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HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

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

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

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

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

Offentlig hgring

Inden Esbjerg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget sendes i offentlig hgring. Borgerne kan sztte 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 anleeg, der er i strid med planen. Anvendelsen
af bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan dog fortsaette uzendret. En
lokalplan medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anleeg, som planen indeholder. Men hvis
du vil @ndre noget pa din ejendom, skal 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 @ndringer, mens mere vaesentlige andringer kun kan
gennemfgres med en ny lokalplan.

Laesevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

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

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

4|44



REDEG@RELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for denne lokalplan er et gnske om at udvikle Dokken til et samlende fremskudt byomrade mellem
Britanniavej og Dokhavn. Omradet planlaegges anvendt til kontorerhverv, liberale erhverv, offentlige- og
kulturelle formal, hotel og konference, publikumsorienterede serviceerhverv, samt et mindre omfang af butikker.

Formalet med lokalplanen er at fastsette rammerne for en kommende udvikling af Dokken igennem en
byggeretsgivende del og en rammebelagt del, der geelder for stgrstedelen af omradet.

Lokalplanen fastsaetter rammerne for arealets disponering, bebyggelsens placering og udformning, eksisterende
og bevaringsvaerdig bebyggelse, gadestrgg og pladsrum samt adgangsforhold og parkering.

Lokalplanen gnsker dertil at sikre, at bebyggelsens udformning og varierede hgjder, placering og udeomrader
indpasses i et kommende levende bymiljg, s der sikres velbeliggende grgnne fri- og opholdsarealer i en
bymaessig kontekst.

Med planlaegningen etableres der en haevet plint, der sikrer dels mod stormflod og samtidigt benyttes den til af
parkeringen, suppleret et selvsteendigt parkeringshus. Med denne planlaegning sikres det, at gade- og pladsrum
opleves som et bilfrit bymiljg.

Det er visionen at skabe varierede karrébebyggelser i forskellige hgjder med levende stueetager mod kommende
gade- og pladsrum med god udsigt over havnen og teet pa Esbjerg midtby.

@stre Dok Kaj

Ill. nr. 1 - Aksonometri af volumener der planlaegges for
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Lokalplanen er opdelt i to hoveddele; en rammebelagt del og en byggeretsgivende del, inklusiv eksisterende
bygninger. Denne opdeling har bade praktiske og juridiske formal og sikrer en balanceret og fleksibel udvikling
af omradet.

Den byggeretsgivende del er den konkrete og juridisk bindende del af lokalplanen. Den giver mulighed for at
opfare byggeri i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser og indeholder detaljerede krav til placering,
udformning, materialer og adgangsforhold. Denne del kan bruges direkte som grundlag for byggetilladelser.

Den byggeretsgivende del omfatter ogsad de eksisterende bygninger og anvendelser inden for lokalplanomradet.
Formalet er at sikre, at det nuvaerende byggeri og den eksisterende anvendelse respekteres og indarbejdes som
en del af den fremtidige udvikling. Lokalplanen fastleegger, at eksisterende forhold kan opretholdes, og indeholder
bestemmelser om bevaring, ombygning og tilpasning af eksisterende bygninger, s3 de harmonerer med den
gnskede udvikling af omradet.

Den rammebelagte del af lokalplanen angiver overordnede retningslinjer for fremtidig udvikling, uden at give
mulighed for konkret byggeret. Her fastsattes generelle bestemmelser om anvendelse, bebyggelsesprocenter,
bygningshgjder og udpegning af byrum og grgnne omrader. Denne del fungerer som en strategisk retning eller
vision, der senere skal konkretiseres i mere detaljerede lokalplaner.

Opdelingen giver fleksibilitet i planlaegningen, muligggr en etapevis udvikling og skaber klarhed over, hvad der
geelder hvor og hvornar. Nedenstdende diagram viser opdelingen.

Lokalplanomrédet Delomréder Byggeretsgivende Rammebelagt

Ill. nr. 2 - Oversigt over lokalplanomradets opdeling
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BELIGGENHED OG EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er beliggende pa Dokken ved Esbjerg Havn. Mod vest afgraenses omradet af @stre Dokkaj og
Newcastlekaj, som ligger ud til Dokhavn. Mod gst afgraenses omradet af Britanniavej og Englandskaj mod syd.
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Ill. nr. 3 - Luftfoto a om;‘a’dét

Mod nord afgraenses lokalplanomradet ved krydset ved @stre Havnevej og Toldbodvej. Gdende har adgang til
omradet via Landgangen, som ogsd er medtaget op til overgangen over Toldbodvej.

Omradet omfatter et areal pd 37.800m?, og omradet anvendes i dag primaert til erhvervsformal i form af kontorer
og parkering. I omradet er desuden en restaurant med tilhgrende iskiosk. Terranet i omradet fremstar fladt og
ligger overordnet i kote 3,00 meter DVR90.

Omradet bestdr i dag af et sammenhangende planlagt areal fra Landgangen og ned til Parkeston House der er
placeret langs @stre Dokkaj. Sydligst i omrddet er Domhuset pa hjgrnet af Britanniavej og Englandskajen.
Omradet herimellem indeholder Provianthuset i midten, men bestdr herudover primaert af parkeringsarealer.

Projektomradet fremstdr i dag overvejende fragmenteret, indeholdende bymaessige takter og sammenhzaenge i
den nordligste del fra Parkeston House til Landgangen.

Den eksisterende bebyggelse i omradet bestar af fem bygninger, hvoraf to er bevaringsveerdige. De
bevaringsvaerdige bebyggelser Provianten og Gl. Havn er herudover en del af et veerdifuldt kulturmiljg. De gvrige
eksisterende bebyggelser bestar af stgrre kontordomiciler, herunder retsbygningen.

Da omradet tidligere har vaeret et ubebygget erhvervsomrdde med omrdder for havneoplag, er der ikke
karaktergivende beplantning i omradet.
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Ill. nr. 4 - Dronefoto af omradet, med Retten i Esbjerg i baggrunden

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Den byggeretsgivende del af lokalplanen giver mulighed for anvendelse til kontorerhverv, serviceerhverv samt
publikumsorienterede serviceerhverv i form af café, restaurant og én mindre butik.

Inden for det rammebelagte omrade gives der desuden mulighed for, at omrddet gennem videre planlaegning
kan anvendes til hotel- og konferencevirksomhed med tilhgrende servicefaciliteter. Der kan ogsd etableres
lokaliteter til udstillingsvirksomhed og andre almene oplysningsformal i form af kulturelle aktiviteter sdsom
udstillinger, foredrag og lignende.

Det fastlaegges desuden at publikumsorienterede serviceerhverv skal placeres i bygningers stueetage, for at
medvirke til et aktivt bymiljg. Der gives mulighed for op til tre mindre butikker i det rammebelagte omrade.
Begraensning i antal og stgrrelse pa butikkerne skal sikre, at udbuddet ikke far betydning for den eksisterende
detailhandel i bymidten og gdgaden, men alene understgtter et varieret og oplevelsesorienteret bymiljg pa
Dokken.
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Da omradet er en del af en ny kommende bydel, sikres det i anvendelsesbestemmelser desuden, at byrum,
streeder og faerdselsarealer er offentligt tilgaengelige arealer. Dette for at sikre, at der pa sigt kan opsta en
levende bydel med varierede tilbud og samtidig sikre, at byens borgere har mulighed for at kunne tage ophold i
omradet.

Som en del af klimasikringen sikres det, at etage 0, svarende til kote 5,80 meter DVR90 for ny bebyggelse, kun
kan anvendes til parkering, varelevering, tekniske funktioner, sekundeere rum samt trappe- og rampeanlag til
omradet fra det omgivende terrzen. I forbindels med udbygningen af Dokken vil al parkering foregd i plinten
under byrummet og i parkeringshus, hvorved det sikres, at der opnas et bilfrit miljg.

Bebyggelse

Esbjerg er kendt for sin rgde midtby i teglsten og sine ikoniske hgje lyse siloer, dette motiv @nskes
sammensmeltet med denne lokalplan. Der gnskes sdledes skabt en rgd base med varierede etagehgjder mellem
2 og op til 7 etager, der trapper ned imod midten af planen. Som kontrast hertil etableres der lyse hgje
bygningsvolumener der illuderer havnens lyse siloer. Disse punkter bliver planens hgjeste og varierer i mellem
ca. 5-7, 12-13 og med sit hgjeste punkt pa ca. 23 etager i delomrade H, i omradets syd vestligste hjgrne ved
indsejlingen og Dokhavn.

g ®

ESBJERG BY

ESBJERG HAVN

DOKKEN

Ill. nr. 5 - Principskitse for bebyggelsen

Bestemmelser vedr. bygningernes variation i hgjde og samlede overordnede materiale, skal veere med til at sikre
varierede byrum med lys og luft, en levende kant mod omgivende arealer og med sin materialitet skabe et
sammenhzngende omrade med klar sammenhangende arkitektonisk identitet.
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Bebyggelsesprocenten for det samlede lokalplanforslag inkl. parkering i plint svarer til 313%, opgjort med en
bebyggelsesprocent for den byggeretsgivende pa ca. 274 % og den rammebelagte del pa ca. 344 %.

Det skal for planen bemazerkes, at al parkering etableres i en plint og et parkeringshus. Da plinten ikke placeres
i keelder i traditionel forstand, er den, i henhold til bygningsreglementets beregningsregler, medregnet i den
samlede bebyggelsesprocent for lokalplanen. Ved en fuldt udbygget plan skal der anlaegges ca. 35.350 m?
parkering og teknik i plinten.

Ill. nr. 6 - Illustrationsplan med fuldt udbyggede omrade
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For den byggeretsgivende del af den nye bebyggelse, er der indfgrt bestemmelser om bebyggelsens indbyrdes
placering i form af byggefelter, etageantal og maksimal kote i for hver enkel bygning. Den hgjeste bygning i lyse
nuancer er pd 12 etager med mulighed for udnyttelse af 13. etage som tagterrasse. Bygningen sammenbygges
pa hver side med to gvrige rgde bygninger pa henholdsvis 5 og 6 etager.

Der er indfgrt bestemmelser, der sikrer at den lyse hgje bygning i sin arkitektur understgtter den vertikale
retning, og at de materialer der kan benyttes, sikrer intentionen om en lys bygning. Herudover er der indfgrt
bestemmelser om, at facaden skal have varierende dybder for at sikre at den ikke fremstar flad.

