til 49 m er der udfgrt OML-beregninger
for virksomhederne TripleNine, Dancoat og ZPD, der ligger mellem 580 og 890 m nord og nord-
vest 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 p& 49 m uden en vaesentlig 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.

Der er under den offentlige hgring indkommet en bemaerkning fra TripleNine, hvor der saettes
spgrgsmalstegn ved beregningsgrundlaget for virksomheden. Der er derfor foretaget reviderede
beregninger pa baggrund af virksomhedens miljggodkendelse og fremsendte oplysninger. Disse
konkluderer, ligesom de oprindelige beregninger, at greenseveerdierne for lugt er overholdt.

Der er derfor ikke stillet vilkar i lokalplanen vedr. lugt eller foretaget rettelser i lokalplanens
redeggrelse.

2.5 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 for byen og kysten. Der er i skitseringen af projektet og i planprocessen lavet tiltag til
indpasning i omradet, som ligeledes er indskrevet i lokalplanens bestemmelser. Dette omfatter
f.eks. nedtrapninger i etageantallene og krav til materialevalg i henholdsvis top og bund.

I analysen er der belyst forhold vedr. visuel pavirkning, bebyggelsesmgnster, byrum, funktion,
trafikale forhold, skyggevirkninger, vindforhold samt ekstern udsigts-/indbliksforhold. For flere
parametre har konsekvensanalysen vist en pavirkning af isaer neermiljget omkring planomradet,
men planlaegningen vurderes samlet set ikke at have en veaesentlig indvirkning pa 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.
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3 Miljorapporten og hgringssvar

Miljgrapporten har medvirket til at afdeekke planernes konsekvenser og handtering vedr.
overfladevand, virksomhedsstgj, trafikstgj, lugt samt den rummelige visuelle oplevelse af byen
og kysten.

Miljgrapporten har fungeret som et oplysningsgrundlag for udarbejdelsen, vedtagelsen og frem-
laeggelsen af planforslagene. Under den offentlige hgring til planforslagene er der indkommet
flere hgringssvar fra virksomheder og borgere i omradet - der henvises til hgringsnotat, der
foreligger som separat dokument. Ingen myndigheder har gjort indsigelse mod planforslagene.

Ved indsigelsesfristens udlgb var der indkommet 18 hgringssvar, mens der efterfglgende er
indkommet én yderligere bemaerkning vedr. primeaert stgj, som ligeledes er behandlet.

Bemaerkninger behandler flere forskellige emner fra planforslagenes redeggrelse, bestemmelser
samt fra miljgvurderingen. Derudover omhandler flere hgringssvar erhvervshensyn bade
generelt samt for to konkrete virksomheder — henholdsvis TripleNine og Helgolandsgade 11.

Esbjerg Kommune har grupperet de modtagne hgringssvar indenfor emnerne:

- Erhvervshensyn og havn (generelt)

- Seerlige erhvervsmaessige bekymringer (TripleNine og Helgolandsgade 11)
- Bygningshgjde, taethed og skala

- Indblik og privatliv

- Byggeperiode, etaper og nabogener

- Trafik, parkering og adgang (inkl. beredskab)

- Oversvgmmelse, grundvand og underjordisk parkering
- Behov og efterspgrgsel (boliger og hotel), prisniveau

- Veerditab, udsigt og oplevet trivsel

- Kulturmiljg og bevaringsvaerdi

- Kystnaerhedszonen og lokalisering

- Planproces, dokumentationsgrundlag og visualiseringer

P& baggrund af de indkomne forslag samt nye hgjere trafiktal fra Helgolandsgade foretages der
nedenstdende mindre justeringer og konsekvensrettelser i lokalplanens redeggrelsesdel

- I redeggrelsens afsnit om trafikstgj (s. 15) tilfgjes, at der pa baggrund af nye trafiktal
for Helgolandsgade, der er modtaget under den offentlige hgring, er foretaget
reviderede beregninger for omradet som viser en stgjpavirkning pa 59 dB for pa 1. sal
af en mindre del af bebyggelsen ud mod Helgolandsgade. Omradet ma bade anvendes
til boliger og erhverv og derved er de vejledende greenseveerdier for stgj overskredet
ved en anvendelse til bolig.

Dette vurderes allerede at vaere handteret, idet lokalplanen allerede fastsaetter
bestemmelser om, at det ved malinger eller beregninger skal dokumenteres, at stgj-
greenserne er overholdt, inden byggeriet kan tages i brug, jf. planlovens §15a stk. 1.

- I redeggrelsens afsnit om bebyggelsesmgnster er etageantallet for naboejendommen
Helgolandsgade 18 tilrettet til 6 etager, da denne fejlagtigt var angivet til 8 etager.

Der er gennemfgrt reviderede beregninger vedr. TripleNines emissioner samt foretaget
vurdering af aktiviteterne hos virksomheden pa Helgolandsgade 11. Disse har ikke andret pa
konklusionerne vedr. virksomhedernes miljgpavirkning, hverken i forhold til TripleNines
nuveerende eller tidligere miljggodkendelse eller den faktiske anvendelse af Helgolandsgade 11.
Bemaerkningerne har derfor ikke fordrsaget aendringer i lokalplanen.

De gvrige bemeaerkninger i hgringssvarene giver ikke anledning til forandringer i de fremlagte
planforslag.
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4 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
planlaegningssituationen forholder sig i forhold til den specifikke miljgparameter.

4.1 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 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 medfare.

Ved referencescenariet fortsaetter planomrddet som erhvervsomrdde 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 udlaegger 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.

5 Overvagning

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

Det vurderes i miljgvurderingen af forslag til tillaeg nr. 2024.42 til Kommuneplan 2022-2034 for
Esbjerg Kommune og lokalplan nr. 01-020-0012 samt pa baggrund af de indkomne hgringssvar
og handteringen heraf ikke ngdvendigt at foretage szerskilt overvdgning i omrddet. Der
vurderes ikke at vaere behov for saerskilte overvagningsprogrammer.