Il 3 g — | & O =t
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Ill. nr. 7 - Referencebilleder pa retning og dybde

P4 samme made er der indfgrt bestemmelser, der sikrer, at de lavere rgde bygninger skal fremstd med en
variation og dybde i deres facadeudtryk, ligesom der er indfgrt bestemmelser for materialiteten for bade den
lyse og den rgde bebyggelse.

Ill. nr. 8 - Referencebilleder pa variation og dybde

I tillaeg til ovenstaende, giver den byggeretsgivende del mulighed for opfgrelse af et parkeringshus pa ca. 10.500
m? svarende til 7 etager, samt en udbygning af Domhuset pa 1.950m? i op til 4 etager.

For parkeringshuset er der indfgrt bestemmelser, der sikrer, at byggeriet udfgres i rgde farver i form af
streekmetal, trelister eller lignende. Samtidig er der krav til at byggeriet skal begrgnnes. Der er indfgrt
bestemmelser, der sikrer, at tilbygningen til Domhuset etableres i samme udformning og materialitet som det
eksisterende byggeri.

For den rammebelagte del regulerer lokalplanens bestemmelser kun delomrddet, byggefelter, etagemeter og
maksimalhgjde i DVRI0 fordelt pd de enkelte byggefelter, samt fastleegning af kommende adgangsforhold.
Bestemmelser for materialitet og arkitektur mv. henviser derfor kun til planens intentioner om lyse hgje
bygninger og de underliggende rgde bygninger.
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Den arkitektoniske kvalitet for bygningerne sikres i de efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner.

De to bevaringsvaerdige bygninger, Provianten og Gammelhavn, markeret pa Kortbilag C, rummer bade
bygnings- og kulturhistoriske kvaliteter, og udggr en vigtig del af et kulturhistorisk miljg ved Dokhavnen.
Provianten i delomrade L er registreret med middel bevaringsvaerdi og Gl. Havn i delomrade A er registreret med
hgj bevaringsvaerdi. Lokalplanen sikrer, at de bevaringsvaerdige bygninger ikke kan nedrives.

FEndringer i facaden kan kun tillades, safremt de har til hensigt at bevare eller tilbagefsre bygningernes
oprindelige udtryk. For at opna en sadan tilladelse skal sendringsforslag tage hensyn til bygningens oprindelige
udtryk og anvende de samme typer materialer til facade, vinduer og tag, som oprindeligt har veeret benyttet.
Det indebeerer ligeledes, at facadedetaljer skal bevares og at vinduernes oprindelige opsprosning og inddeling
skal bevares eller genskabes.

For at sikre Proviantens arkitektoniske fremtoning, ma der ikke etableres plint eller terraenforhgjelse direkte op
ad bygningens facade mod sydgst eller gavl mod nordvest.

Bygningerne Domhuset, Parkeston House og BDO bygningen er eksisterende ikke-bevaringsveerdige bygninger
indenfor planomradet. Lokalplanen sikrer, at disse kan ombygges, renoveres og ggres anvendelige til nye eller
andre erhvervsmaessige formal under hensyntagen til, at det eksisterende arkitektoniske udtryk bevares. For at
opna dette, er der indfgrt bestemmelse om, at forslag til andringer af de eksisterende bygninger, skal tage
hensyn til og benytte sig af de oprindelige facade- vindues- og tagmaterialer for hvert enkelt projekt eller
bygning. Der er indfgrt bestemmelser, der ggr, at der kun kan sgges tilladelse til nedrivning mod at der
udarbejdes en videre lokalplanlaegning for nybyggeri.

Facade

Herudover fastlaegger lokalplanen bestemmelser for skiltning pa facader, hgjde og afstand fra facadelinje for
princip

teknik pa tage.
udsnit
1000 - 6961 - -

Midten
Midten i
: : ]

Stueplan

Basen Basen/ plinten

Ude

Plan Ude
princip ——=l—al—
udsnit

Inde

Ill. nr. 9 — Facadeprincip for byggefelt c1, c3 og c2.
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Ill. nr. 10- Opstalt af hvordan facader pa byggefelt c1 og c2 kan komme til at se ud

AT

Ill. nr. 11- Opstalt af hvordan facader pa byggefelt c1. c2 og c3 kan komme til at se ud.
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Tilbygning Eksisterende bygning
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Ill. nr. 12 - Illustration af hvordan Domhuset, byggefelt c5 og c6, kan komme til at se ud

Eksisterende bygning Tilbygning
N

Ill. nr. 13 - Illustration af hvordan Domhuset, byggefelt c5 og c6, kan komme til at se ud




Ubebyggede arealer

Lokalplanen fastleegger, at der for nybyggeri indenfor den byggeretsgivende del, skal sikres opholdsareal
svarende til mindst 5 % af etagearealet. Dette er et generelt krav, da anvendelsen for omradet primeert er
kontorerhverv og serviceerhverv.

Ved udarbejdelse af lokalplaner for den rammebelagte del, skal der sikres tilstraekkeligt opholdsareal for
medarbejdere i tilknytning til hotel, konference og andre mulige anvendelser.

Opholdsarealer skal anlaegges som sammenhangende velbeliggende arealer med mulighed for sol og lee. Som
udgangspunkt bgr der vaere sol pa 50% af arealet i minimum tre timer ved jeevndggn. Opholdsarealer pa terraen
skal skeermes med beplantning.

Omradets grgnne gaderum og pladser skal vaere offentligt tilgaengelige, og lokalplanen sikrer at der etableres
opholdsmuligheder for borgere.

B\,;ggefelt lP

—_—

Ill. nr. 14 - Eksempel pd hvordan pladsen Lindehavet kan komme til at se ud
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I lighed med bestemmelser om bygningers hgjde og placeringer, sgger denne plan at sikre levende og varierede
byrum og pladser. Derfor er der i lokalplanen bestemmelser, der sikrer gadeforlgb og gérdrum og tre
pladsdannelser Stenrevet, Proviantpladsen og Lindehavet.

Stenrevet og Proviantpladsen er rammebelagte og skal lokalplanleegges neermere i sammenhang med udbygning
af tilstadende delomrader. Stenrevet ligger ud mod Dokhavn, dbner omradet op og byder gaende langs kajen ind
i omradet. Proviantpladsen skabes som et indre nedsesenket rum omkring den bevaringsveerdige bygning
Provianten. For den rammebelagte del seetter planen bestemmelser for variation og udbredelsen af beplantede
omrader samt vekslende materialitet for at opna varierede rum i den samlede plan.

Indenfor den byggeretsgivende del af lokalplanen etableres pladsen Lindehavet. Pladsen ligger i den nordlige
ende, og er et selvsteendigt delomrade, der binder de eksisterende bygninger og det nye byggeri sammen. Da
stormflodsikringen ggr at der er en hgjdeforskel pa ca. 2,8 meter fra omkringliggende vejarealer til plintens
overkant, er der indfgrt bestemmelser om et samlet trappe- og rampeforlgb fra Britanniavej og op pladsen.

For at sikre en bymaessig kvalitet, er der indfgrt bestemmelser for materialitet og begrgnning i form af bede og
lindetraeer som karaktergivende traeer, deraf pladsens navn. Til sikring af beplantningens kvalitet er der indfert
krav til treeer og bedes stgrrelse.

Trafikale forhold

Der er i dag eksisterende adgangsforhold til Dokken via Britanniavej. Lokalplanen fastholder adgangsforhold for
biler via Britanniavej til ét samlet parkeringsdeek og et parkeringshus for planomradet under et.
Parkeringsdeekket etableres sdledes, at det danner en havet plint i kote 5,80 meter DVRI0 for fremtidig
bebyggelse. Det eksisterende terraen er i dag kote ca. 3,00 meter DVR90.

Der etableres adgang til plinten via to ensrettede ramper ved Domhuset, sd der kan opnds adgang for
redningskgretgjer samt pastignings- og afsatningsmuligheder for personer med et handicap ud for de nye
bygningers stueetage. Gaderummet pa plinten skal udformes pa gdendes og cyklendes pramisser, hvorfor
hastigheden for karsel om omradet holdes meget lavt.

Gaende har niveaufri adgang til planomradet via Landgangen direkte fra Esbjerg midtby, endvidere er der indfgrt
bestemmelser om at gdende langs kajarealerne, Britanniavej og ved pladsabninger og straeder, skal kunne
beveege sig via trapper og niveaufrie ramper, sa der opnas tilgaengelighed for alle.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer, at parkeringskrav for biler er i overensstemmelse med Esbjerg
Kommunes "Regulativ for parkering i Indre By", vedtaget i 1998 og revideret i 2010.

Parkeringskravet geelder for et samlet etageareal pd op til 25.000 m2. For etagearealer der overstiger denne
greense, kan parkeringskravet reduceres med en faktor 0,7, hvis parkeringspladserne etableres som
feellesparkering.

Der er ligeledes fastlagt krav til cykelparkering, som skal sikre tilstraekkelig kapacitet i forhold til bygningernes
anvendelse og offentlige rum.

I den byggeretsgivende del af lokalplanen fastsezettes fglgende minimumskrav til etablering af parkeringspladser:
e 1 parkeringsplads pr. 75 m2 etageareal for kontorer

e 1 parkeringsplads pr. 50 m2 etageareal for butik og publikumsorienterede serviceerhverv.

e 15 cykelparkeringspladser pr. pladsdannelse

e 1,3 cykelparkeringsplads pr. 100 m2 etageareal for kontorer
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e 2 cykelparkeringspladser pr. 100 m2 etageareal for butik og publikumsorienterede serviceerhverv, ekskl.
restauranter og cafeer.

e 1 cykelparkeringsplads pr. 12 geaester ved restauranter og caféer.

Miljemaessige forhold
Lokalplan nr. 00-010-0001 Dokken, Esbjerg, er omfattet af kravet om miljgvurdering jf. miljgvurderingsloven.

Derfor er der udarbejdet en miljgrapport i tilknytning lokalplanen. Miljgvurderingen omhandler det samlede
projekt, for bade den rammebelagte og byggeretsgivende del.

Gennemgang af samtlige miljgparametre (screening og afgraensning) har resulteret i, at Esbjerg Kommune har
udvalgt fglgende miljgparametre til neermere vurdering og behandles i miljgrapporten:

o Trafikaleforhold

o Trafikstgj

e Virksomhedsstgj

e Planlaegning i omrdde med risikovirksomheder
e Luftforurening

e Regnvand

e Klimahandtering

e Lokale klimaforhold (vind, sol og skygge)

e Landskab og visuelle forhold

e Kulturarv

Nedenfor gennemgas de enkelte emner i miljgrapporten. Emnerne er yderligere belyst i den tilhgrende
miljgrapport.

Trafikale forhold

Vurderinger og fremskrivninger viser, at lokalplanen vil pavirke trafikafviklingen i krydset ved Toldbodvej/@stre
Havnevej/Britanniavej i mindre grad, men den generelle trafikstigning vil kraeve tiltag for at sikre god
trafikafvikling. Eventuelle afvaergeforanstaltninger, sdsom ombygning af krydset, skal dermed implementeres
tidligere, end hvis projektet ikke blev realiseret.

Forud for lokalplanens tilvejebringelse kan trafikken afvikles acceptabelt, men der vil opstd begyndende
treengsel, iseer for venstresving fra @stre Havnevej og trafikanter fra Britanniavej. I 2034 forventes krydset ikke
at kunne handtere trafikken i spidstimerne. Store fysiske aendringer er ikke mulige, men optimering af
signalanlaag med bedre signal afvikling, mindre tilpasninger og samordning af andre signaler kan forbedre
afviklingen. Trafikanter vil sandsynligvis ogs3 tilpasse rejsetider, sd spidstrafikken fordeles bedre. Udbygning
af omradet vurderes at fa konsekvenser for trafikken i midtbyen, hvilket der bgr tages hgjde for kommende
planlaegning.
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Trafikstgj (vejstgj, jernbanestgj)

Resultaterne af de udfgrte stgjberegninger for trafikstgj viser, at stgjgreenserne overholdes pa udendgrs
opholdsarealer pa hele projektomradet, og ved samtlige bygningsfacader pa alle etager. Resultaterne viser, at
stgjgraenserne overholdes pa udenders opholdsarealer pd hele projektomrddet, og ved samtlige
bygningsfacader pa alle etager.

Virksomhedsstgj

Resultaterne af de udfarte beregninger for virksomhedsstgj viser, at facader og udendgrs opholdsarealer kun i
mindre grad er belastet af stgj fra naerliggende virksomheder samt bad- og feergedrift. Resultaterne er
indarbejdet i lokalplanens udlaegning af udendgrs opholdsarealer. Facadestgjen ligger under graensevaerdien og
vurderes ikke at kraeve yderligere afskaermning.

Risikovirksomheder

Projektomradet ved Dokken ligger inden for administrationszonen (500 m) for risikovirksomheden Jutlandia
Terminal A/S, som er den eneste relevante risikovirksomhed i omrddet. Jutlandia Terminal A/S er en
risikovirksomhed pa grund af oplag af en raekke kemikalier, som klassificeres som sundhedsfarlige, fysisk farlige
eller miljgfarlige stoffer og i en mangde, der medfgrer, at Jutlandia Terminal A/S er en kolonne 2-
risikovirksomhed.

Ved udarbejdelsen af lokalplansforslaget har Esbjerg Kommune hgrt risikomyndighederne og inddraget
hgringssvarene i lokalplanens udarbejdelse, jf. § 3 i Bekendtggrelse nr. 371 af 21/04 2016 om planlaegning
omkring risikovirksomherder.

Esbjerg Kommune har foretaget hgring af nedenstdende risikomyndigheder:
- Sydvestjysk Brandvaesen
- Arbejdstilsynet
- Syd- og Sgnderjyllands Politi
- Esbjerg Kommune, Miljg

Esbjerg Kommune har modtaget hgringssvar fra Syd- og Senderjyllands Politi, Sydvestjysk Brandvaesen,
Arbejdstilsynet og Esbjerg Kommune, Miljg.

Syd- og Senderjyllands Politi, Sydvestjysk Brandvaesen og Arbejdstilsynet har ikke bemaerkninger til
planforslaget.

Esbjerg Kommune, Miljg understreger vigtigheden af at rammelokalplanens anvendelsesmuligheder ikke
udvides yderligere i kommende lokalplaner for omradet. Saerligt med fokus pa, at omradet fortsat friholdes for
institutioner med svaert evakuerbare personer samt institutioner, der indgar i det offentlige beredskab.

Esbjerg Kommune, Miljg gar opmaerksom pa, at en del af planomradet ligger indenfor administrationszonen
(500 m), der er udlagt omkring risikovirksomheden Jutlandia Terminal A/S. Jutlandia Terminal A/S er en
risikovirksomhed pé grund af oplag af en raekke kemikalier/stoffer, som er klassificeret som sundhedsfarlige,
fysisk farlige eller miljgfarlige og i en maengde, der medfgrer, at Jutlandia Terminal A/S er en kolonne 2-
risikovirksomhed. De farlige stoffer opbevares i mindre oplagsenheder, og der er foranstaltninger, der sikrer
mod indbyrdes pavirkning.

Esbjerg Kommune, Miljg oplyser, at risikomyndigheder har vurderet Jutlandia Terminal A/S’s
sikkerhedsdokument i overensstemmelse med risikobekendtggrelsens bestemmelser. Det er her angivet, at
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sikkerhedszone og planlaegningszone (maksimal konsekvensafstand) er af lokal udstraekning umiddelbart i
naerheden af virksomheden.

Det er derfor Esbjerg Kommune, Miljgs vurdering, at eventuelle stgrre uheld pa Jutlandia Terminal A/S ikke vil
pavirke planomradet og dermed udsaette borgere og miljg for en uacceptabel risiko.

Da Jutlandia Terminal A/S’s planlaegningszone er af lokal udstraekning omkring virksomheden, vurderer Esbjerg
Kommune, Miljg, ligeledes at et stgrre persontryk pa Dokken ikke vil pavirke risikovirksomhedens
samfundsrisiko. Det er derfor Esbjerg Kommunes vurdering, at aendringer i planomrddet med et gget
persontryk og trafik i omradet ikke vil forringe risikovirksomhedens drift- og udviklingsmulighed.

Esbjerg Kommune, Miljg vurderer at der inden for administrationszonen (500 m fra en risikovirksomhed) kan
planlaegges for at udvikle Dokken for kontorerhverv, liberalt erhverv, konference og hotel samt cafeer og enkelte
butikker pd Dokken, da det i miljgrapporten er godtgjort, at Jutlandia Terminal A/S ikke vil blive begraenset pa
virksomhedens drifts- eller udviklingsmulighed, og da det vurderes, at den samfundsmaessige risiko ligger
inden for risikomyndighedernes acceptkriterium.

Pa baggrund af hgringssvarene vurderer Esbjerg Kommune, at den nye lokalplan, herunder muligheden for
etablering af hotel og andre publikumsorienterede funktioner pa Dokken, ikke medfgrer forhold, der pavirker
omradets risikovirksomhed, og at der ikke er risiko forbundet med realisering af planlaegningen. Lokalplanens
gennemfgrelse forventes at gge persontrykket og trafikken i lokalomradet, men denne stigning vurderes ikke
at fa betydning for Jutlandia Terminal A/S’ drift eller udviklingsmulighed, og det vurderes, at der er risiko
forbundet med realisering af planleegningen.

Esbjerg Kommune vurderer, at der er taget hgjde for den nationale interesse med at forebygge, at stgrre uheld
pd risikovirksomheder vil kunne veare til fare for mennesker og miljg i omrdderne omkring
risikovirksomhederne, idet der i planlaegningen omkring eksisterende risikovirksomheder og eventuelle nye
risikovirksomheder sikres, at risikoen som fglge af et stgrre uheld pa en risikovirksomhed er inden for
acceptkriteriet, og at det er sikret, at der fastseettes krav om foranstaltninger med henblik pa at forebygge
eventuelle uheld herunder minimering af risiko for lukning af strategiske veje.

Luftforurening
Stav- og stgjgener i anleegsfasen:

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

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

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

Det vurderes og konkluderes samlet ud fra en konservativ betragtning, at Citycentralens aktiviteter ikke vil give
anledning til vaesentlige luftgener i projektomradet, safremt der udelukkende bygges op til kote 62,00 meter
DVR90. Ved bebyggelse i hgjere hgjder, vil det ikke veere muligt at placere teknikhuse til friskluftindtag eller
abne vinduer. Herunder ogsa en evt. tagterrasse.

Afledning af regnvand

Omradet overholder den maksimale aflgbskoefficient pa 80%. DIN Forsynings regnvandsledninger er hydraulisk
belastet og der bgr derfor ske tiltag der sikrer at serviceniveauet opretholdes. Der skal ansgges om
udledningstilladelse fra omradet pa de nuvaerende udlgb i Kajen.

19 | 44



De eksisterende lavninger i omrddet @ndres/fjernes ved bebyggelse og det skal vurderes om der i en
eftersituation kan ske en stgrre udledning til havnen eller om der skal forsinkes i omradet, enten ved anvendelse
af tagvand til toiletskyl eller om der skal ske forsinkelse pa anden vis f.eks. ved rgrbassin. Stremningsveje
indenfor og udenfor projektomradet skal udformes sa risikoen for oversvgmmelser begraenses.

Klimahandtering

I forbindelse med planlaegning af ny bebyggelse pd Dokken er der udfgrt beregningsscenarier for at fastsla en
sikringshgjde pa nyt terraen, kaldet plinten.

Vurderingen udfgres for at sikre at der kan planlaegges i et omrade der er udpeget i kommuneplanen som
alvorlig oversvgmmelsestrussel.

De i miljgrapporten gennemfgrte analyser af stormflod, tidevand og klimabidrag konkluderer, at etablering af
plinten i kote 5,8 meter DVR90 medfgrer et robust sikringsniveau for den afgraensede byggeretsgivende del af
lokalplanomradet. Plinten kan ligeledes indgd som et element i en samlet afveaergeforanstaltning for et stgrre
omrade, der skal etableres ved udarbejdelsen af efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner indenfor omradet.

Lokale klimaforhold (vind, sol og skygge)
Vind

Der kan opnds et komfortabelt niveau for gdende set over aret, dog vil der kunne opleves passager med
ubehagelig vind for gdende alt efter vindretningen. Ankommer man i bil pd szerligt bleesende dage, vil man
kunne gd uhindret fra sin parkeringsplads i plinten direkte op i bygningen uden at skulle bevaege sig gennem
byrummene.

Det vurderes at vindtunneller ikke kan undgds uanset hvordan et byrum indrettes i et ofte bleesende miljg,
hvorfor der i de gvrige indre gader ikke ses behov for szrlige tiltag.

Sol og skygge

Projektets skyggepavirkning af de omkringliggende arealer vurderes til lav. Det vurderes positivt at Nordre
Dokkaj kun skyggepavirkes direkte i de mgrkeste vintermdneder af planforslaget. Samtidigt ses der kun
skyggepavirkning af erhvervsarealet vest for projektomradet fra de sene eftermiddagstimer. Det vurderes, at
planomradet uanset fremtidig udformning, vil kunne kaste skygger pa gvrige arealer fra sidst pa eftermiddagen.

Skyggepavirkningen er naturligt nok stgrst om morgenen og om aftenen, samt i dagtimerne i vinterperioden.

Det vurderes at selv om projektet i lgbet af vintermaneder kaster meget skygge pad byrummene, vil de ikke
opleves som mgrke grundet nedtrapning i etageantallet ved Proviantpladsen og dbningerne mod omgivelserne
for Lindehavet og Stenrevet.

Landskab og visuelle forhold

Lokalplanomradet er beliggende i kystnaerhedszonen, zonen straekker sig fra strandkanten og ca. 3 km ind i
landet. Kommunerne skal i kystnaerhedszonen tage szerlige hensyn, ndr der planlaegges ved kysten. Det er en
national interesse, at kystnaerhedszonen skal sgges, friholdt for bebyggelse og anlaeg, der ikke er afhaengig af
naerhed til kysten, idet det er hensigten, at de abne kyster fortsat kan udggre en veesentlig naturveerdi og
landskabelig veerdi.

Af planlovens §16, stk. 3 fremgar, at der i redeggrelsen til lokalplanforslag i kystnaerhedszonen skal oplyses om
den visuelle pavirkning af omgivelserne, og ved bygningshgjder hgjere end 8,5 m skal der anfgres en
begrundelse for den stgrre hgjde.

Herudover skal redeggrelsen til planforslaget omfatte eventuelle andre forhold, der er veesentlige for
varetagelsen af natur- og friluftsmaessige interesser.
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Standpunkt 1- Fjernzonen *

Toppen af "magehej” ved Vognshal Engvej
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Standpunkt 6 - Fjernzonen —— > *

Langelinje, Fang Nordby

Ill. nr. 15 - Udvalgte fotostandpunkter

Som helhed vurderes det, at planforslaget med tilfgjelsen af krav til arkitektur i lokalplanens § 8, vil fremsta
som en arkitektonisk helhed i samspil med omgivelserne og i en skala der mgder bdde de omgivende
eksisterende bygninger i planomradet og havnens store skala med de lyse hgjere dele.
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Ill. nr. 16 - Hvid model fra standpunkt 2 Ill. nr. 17 — Model, arkitektonisk bearbejdet
ikke arkitektonisk bearbejdet

Planforslaget vurderes ikke at pavirke varetagelsen af natur- og friluftsmaessige interesser, og det vurderes at
en fuld udbygning kan berige oplevelsen langs havnen pa vej gennem Esbjerg eller set fra vandet.

Kulturarv

Planlzegningsomradet ligger ud for Dokhavn. Dokhavn er den ldste del af Esbjerg Havn, og er af Slots- og
Kulturstyrelsen udpeget til é&t af Danmarks 25 nationale industriminder. Dokhavn er sdledes vigtig for forstdelsen
af industrikulturen i Danmark. Vestre Dokkaj, Nordre Dokkaj, @stre Dokkaj og Newcastlekaj samt det sejlbare
vandareal indgar i udpegningen.
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Ill. nr. 18 - Dokhavnsomradet med kulturmiljpafgreensning og bevaringsveerdige bygninger

Gennem research og kvalitative vurderinger, vurderes planforslagets pavirkning pa det udpegede vaerdifulde
kulturmiljg omkring Dokhavn som lille til ingen pavirkning. Pavirkningen af de bevaringsvaerdige bygninger
indenfor planomradet vurderes, ud fra de retningslinjer, der findes i Kommuneplan 2026-38, samt
registreringen af kulturmiljget omkring Dokhavn, som lille til ingen pavirkning.

Gennem research af havnens historie traeder det szerligt frem, at havnen altid er under udvikling og tilpasning
til nye krav og muligheder. Det vurderes i sin helhed, at planforslagets pavirkning af kulturmiljget har lille til

ingen pavirkning.

ANDRE PLANER OG LOVE

Forhold til anden planleegning

Kommuneplanaendring

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2026-38, idet der i lokalplanen gives mulighed for
etablering af butikker.

P& den baggrund er andring nr. 2026.12 til kommuneplanen offentliggjort samtidig med denne lokalplan. I
Kommuneplanandringen redeggres der naermere for andringen.

I det nedenstaende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og kommuneplanzandringen.
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Zoneforhold

Omradet er beliggende i byzone og skal forblive i byzone, planomradet er beliggende i plandistrikt Indre By
og forbliver heri.

Anvendelse

Anvendelsen er i kommuneplanen fastlagt til serviccomrade. For at understgtte et varieret og
oplevelsesorienteret bymiljg pa Dokken udvider kommuneplanandringen anvendelsesmulighederne specifikt
for Dokken, sd der kan etableres fa mindre butikker i omrddet. Muligheden for butikker tilfgjes i
rammeanvendelsens retningslinje og redeggrelse.

Lokalplanomradet kan ligeledes anvendes til kontor- og serviceerhverv, hotel, butikker, café, restaurant,
konference, udstillings- og foredragsvirksomhed, parkeringsanlaeg og beslaegtede aktiviteter.

For at understgtte et aktivt og tilgeengeligt bymiljg sikres det i lokalplanen, at restauranter, caféer og butikker
udelukkende placeres i stueetagen, for dermed at have direkte relation til det offentlige gaderum.

Kommuneplanrammens anvendelsesmulighed for offentlige og almennyttige tilbud, begraenses til udstillings
virksomhed og andre almene oplysningsformal i form af foredrag og lignende. Det specificeres i lokalplanen
at der ikke gives mulighed for undervisningsinstitutioner. Dette pd baggrund af et gnske om at samordne flere
uddannelser pad andre udvalgte lokationer i Esbjerg.

Bebyggelse

Bebyggelsesprocenten for det samlede lokalplanforslag inkl. parkering i plint svarer til 313%, opgjort med en
bebyggelsesprocent for den byggeretsgivende pa ca. 274 % og den rammebelagte del pd ca. 344 %. Dette er
i trad med kommuneplanrammen der angiver en bebyggelsesprocent pa maksimalt 400%, i lighed med den
gvrige midtby.

Lokalplanen regulerer for rammedelen kun delomrader, byggefelter, etagemeter og maksimalhgjde i DVR90
pa de enkelte byggefelter.

Opholdsarealer

Kommuneplan stiller krav om opholdsareal, der svarer til 5 % af bebyggelsens etageareal for
erhvervsomrader. Lokalplanen sikrer dette ved at indfgre krav om at der ved nybyggeri skal sikres
opholdsareal svarende til mindst 5 % af etagearealet. Opholdsarealer skal anlaegges som sammenhangende
velbeliggende arealer med mulighed for sol og lze, arealer skal skeermes med beplantning.

Bevaringsveerdige bygninger

Indenfor lokalplanafgraensningen findes to bevaringsvaerdige bygninger Provianten og Gammelhavn. Disse
bygninger rummer bade bygnings- og kulturhistoriske kvaliteter, og udger en vigtig del af et kulturhistorisk
miljg ved Dokhavnen, som skal bevares.

Lokalplanen sikrer at bygningerne ikke nedrives og at ombygning og renovering sker i respekt for
bygningernes oprindelige arkitektur.

Oversvgmmelsestrussel - Alvorlig

Omrddet er i Kommuneplan 2026-32 udpeget som omrdde med "oversvgmmelsestrussel - alvorlig”.
Udpegningen er sket med baggrund i fare for oversvgmmelse fra stormflod. Ifglge kommuneplanens
retningslinje KL3, betyder det, at der ikke kan planlaegges for ny bebyggelse med mindre, at det ved nye valide
beregninger kan pavises, at der ikke er risiko for denne type oversvgmmelse i fremtiden. Dette kan veere i
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form af et eventuelt nyt forbedret datagrundlag eller ved at omradet indgar i en godkendt samlet lgsning med
afvaergeforanstaltninger for et stgrre omrade end det aktuelle lokalplanomrade.

Dokken er beliggende i et omrade, som af staten er udpeget som risikoomrade efter Oversvgmmelsesloven. I
den lovpligtige kommunale risikostyringsplan indgar derfor sikring af Esbjerg by mod stormflod. Der foreligger
en samlet godkendt Igsning for fase 1 i form af en hgjvandsmur langs Adgangsvejen og HE Bluhmes Vej fra
Niels Juels Gade til Esbjerg Strand, som sikring frem mod 2065. Som fase 2 for denne del af straekningen er
der udarbejdet et skitseprojekt i form af Havnestrgget lzengere oppe mod byen, som skal sikre byen efter
2065. Herudover er der iveerksat en statslig ledet forundersggelse, som skal munde ud i et forprojekt i form
af fase 3 af en samlet Igsning for hele straekningen fra Made i Syd til Hjerting i nord.

Det er derfor en forudsaetning for lokalplanen ved Dokken, at afvaergeforanstaltningerne for lokalplanomradet
kan indgd i en fremtidig samlet godkendt Igsning for stormflodssikring af Esbjerg by.

De i miljgrapporten gennemfgrte analyser af stormflod, tidevand og klimabidrag konkluderer, at etablering af
plinten i kote 5,8m DVR90 medfarer et robust sikringsniveau for den afgraensede og byggeretsgivende del af
lokalplanomradet og som sddan kan indgd som et element i en fremtidig samlet godkendt lgsning til
stormflodssikring af Esbjerg by.

I forbindelse med en senere udbygning af omradet ved Dokken med deraf falgende udarbejdelse af yderligere

I forbindelse med den videre udbygning af omradet ved Dokken, med udarbejdelse at nye byggeretsgivende
lokalplaner, vil der allerede i den fgrstkommende lokalplan blive stillet krav om, at lokalplanomradet skal sikres
med faste og/eller mobile hgjvandsmure eller andre tilsvarende afvaergeforanstaltninger. Disse tiltag skal
kunne indga i en fremtidig samlet godkendt lgsning for stormflodssikring af Esbjerg by.

Miljgrapportens afsnit 11 skitserer to principper for, hvordan der i en senere planlaegning kan etableres faste
og/eller mobile hgjvandsmure med henblik pa bl.a. at sikre adgang og mulighed for evakuering fra Dokken til
den resterende del af Esbjerg by under stormflod. Den endelige udformning og placering af sikringstiltag vil
farst skulle fastlaegges i forbindelse med kommende byggeretsgivende planlaegning.

Kulturmiljger

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

I forbindelse med udarbejdelsen af planen er der udarbejdet en miljgvurdering der forholder sig til fglgende
retningslinjer for kommuneplanen i forbindelse med lokalplanlzegningen: BE 6: Bevaringsvaerdigt havnebassin
- Dokhavn, BE 7: Kulturmiljg, BE 8: Nyanlaeg og arealudlaeg i kulturmiljger.

Industriminde

Dokhavn er den ldste del af Esbjerg Havn og er af Slots- og Kulturstyrelsen udpeget til ét af Danmarks 25
nationale industriminder. Dokhavn er derfor vigtigt for forstdelsen af industrikulturen i Danmark. Dette emne
er behandlet i miljgvurderingen af planen.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende i kystnaerhedszonen. Zonen straekker sig fra strandkanten og ca. 3 km ind i
landet.
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Det er en national interesse, at kystnaerhedszonen skal sgges, friholdt for bebyggelse og anlaeg, der ikke er
afhaengig af naerhed til kysten, idet det er hensigten, at de dbne kyster fortsat kan udggre en vaesentlig
naturveerdi og landskabelig vaerdi.

Af planlovens §16, stk. 4 fremgar, at der i redeggrelsen til lokalplanforslag i kystnaerhedszonen skal oplyses
om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og ved bygningshgjder hgjere end 8,5 m skal der anfgres en
begrundelse for den stgrre hgjde. Herudover skal redeggrelsen til planforslaget omfatte eventuelle andre
forhold, der er veesentlige for varetagelsen af natur- og friluftsmaessige interesser.

I forbindelse med udarbejdelsen af miljgvurderingen af planen er der udarbejdet seks standpunkts-
visualiseringer til belysning af dette.

Det vurderes samlet at planforslaget ikke pavirker eller har meget lille pavirkning af kystnaerhedszonen, saerligt
da naerheden til kysten kun opleves pa meget naert hold eller fra stor afstand, hvor forslaget blender sig ind i
den bymaessige og industrielle skala. Det vurderes, at adgangen til eller udsyn til Dokhavn ikke hindres.

Planforslaget vurderes ikke at pavirke varetagelsen af natur- og friluftsmaessige interesser, og det vurderes
at en fuld udbygning kan berige oplevelsen langs havnen pa vej gennem Esbjerg eller set fra vandet.
Lufthavnens hindringsplan

Omradet ligger ikke indenfor lufthavnens hindringsplan, udpeget i kommuneplanen.

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomradet gaelder fglgende lokalplaner: Lokalplan nr. 460 For et center- og erhvervsomrade
pa Dokhavnen, samt Lokalplan 01-010-0008 Esbjerg, Indre By / Tilleeg nr. 1 til lokalplan nr. 460 For et center-
og erhvervsomrade pa Dokhavnen.

Lokalplan 01-010-0008 bliver aflyst ved denne lokalplans endelige vedtagelse.

Lokalplan 460 bliver aflyst for den del der er omfattet af naervaerende lokalplan.

Sektorplaner

Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan. Omradet er planlagt til at veere alment
forsynet.

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

Ad hoc relevante sektorplaner

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

Projektets omfang medfgrer, at der kan opsta behov for forstaerkning eller udvidelse af distributionsnettet i
omradet.

Dette skal afklares i samspil mellem Din Forsyning Varme, Esbjerg kommune som varmemyndighed og
projektudvikler ndr bebyggelse i lokalplanomradet skal realiseres. Afklaringen er afggrende for at afdackke,
hvorvidt der kraeves en tilladelse jf. Varmeforsyningsloven og Projektbekendtggrelsen.
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Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et forsyningsomrade tilhgrende det almene vandvaerk DIN Forsyning.

Forhold til anden lovgivning

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
Lokalplan nr. 01-010-0034 Dokken, er omfattet af kravet om miljgvurdering jf. miljgvurderingsloven.

Derfor er der udarbejdet en miljgrapport i tilknytning til Lokalplan nr. 00-010-0001 Dokken. Miljgvurderingen
omhandler det samlede projekt, for bdde den rammebelagte og byggeretsgivende del.

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 veere hensigtsmaessigt for at
forebygge forsinkelse ved bygge- og/eller anlaegs- arbejde. Udtalelsen skal tilkendegive, om det er ngdvendigt
at gennemfgre en arkaeologisk undersggelse. Formalet er at sikre vaesentlige bevaringsvaerdier for eftertiden.

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

Naturbeskyttelsesloven

Der findes ikke naturbeskyttede omrader inden for planomradet.

Vandlgbsloven

Planen vedrgrer ikke vandlgbsloven, da der ikke forefindes vandlgb i lokalplanomradet.

Jordforureningsloven

Ifglge miljgbeskyttelsesloven (LBK nr 48 af 12/01/2024) og jordforureningsloven (LBK nr. 282 af 27/03/2017)
gelder, at anlagsarbejdet skal standse og kommunen underrettes, hvis der under bygge-, anleegs- og
jordarbejde konstateres forurening. Der skal i sa fald foretages en vurdering af forureningen i forhold til
grundvand og arealanvendelse mv. Eventuelt kan en umiddelbar indsats over for forurening veere pakraevet.
Reglerne for anmeldelse og dokumentation i forbindelse med flytning af jord fra omrddet fremgér af
Jordflytningsbekendtggrelsen (BEK nr. 1452 af 07/12/2015).

Omradet er beliggende i byzone, hvorfor jorden antages at vaere lettere forurenet, jf. jordforureningslovens §
50a. Byzone klassificeres som udgangspunktet som omrade, hvor jorden antages at veere lettere forurenet.

Dele af omradet er ifglge Danmarks Miljgportals arealinformation V1 kortlagt, det vil sige viden om aktiviteter,
der kan have fordrsaget forurening - enten pa selve arealet eller pa nzerliggende arealer, som kan have pavirket
det. Der er der ikke tale om dokumenteret forurening.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er ikke beliggende i et omrdde med drikkevandsinteresser.
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Natura 2000

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

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

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

Begrundelsen er at planen ikke ligger inden for et Natura 2000-omrade, samt at ingen Natura 2000-omrader
vil blive pavirket af planen, da @ndringerne i planen ikke er vaesensforskellige fra den eksisterende planleegning
for lokalplanomradet. Det naermeste Natura 2000-omrdde er habitatomradet Vadehavet samt fuglebeskyttelses-
og ramsaromradet Vadehavet.

Bilag IV-arter

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

Planen skgnnes ikke at kunne medfgre aktiviteter eller forhold, som kan pdvirke beskyttede arter pa
habitatdirektivets bilag 1V, eller disse arters levesteder.
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Forhold til geldende servitutter

Der er foretaget en gennemgang af de tinglyste servitutter. Der er pd ejendomme indenfor lokalplanomradet i
alt tinglyst 20 servitutter, heraf tre lokalplaner og 4 gvrige servitutter, der alene vedrgrer arealer udenfor
lokalplanomradet.

Der er den 22/10 2015, under Igbenummer 1006809202 tinglyst en deklaration om udstykning, byggeretslige
skel mv. Servitutten, der er en privatretlig tilstandsservitut, regulerer alene lokalplanmeessige forhold og aflyses
derved jf. planlovens § 15, stk. 2 nr. 24 ved den endelige vedtagelse og anmeldelse af lokalplanen til PlanData

De resterende servitutter, der alle er privatretlige servitutter, bergres ikke af eller pavirker lokalplanlaegningen.
Der aflyses ikke andre servitutter.

Falgende servitutter gzelder for lokalplanomradet:

Matr.nr. | Dato Lobenr. Akt Tekst Privatretlig |Offentretlig [Ogsa lys pa
1203a [18.11.2014-1005840976 Servitut om adgangsbegreensning X Geelder motorvejen
22.06.1968-6432-49 49 T 117  |Dok om byggeafstand til bygning mv X 1203g, 1203q Er stedfazstet
1203e, 1203f,
15.09.2004-31874-49 49 T 117 [Lokalplan nr. 460 X 1203g,1203q,
12.12.2014-1005911309 Kontrakt om leje af havneareal X Er beliggende udenfor lokalplanomradet
1203e, 1203f,
1203g, 1203q,
12.10.2015-1006786190 Vedtagter X 1203k, 12031, Er stedfaostet
1203e, 1203f,
Deklaration om udstykning, byggeretligt skel, 1203q, 1203q,
22.10.2015-1006809202 parkeringsforhold m.v. X 1203k, 1203I, Er stedfestet
Lejekontrakt nr. 3128 med Udviklingsselskabet
1203e |11.12.2006-39085-4% 49 Y 725  |Esbjerg Dokhavn A/S X Er stedfastet
07.07.2016-1007426048 Deklaration om byggeretsligt skel m.v. X 1203g, 1203q, Er stedfazstet
1203 [04.10.2016-1007684576 Kontrakt * Er stedfesstet
1203g, Lejekontrakt nr. 3112 med Udviklingssekskabet
1203g |11.12.2006-39083-4% 49 AG 791 |Esbjerg Dokhavn A/S X 12031 Er stedfaestet
06.06.2008-13978-49 49 AG 791 |Lyst pategning pa lejekontrakt nr. 3112 X 12031, 1203p Er stedfzestet
07.05.2018-1009774730 Deklaration om byggeretsligt skel X Er stedfasstet
1203k [11.12.2006-39086-49 49 AK 138 |Lejekontrakt nr. 3203 med Bjarne Pedersen A/S X Er stedfzestet
12031 [24.04.2018-1009743405 Deklaration om byggeretsligt skel X Er stedfeestet
1205q |25.11.2003-45294-49 49_AH_615 |Lejekontrakt nr. 3144 X Er stedfzzstet
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RETSVIRKNINGER

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

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

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

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

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

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

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

e nar det i lokalplanen er bestemt, at der ikke kan ske stgrre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse
uden tilladelse fra byrddet og tilladelsen naegtes.

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

Hvis en ejendom, der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage helt eller delvist overfgres
fra landzone til byzone eller sommerhusomrade, kan ejeren inden fire ar efter overfgrslen forlange ejendommen
overtaget af kommunen mod erstatning.

I henhold til Planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over
ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

Safremt byggeforholdene i gvrigt ikke er reguleret i naerveerende lokalplan, gzelder Planlovens og Byggelovens
bestemmelser.

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

Midlertidige retsvirkninger

Fra starten af den offentlige hgringsperiode har lokalplanforslaget efter Planlovens § 17 den midlertidige
retsvirkning, at ejendomme inden for omradet ikke ma bebygges eller udnyttes pd en made, der skaber risiko
for foregribelse af den endelige plans indhold.

Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forslaget. En byggetilladelse,
der er udstedt fagr offentligggrelsen af planforslaget, bergres ikke.

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

Efter den offentlige hgringsperiode, og inden Byradets endelige vedtagelse af lokalplanen, kan Byradet tillade, at
ejendomme bebygges eller udnyttes efter forslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og
der ikke er tale om et byggearbejde m.v., der er lokalplanpligtigt.
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BESTEMMELSER

§1

§2

83

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal

at sikre, at omradet opnar en blandet anvendelse og indrettes sa det styrker forbindelsen mellem
by og havn.

at sikre, grgnne gennemgdende gaderum og pladser med offentlig adgang.

at fastlaegge placering af bygninger, gaderum og pladser, pd en made der sikrer udkigszoner og
forbindelser mod de omkringliggende havnearealer.

at sikre, at ny bebyggelse hgjvandssikres til kote 5,80 meter DVR90.
at sikre at eksisterende og bevaringsvaerdige bygninger bevares i udtryk og form.

at fastleegge de overordnede rammer for den efterfglgende lokalplanlaegning af den rammebelagte
del.

OMRADETS AFGRANSNING OG ZONEBESTEMMELSER

§2.1. Lokalplanen afgraenses som vist pa Kortbilag A - Matrikelkort og omfatter matrikelnummer 1203e,
1203f, 1203g, 1203k, 1203l, 1203p, 1203q, dele af matrikelnummer 1203a, 1205a, 1205q og 7000d
samt alle parceller der efter byradets 1. behandling af lokalplanen udstykkes heraf.

§2.2. Lokalplanomradet er opdelt som vist pa Kortbilag B, i delomrdderne A, B, C, D, E, F, G, H, 1, J, K og
L med inddeling af byggefelter som vist pa Kortbilag C.

§2.3. Naerveerende lokalplan er byggeretsgivende for Delomrdderne A, B, C, D og L.
Delomrade E, F, G, H, I, J og K er uden byggeret og kraever naermere lokalplanlaegning.

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

OMRADETS ANVENDELSE

Fzelles bestemmelser

§3.1 Alle delomrader kan anvendes til kontorerhverv uden krav om havnerelation.
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§3.2 For Delomrdde C, E, F, G, H, I, J og K geelder at etage 0 skal anvendes til parkering og tekniske
funktioner herunder depoter, renovation, omkleedningsfaciliteter for personale og veerksted for
teknisk personale, samt plads og trappeanleeg til omrdde B og K fra det omgivende terreen.

§3.3 Delomrade A, eksklusivt eksisterende byggeri, samt B og K, skal anvendes til byrum, straeder og
feerdselsarealer, der er tilgaengelige for offentligheden.

§3.4 Der ma ikke etableres erhverv med en miljgpavirkning stgrre end klasse 2, i henhold til handbog
om miljg og planlaegning.

Byggeretsgivende

§3.5 Delomrdderne A, C, D og L md kun anvendes til kontorerhverv og publikumsorienterede
serviceerhverv i form af café og restaurant samt frisgrer, ejendomsmaeglere og lignende.

§3.6 Indenfor Delomrade C kan der desuden etableres én udvalgsvarebutik. Butikkens bruttoetageareal
ma ikke 200 m2,

83.7 Publikumsorienterede serviceerhverv og butik skal placeres i stueetagen*.
§3.8 Byggefelt c4 er undtaget for §3.5 og §3.6. Bebyggelsen skal anvendes til parkeringshus.

Rammebelagte

§3.9 Delomraderne E, F, G, H, I og J md kun anvendes til kontorerhverv og publikumsorienterede
serviceerhverv i form af café og restaurant samt frisgrer, ejendomsmaeglere og lignende.

§3.10 Delomrdde E, F, G, H, I og J kan ud over det i §3.9 naevnte anvendes til udvalgsvarebutikker, under
forudsaetning af:
= At den enkelte butik ikke overstiger et bruttoetageareal pa 200 m2

= At der maksimalt etableres tre butikker indenfor den rammebelagte del
= At butikker placeres i stueetagen*

§3.11 Delomrade H kan, ud over det i §§3.9 og 3.10 naevnte, anvendes til hotel- og konferencevirksomhed
med tilhgrende servicefaciliteter og serviceerhverv.

§3.12 Delomrade G, H og I kan, ud over det i §§3.9 -3.11 naevnte, anvendes til lokaliteter for udstillings
virksomhed og andre almene oplysningsformal i form af foredrag, kurser og lignende.

Bestemmelsen omfatter ikke uddannelses- eller undervisningsinstitutioner, herunder skoler,
videregdende uddannelser eller lignende regelmaessig undervisning.

§3.13 Stueetage* i delomrade H kan, ud over det i §§3.9 - 3.12 nzevnte, anvendes til parkering.

* Stueetage svarer til etagen over plinten.
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§4 UDSTYKNING

8§85

§4.1

§4.2

§4.3

Der kan ske udstykning af de enkelte delomrader og byggefelter som sokkeludstykning, som disse
er afgraenset pa Kortbilag C. Bestemmelsen gaelder ikke for Delomrade K.

Delomrade K kan ikke udstykkes yderligere, dog kan der ske udstykning af tekniske anlaeg samt ske
mindre skel tilretninger langs delomrader og byggefelter.

Der er ikke krav til mindste grundstgrrelser.

VEJE, STIER OG PARKERING

Fzelles bestemmelser

§5.1

§5.2

§5.3

§5.4

8§5.5

85.6

§5.7

§5.8

§5.9

Der skal sikres vejadgange fra Britanniavej, @stre Dok Kaj og Englandskajen i princippet som vist
pa Kortbilag D.

Pladser og gaderum som vist pd Kortbilag E, skal udformes og indrettes pd gaendes og cyklendes
praemisser.

Der skal via vejstykke a-a og b-b sikres adgang til delomrdde B og K via rampe, efter fglgende
forudsaetninger:
=  Rampen skal udlzegges i en bredde af 7,5 meter.

= Vejstykke a-a er for indgdende trafik.
= Vejstykke b-b er for udgdende trafik.

Vejstykke c-c skal udlzegges i en bredde af 7,5 meter.
Der kan etableres afszetningslomme ud for delomrade B og C langs Britanniavej.
Der skal ved ud- og indkgrsler sikres oversigtsforhold svarende til gaeldende vejregler.

Lokalplanomradet skal indrettes, sa det ikke er ngdvendigt for lastbiler at bakke, hvor der fzerdes
blgde trafikanter.

Kgrearealerne i omradet skal indrettes, sd kgretgjer ikke bakker til og fra Britanniavej, @stre Dok
Kaj og Englandskajen.

Der skal opretholdes stiadgang til lokalplanomradet fra Britanniavej samt ad gangbroen over
Toldbodvej (Landgangen) som vist pa Kortbilag D.

§5.10 Der skal sikres adgang til lokalplanomradet for gdende til de tilstadende kajarealer som vist pa

Kortbilag D.
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§6

85.11 Alle feerdselsarealer skal, hvor der er forskelle i terraenniveau, udformes med trapper og ramper
eller elevatorer sa der opnas tilgaengelighed for alle.

Undtaget herfor er trappeanleeg mod kajanleeg mellem delomrdde F og G samt H og I.

§5.12 Afhentning af renovation, varelevering og lignende skal forega via plinten (etage 0) eller i integreret
indvendig varegard i bebyggelsens 0. etage.

Byggeretsgivende del

§5.13 Afhentning af renovation, varelevering og lignende for den byggeretsgivende del, er undtaget fra
§5.12.

85.14 Der skal mindst anlaegges fglgende parkering:

= 1 parkeringsplads pr. 75 m2 etageareal for kontorer
= 1 parkeringsplads pr. 50 m2 etageareal for butik og publikumsorienterede serviceerhverv

§5.15 Parkeringskravet geelder for et samlet etageareal pa op til 25.000 m?.

For efterfalgende etageareal kan kravet reduceres med en faktor pad 0,7 ved beregning af antal
parkeringsbase, hvor disse anlaegges som fzellesparkering.

85.16 Der skal mindst anlaegges fglgende cykelparkering:

= 15 cykelparkeringspladser ved pladsdannelser sdsom Lindehavet

= 1,3 cykelparkeringsplads pr. 100 m2 etageareal for kontorer

= 2,0 cykelparkeringsplads pr. 100 m2 etageareal for butik og publikumsorienterede
serviceerhverv, eksklusivt restauranter og caféer

= 1 cykelparkeringsplads pr. 12 geester ved restauranter og caféer

LEDNINGSANLAG M.V.

Fzelles bestemmelser

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

§6.2 Belysning pa facader, i byrum og langs gang- og faerdselsarealer skal veere afskaermet og
nedadrettet. Belysning ma ikke medfgre gener for fodgaengere, trafikanter eller naboer og ma ikke
bidrage til at gge Esbjerg Havns samlede lysforurening.

§6.3 Anlaeg til feelles opsamling af affald og genbrugsmaterialer, sdsom papir, glas, metal og lignende
skal integreres i bebyggelsen, placeres i plint eller placeres i fritliggende bygninger i gdrdrum, sa
det ikke er synligt i omrade K eller B.
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§7

Byggeretsgivende del

86.4 Der kan ikke placeres transformere pa terraen i Delomrdderne A og B.

Rammebelagte del

§6.5 Der kan i Delomrdde K placeres transformere til omradets tekniske forsyning, dog ikke indenfor
pladsdannelser markeret pa Kortbilag E.

§6.6 Tekniske installationer pd terraen skal indgd som et arkitektonisk bygvaerk, og preeciseres i en
kommende byggeretsgivende lokalplan.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Fzelles bestemmelser

§7.1 Ny bebyggelse skal placeres indenfor angivne byggefelter som vist pa Kortbilag C.
Bebyggelse kan placeres i skel.

§7.2 Stueetagen, svarende til parkeringsdeckkets overkant, skal etableres i kote 5,80 meter DVR9O0 for
ny bebyggelse.

§7.3 I gardrum, angivet pa Kortbilag E, kan der placeres overdakninger for cykelparkering, elevatorer
fra plint samt bygninger til felles opsamling af affald og genbrugsmaterialer.
Det samlede bebyggede areal, ma ikke overstige 10 % af gardrummets areal.

Byggeretsgivende del

§7.4 Bebyggelsesprocenten for delomrade A, B, C, D og L ma ikke overstige 275 %, svarende til 46.554
m?2.

§7.5 Der kan jf. § 3.2 etableres parkeringsdaek / etage 0 (plint) i hele delomrade B og C, dog ikke mellem
byggefelt c4 og c5 som skal anvendes til vejareal jf. §5.3.

§7.6 Fglgende skema angiver det maksimale antal etager, etageareal og den maksimale kote hgjde i
DVRIO0 for hvert enkelt byggefelt.

Delomrdde | Byggefelt Maksimalt etageareal Maksimalt etageantal og hgjde
kote meter DVR90
BogC Plint / 4.900 m? 1 etage, kote 5,80
Parkeringsdaek
C cl 2.200 m? 5 etager (ekskl. plint), kote 27,00
C c2 7.200 m? 12 etager (ekskl. plint),
kote 57,80
C 3 2.300 m? 6 etager (ekskl. plint), kote 31,00
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C c4 10.550 m? 7 etager (ekskl. plint), kote 33,00
C c5 1.950 m? 2 etager (ekskl. plint), kote 14,50
c6 4 etager (ekskl. plint), kote 22,00
Domhuset 5.435 m? Eksisterende byggeri
Parkest. House 7.654 m? Eksisterende byggeri
Gl. Havn 739 m? Eksisterende byggeri
BDO 3.075 m? Eksisterende byggeri
Provianten 551 m? Eksisterende byggeri

§7.7 For byggefelt c1, c2, c3 og c5 geelder, at der udover det maksimale etageantal kan etableres

tagterrasse pa bebyggelsens tagflade.

Den maksimale hgjde for bebyggelsen jf. §7.6 er forsat geeldende.

§7.8 Tekniske installationer pa taget skal traekkes min. 3 meter ind fra facadelinjen og ma ikke have en
hgjde pd mere end 3 meter malt fra bygningens kronekant.
Elevatortdrne, der betjener tagterrasser, er undtaget fra denne hgjdebegraensning, men skal fortsat
overholde afstandskravet til facadelinjen.

Rammebelagte del

§7.9 Det samlede etageareal, inkl. parkering i konstruktion, ma ikke overstige 73.800 m?.

§7.10 Fglgende skema angiver det maksimale etageareal og den maksimale kote med hgjde i DVRI0 for
hvert enkelt byggefelt.

Delomrade Byggefelt Maksimalt etageareal Maksimal hgjder i meter DVR90
E-K Parkeringsdaek 19.900 m? Kote 5,80
E el 3.400 m? Kote 19.60
e2 for delomradet Kote 15,30
e3 under ét Kote 12,30
e4 Kote 15,30
F f1 6.600 m? Kote 12,30
f2 for delomradet Kote 15,30
f3 under ét Kote 18,30
f4 Kote 21,30
f5 Kote 24,30
f6 Kote 18,30
f7 Kote 15,30
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G gl 8.700 m? Kote 12,30
g2 For delomradet Kote 15,30
g3 under ét Kote 45,30
g4 Kote 21,30
g5 Kote 15,30
gb Kote 12,30
H hi 22.500 m? Kote 18,30
h2 For delomradet Kote 21,30
h3 under ét Kote 27,30
h4 Kote 24,30
h5 Kote 78,30
h6 Kote 27,30
h7 Kote 30,30
h8 Kote 15,30
h9 Kote 9,30
I il 8.800 m? Kote 42,30
i2 For delomradet kote 15,30
i3 under ét Kote 21,30
i4 kote 12,30
i5 Kote 15,30
i6 Kote 21,30
] jl 3.900 m? Kote 21,30
j2 For delomradet Kote 18,30
j3 under ét Kote 15,30
j4 Kote 12,30
j5 Kote 18,30

§7.11 For byggefelt h5 geelder, at der kan ikke etableres tagterrasse eller gives mulighed for friskluftindtag

over kote 62,00 meter DVR90.
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§8 BEBYGGELSENS UDFORMNING OG YDRE FREMTRADEN

Byggeretsgivende del - Delomride C

§8.1 For byggefelt c1 og c3 geelder, at facader skal fremstd som blankt murvaerk i rgde nuancer. Dog
ma op til 25% af den enkelte facade, foruden vinduesarealer udfgres med trze eller facade-, zink-
eller metalplader.

§8.2 Facader i byggefelt c1 og c3 skal brydes, sa der opndr et skyggespil og forskellige facadeudtryk.
Dette kan ske gennem bearbejdning af felter i facaden via:
=  Variation gennem frem- og tilbagetraekninger af tegl partier

= Skra felter eller indramninger i kombination med vinduespartier i tegl eller andet materiale
=  Reliefmgnstrer i tegl indskrevet i felter i facaden

Se evt. illustration 8 og 9 i redeggrelsen.

§8.3 For Byggefelt c2 geelder at facader skal fremsta i lyse materialer gennem brug af enten lys gra
beton, lys gra natursten eller aluminium med anodisering.

§8.4 For Byggefelt c2 geelder at facaden skal opbygges i et ensartet modulzert grid, der kan brydes ved
indgangspartier, dobbelthgje rum eller indeliggende altaner.

Det modulaere grid ma ikke fremstd fladt, men skal bearbejdes med dybde, indhak eller buer.
Facadens elementer skal forsteerke et horisontale motiv ndr de sammensaettes.

Se evt. illustration 7, 9, 10 og 11 i redeggrelsen.

§8.5 For Byggefelt c1, c2 og c3 gelder at mindst 60% af den enkelte stueetages facadeareal mod
omgivende gaderum og pladser skal fremstd med transparente vindues- og dgrpartier.

§8.6 Byggefelt c4 skal udfgres i rgde til rustrgde nuancer med en hgj grad af transparens mellem 30 til
50%. Dette skal opnds gennem brug af partier i enten straekmetal, eller perforerede plader eller
lodrette lameller.

§8.7 Overdakninger for cykelparkering samt facader for elevatorer fra plint samt bygninger til feelles
opsamling af affald og genbrugsmaterialer i gardrum, jf. 7.3, skal fremstd i samme materiale som
omkringliggende bebyggelses facader eller i tree i form af lodretlistebekleedning.

§8.8 Minimum 20 % af facadearealet pa Byggefelt c4 skal etableres med vaekstkasser og wiresysten eller
lignende, saledes det fremstdr som en grgn facade.

Vaekstkasserne skal etableres med slyngplanter.

§8.9 Byggefelt c5 og c6 skal fremsta med en samlende gra base, og mgrke indramninger i materialer
som eksisterende bygning i Delomrade D.
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De mgrke indramninger skal, som vist pa illustration 12 og 13 i redeggrelsen, indramme den fulde
hgjde af bygningen fra basen og op.

§8.10 Facader i byggefelt c5 og c6 skal fremstd som samlede partier af glas med blaend felter.Facader
skal ligge tilbage trukket fra indramningerne. Dette geelder ogsa sammenbygninger imellem
indramningerne som vist pa illustration 12 og 13.

Byggeretsgivende — Bevaringsvardige bygninger

§8.11 De to bevaringsvaerdige bygninger Provianten og Gammelhavn, markeret pa Bilag C, ma ikke
nedrives, udvendigt ombygges eller pa anden made andres udvendigt uden byradets tilladelse i
hvert enkelt tilfaelde.

Dette geaelder ogsa dgr-, vinduesudskiftninger, aendringer i materialevalg, farveszetning,
vinduesformater og udformning i gvrigt.

§8.12 Ved bygningsmaessige andringer skal bevaringsveerdige bygningers oprindelige arkitektoniske
udtryk bevares eller genskabes.

§8.13 Ved udskiftning af vinduer skal vinduers oprindelige faginddeling, materiale og opsprosning bevares
eller genskabes. Der tillades ikke plast- eller trae/aluvinduer.

§8.14 Bygningsdetaljer pa facader, som cordongesimser, pudsede gesimser, refendfugninger, kvadre,
dekorationer og anden facadeudsmykning, skal bevares.

8§8.15 Facader i blank mur skal bevares som blank mur.
§8.16 Bygningers oprindelige tagmateriale skal som udgangspunkt bevares.
§8.17 Eksisterende originale vindueshuller skal som udgangspunkt bevares.

§8.18 For provianten gaelder, at facaden mod sydgst og gavl mod sydvest ikke ma sammenbygges med
plinten.

Byggeretsgivende — Delomrade A og D

§8.19 For ombygning af adressen Dokken 1 / Retten i Esbjerg gzelder:
*  Facader skal fremsta i sortlakeret plade- eller metalmateriale
*  Vinduer skal fremsta med karme og rammer i aluminium uden sprosser
*  Udvendig solafskeermning skal fremsta i galvaniseret jern
»  Inddaekninger skal fremsta i sortlakeret metal.

§8.20 For ombygning af adressen Dokken 8 / BDO geelder:
»  Facader skal fremsta i rgdt murvaerk
*  Vinduer skal fremstd tilbagetrukne med sorte rammer uden sprosser, bag inddakning af
anodiseret aluminium i brunlige nuancer.
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= Murkroneinddaekninger skal fremsta i redbrunlakeret metal, i samme nuance som teglvaerket.

§8.21 For ombygning af adressen Dokken 10 / Parkeston House geelder:

*  Facader skal fremsta i tegl i redlige nuancer.

*  Facader skal udfgres med horisontale vinduesband pa bygningens langside, og i gavle som
horisontale i lighed med i dag.

=  Sammenbygningen af de to bygningskroppe skal udfgres som glasatrie i lighed med det
eksisterende byggeri.

= Vinduer skal fremstd med sorte karme og rammer i sortlakeret aluminium.

»  Udvendig solafskeermning skal fremsta i mgrkegra eller sort tekstil, eller som blankt aluminium
eller galvaniseret stal med vandrette lameller.

Byggeretsgivende - Fzlles for alle delomrader

§8.22 For solenergianlaeg (solceller/solpaneler/solfanger og lign.) geelder fglgende:
= Anleeg ma kun etableres p tagfladen.

= Solceller, der er hgjere end kronekanten, skal traekkes veek fra facadelinjen i en afstand
svarende til deres hgjde.

= Solceller ma ikke etableres pa de i Kortbilag E udpegede grgnne tage eller pa tage i gardrum
jf. §7.3.

Tage
§8.23 Tage skal fremstd som flade tage, undtaget herfor er Provianten og Gammel Havn.
§8.24 Tagmaterialer ma ikke veere reflekterende eller blanke.

§8.25 Overdakninger for cykelparkering og tage for elevatorer fra plint samt bygninger til fzlles
opsamling af affald og genbrugsmaterialeri gardrum, jf. §7.3, skal etableres som grgnne tage i
form af sedum eller lignende, sdledes taget bliver deekket med vegetation.

§8.26 Grgnne tage, som markeret pd Kortbilag E, skal etableres som grgnne tage i form af sedum eller
lignende, sdledes taget bliver daekket med vegetation. Tagene kan ikke benyttes til teknik eller
placering af solceller. Etablering af tagterrasser kan tillades.

Veern, trapper og elevatorer og tekniske installationer

§8.27 Vaern og afskarmninger skal fremsta transparente, eller som balustervaern.

§8.28 Elevatorer og indvendige trapper skal integreres i bygningen og ma ikke fremstd som egen
bygningsdel uden pa huset. Undtaget herfor er Parkeston House.

§8.29 Tekniske installationer, sdsom ventilation, ma ikke fgres eller placeres synligt udenpa pa bygningers
facader og skal placeres i keeldre eller pa tage.
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§8.30 Tekniske installationer pa tage skal afskaermes. Afskeermningen skal veere samme materiale som
bebyggelsens facader eller i trae i form af lodret listebeklaedning.

§8.31 Ventilationsindtag og -afkast fra parkeringskeelder skal placeres i plintfacade eller i stueetager, og
skal integreres som en del af bygningens udtryk gennem arkitektonisk bearbejdning i form af
sammenhangende materialitet.

Skilte pa bygninger

§8.32 Skiltning pa bygninger skal udfgres efter falgende retningslinjer:

. Skiltning skal have direkte tilknytning til ejendommens anvendelse

. Skiltning skal samordnes for hver enkelt facade

. Skiltning pa facader skal etableres plant med bygningens facade og ma ikke etableres pa
taget eller over murkronen.

. Skilteformen skal udfgres med enkeltbogstaver og udskarne logoelementer. Pladeskilte
tillades ikke.

= Belysning skal vaere coronabelysning.

. Elektriske skilte, herunder Igbende og blinkende lysreklamer og skilte, tillades ikke.

§8.33 Vinduer ma ikke blaendes. Dette geelder bade gennem tilklaebning med reklame, folie, maling og
lignende. Op til 25 % af det enkelte vindues areal ma dog afdaekkes med translucent folie.

§8.34 Ved publikumsorienterede serviceerhverv eller butik ma der, foruden §8.32, opsaettes ét
udhaengsskilt i forbindelse med hver indgang i stueplan. Udhaengsskiltet ma have en stgrrelse pa
hgjst 80x80 cm.
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§9 OPHOLDS- OG UBEBYGGEDE AREALER

Fzelles bestemmelser

§9.1 Der skal etableres tre offentligt tilgeengelige pladser, Lindehavet, Proviantpladsen og Stenrevet,
samt et sammenhangende offentligt tilgeengeligt gaderum, Delomrade B og K, som vist pa Kortbilag
E.

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

§9.3 Udendars oplagring ma ikke finde sted.

§9.4 Som minimum skal tag- og overfladevand fra 20 % af lokalplanens areal nedsives pa egen grund.
Hvis nedsivning ikke er mulig, skal tag- og overfladevandet forsinkes inden afledning.

§9.5 Der ma ikke opstilles pyloner eller beachflag.

Byggeretsgivende

89.6 Ved nybyggeri skal der sikres opholdsareal svarende til mindst 5 % af etagearealet.

Opholdsarealer skal anleegges som sammenhangende velbeliggende arealer med mulighed for sol
og lze, arealer skal skaermes med beplantning.

§9.7 Ved forslag til @ndringer og renovering af Delomrade A, skal det eksisterende primaere materiale i
glatstgbt beton viderefgres.

§9.8 Mellem byggefelt ¢3 og c4, skal plinten begrgnnes med slyngplanter.

§9.9 Beplantning indenfor omradet skal fastholdes og genplantes Igbende, sdledes omradet til enhver tid
fremstdr med den i §§ 9.13, 9.14, 9.15, 9.17 og 9.18 angivne beplantning.

Lindehavet

§9.10 Den pa Kortbilag E viste offentlige plads, Lindehavet, skal udformes med et sammenhangende
trappeanlaeg med rampe langs hele pladsens graense mod Britanniavej.

89.11 Pladsen skal etableres i stgbt beton, granit og fliser eller kombination heraf. Dedikerede
opholdszoner eller nicher skal etableres i kontrasterende materialer med f.eks. trae, chausse- eller
brosten eller leret stigrus.

§9.12 Trappeanlaeg med rampe fra Britanniavej til Lindehavet, skal i materialevalg og i udformning fglge
pladsens arkitektur.
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89.13 Der skal etableres opholdsmgbler og/eller sidde plateauer i tree eller metal i forbindelse med plads
og trappeanlzeg.

§9.14 Pladsen skal etableres med bede pa et areal svarende til minimum 30 % af pladsen. Bedene skal
etableres med stauder- og flerarige urter kombineret med buske pé en blivende hgjde pa op til 1,5
meter. Bedene skal etableres med en hjemmehgrende artsvariation pd minimum 7 arter.

§9.15 Der skal etableres minimum 5 stk. Tillia platyphyllos ‘@rebro’, Lind i stgrrelsen H 25-30 mTk.

§9.16 Treeer skal etableres i et plantebed med et vaekstvolumen pd minimum 12m?3 i en dybde af 1 meter,
overkant af bedet ma hgjst placeres 0,6 meter over befaestede arealer.
Ved sammenhangende plantebede for to eller flere trecer kan vaekstvolumen reduceres med 4m3
pr. tree.

Gardrum G2

§9.17 Gardrum G2 markeret pa Kortbilag E skal etableres med i et primaert materiale som stigrus, beton,
tegl, chausse- eller brosten. Omkring opholdszoner skal belaegning udferes i et kontrasterende
materiale.

§9.18 Gardrummene skal etableres med bede pa et areal svarende til minimum 30 % af gdrdrummets
areal.

Bedene skal etableres med stauder og flerdrige urter kombineret med buske pa en blivende hgjde
pa op til 2 meter. Bedene skal etableres med en hjemmehgrende artsvariation pa minimum 7 arter.

§9.19 Traeer skal etableres i et plantebed med et vaekstvolumen pa minimum 12m?3 i en dybde af 1 meter.
Ved sammenhangende plantebede for to eller flere trecer kan vaekstvolumen reduceres med 4m3
pr. tree.

§9.20 I overgangen mellem det byggeretsgivende delomrade til den rammebelagte del kan hgjdeforskellen
optages i en begrgnnet vold. Begrgnningen kan etableres som graes, mindre buske, grgnt
bunddakke eller kombination heraf.

Rammebelagt

§9.21 I forbindelse med lokalplanlaegning af delomrade E, F, G, H, I og J skal tilstadende gaderum og
pladser i delomrdade K anlaegges. Omfang fastlaegges i forbindelse med kommende
lokalplanleegning.

§9.22 1 forbindelse med lokalplanleegning af delomrdde F, G, H, I skal overgangen mellem plint og
kajarealer, som markeret pa Kortbilag E, bearbejdes sdledes det ikke fremstdr som en mur.

Overgangen kan bearbejdes med begrgnning, opholdsarealer, niveauspring og lignende for at sikre
at overgangen mellem kajkant og plint blades op og bebyggelsen fremstar inviterende.
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Udformning og bearbejdning fastleegges i forbindelse med kommende lokalplanlaegning.

§9.23 I forbindelse med delomrdde E, F, G, H, I og J skal der etableres indre gardrum G2, G3, G4, G5 og
G7 markeret pad Kortbilag E.

Proviantpladsen

§9.24 Pladsen er rammebelagt og skal lokalplanleegges naermere.

§9.25 Pladsen skal etableres som et nedsaenket areal i en afgransning som vist pa Kortbilag C og E.
§9.26 Pladsen skal etableres med bede pa et areal svarende til minimum 30 % af pladsen.

§9.27 Der skal i forbindelse med Proviantpladsen etableres trappe, rampe eller elevator fra eksisterende
niveau til plinten, sdledes der kan opnas tilgaengelighed for alle.

Stenrevet
§9.28 Pladsen er rammebelagt og skal lokalplanleegges naermere.

§9.29 Gennem vind analyser skal det pavises at minimum 30 % af arealet inklusiv den tilstadende gade
kan opnd en middelvind pd under 5-8 m/s set over aret, gennem brug af beplantning og/eller
perforerede skaerme.

§9.30 Pladsen skal etableres med bede pa et areal svarende til minimum 30 % af pladsen.

§9.31 Der skal i forbindelse med Stenrevet etableres trappe, rampe eller elevator fra eksisterende niveau
til plinten, sdledes der kan opnas tilgaengelighed for alle.

Delomrade K (Gaderum)
§9.32 Delomrade K er rammebelagt og skal lokalplanlaegges naermere.
§9.33 Belaegninger og belysning i delomradet skal fremstd med et ensartet udtryk.

Gardrum G2, G3, G4 og G5 samt GA og GB

§9.34 Gardrummene er rammebelagt og skal lokalplanlaegges naermere.

§9.35 Gardrummene skal etableres med bede pa et areal svarende til minimum 30 %.
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§10 GRUNDEJERFORENING

§10 Nye areallejere og bygningsejere skal indgd i den eksisterende grundejerforening “Foreningen af
areallejere og bygningsejere pa Dokken i Esbjerg”.

§11 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE

§ 11 Ny bebyggelse og anleeg ma ikke tages i brug far:

de i § 5 naevnte lokale veje og stier er etableret ved det enkelte byggeri

de i § 5 naevnte parkeringspladser er etableret

de i § 9 naevnte opholdsarealer, gaderum og pladser er etableret

det i § 9 naevnte begrgnning af gardrum er etableret ved det enkelte byggeri.

§12 SERVITUTTER OG AFLYSNINGER I PLANDATA.DK

§12.1 Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan ophaeves og aflyses
folgende lokalplaner:

Lokalplan 460 Esbjerg, For et center- og erhvervsomrdde pa Dokhavnen, endelig vedtaget den 18.
august 2004 aflyses for den del af lokalplanomradet, der er omfattet af naervaerende lokalplan.

Lokalplan 01-010-0008, Esbjerg, Esbjerg Indre By, For et center- og erhvervsomrade pa Dokhavnen,
tillzeg nr. 1 til lokalplan 460, endelig vedtaget den 3. december 2012, aflyses i sin helhed.

§12.2 Fglgende servitutter aflyses i forbindelse med lokalplanens vedtagelse:

Dokumentnummer 1006809202, tinglyst den 22. oktober 2015, om udstykning, byggeretslige skel
mv.

§13 VEDTAGELSE

Ovenstdende forslag til Lokalplan nr. 00-010-0001, udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget af
Esbjerg Byrad den 22. juni 2026, med henblik pa offentlig hgring.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Rikke Vestergard, Direktgr for Teknik & Miljg
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