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AEndring 2024.42 Helgolandshaven, boliger og hotel, Esbjerg

Baggrund
/ZEndringen vil give mulighed for Boliger, Lettere erhverv og Hotel

Som det ses pa kortet omfatter aendringen et omrade ved Helgolandsgade i Esbjerg.

Redeggrelse

Esbjerg Kommune planlaegger at eendre kommuneplanen for omradet omkring Helgolandsgade,
Samsggade og Leesggade.

Malet er at omdanne omradet fra Erhvervsomrade til henholdsvis Blandet boligomrade og Lettere erhverv
med mulighed for hotel.

For at give bredere anvendelsesmuligheder i boligomradet tilfgjes en ny udvidet anvendelse til
kommuneplanen. Dette medfarer en ny bestemmelse i rammerne samt en ny retningslinje.

Rammebestemmelsen:
Bymaessige funktioner
| omradet kan der etableres bymaessige funktioner.
Retningslinjen:
BO. 29 Bymeessige funktioner
Der kan etableres bymaessige funktioner i udvalgte boligomrader.
Bymaessige funktioner fremgar af kommuneplankortet som en bestemmelse.

Redeggrelse
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Bymaessige funktioner defineres som offentlige funktioner og lettere erhverv som kontor-,
service-, fritids- og oplevelseserhverv, men ikke butikker. Publikumsorienteret service kan efter
en saerskilt overvejelse og tilpasning indga i bestemmelsen om bymaessige funktioner. Det
geelder erhverv som showroom, kvarterskgkken, fitnesscenter, restaurant, ejendomsmaegler
eller lignende. Publikumsorienteret service kan rumme tilbud, hvor salg over disk indgar som en
ubetydelig del af tilbuddets aktiviteter.

Bestemmelsen bymaessige funktioner kan anvendes i boligomrader, der er placeret neer de tre
bymidter, neer bydelscentre eller naer lokalcentre. Det vil sige i centralt placerede boligomrader,
hvor muligheden for flere funktioner end boliger kan lgfte byens, bydelens eller lokalsamfundets
udvikling og kan understgtte en hensigtsmeessig udnyttelse af bygnings- og arealressourcen.
Bymeessige funktioner skal medvirke til at koncentrere centeromraderne og dermed de omrader,
hvor der gnskes butiksliv og handel. Bymaessige funktioner skal til enhver tid underordne sig
boligomradets funktion og udtryk.

Der skal altid foretages en konkret vurdering af, hvordan boligerne som stgjfglsomme
funktioner kan sameksistere med andre funktioner, der risikerer at generere stgj og trafikgener
samt kan risikere at presse adgangsforhold, tilgeengelighed og forsyningsbehov i omradet. Det
kan kreeve zonering, bygningsmeessige Igsninger eller driftsmaessige begraensninger for at
sikre, at stgjgreenser overholdes og at de ngdvendige afveergeforanstaltninger og
afgreensninger bliver fastlagt fra starten.

Bestemmelsen om bymaessige funktioner finder ikke anvendelse i boligomrader neer ved
aflastningsomrader eller naer omrader til butikker med seerligt pladskraevende varegrupper.
Disse to typer af centeromrader, og de boligomrader, der matte ligge naer dem, ligger typisk ikke
centralt, og har dermed ingen betydning for bymaessigheden i byen, bydelen eller
lokalsamfundet.

Kommuneplanaendringen justerer herudover de bygningsregulerende bestemmelser:

. Boligomradet:
o Bebyggelsesprocenten for hele omradet haeves til maks. 400 % for omradet som helhed.
o Maksimal bygningshgjde gges til maks. 15 etager eller 50 meter

. Erhvervsomradet:
o Bebyggelsesprocenten for hele omradet haeves til maks. 600 % for omradet som helhed.
o Maksimal bygningshgjde gges til maks. 18 etager
o Omradet far udvidet anvendelse, sa hotel ogsa bliver en mulighed

Derudover vil der blive aendret pa stgjgreenserne, herunder virksomhedsstgjisolinjen og de geeldende
stgjklasser.

Arealets afgraensning, omgivelser og rammer for lokalplanlaegningen, fremgar af de fglgende sider.

| overensstemmelse med Forslag til £ndring 2024.42 udarbejdes Forslag til Lokalplan nr. 01-020-0012.
Forslag til £ndring

Vedtages forslaget medfgrer det aendring af arealanvendelsen, rammebestemmelser og bindinger.
Horingsperioden

Der fastlaegges en hgringsperiode for kommuneplanaendringen pa otte uger.
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Indenfor hgringsperioden indsendes bemeerkninger til Esbjerg_kommunes hgringsportal senest den 03-12-
2025.

Seerligt beskyttede arter og naturomrader (natura 2000)

Natura 2000

Natura 2000-omraderne er et netveerk af internationalt beskyttede naturomrader i EU. Natura 2000 er en
samlet betegnelse for habitatomrader, fuglebeskyttelsesomrader og ramsar-omrader. Det er
myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at afggre, om en plan
eller et projekt kan skade et Natura 2000- omrade. Projektomradet ligger cirka xx m fra det nsermeste
Natura 2000-omrade xxx . Grundet projektets karakter og afstanden vurderes der ikke at kunne ske
pavirkninger af Natura 2000-omradet

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 gdeleeggelse af yngle/raste- omrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

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

Andre bilag IV arter

Baseret pa en konkret vurdering af bade projektomradet og neeromradet er der ikke kendskab til, at der
findes seerligt beskyttede arter som strandtudse, spidssnudet frg, markfirben eller andre bilag IV-arter.
Projektomradet ligger ikke i eller mellem egnede yngle- og rasteomrader, og arternes yngle- og
rasteomrader vil derfor ikke blive pavirket af projektet, ligesom arter, der treekker mellem yngle- og
rateomrader ikke forventes at blive pavirket. Skulle der mod forventning blive opdaget fredede padder i
projektomradet under anleegsfasen, skal disse handteres i overensstemmelse med gaeldende lovgivning,
herunder artsfredningsbekendtggarelsen.

Flagermus

Kommuneplanaendringen ledsages af en lokalplan, der giver mulighed for etablering af blandet bolig og
erhverv i lokalplanomradet. For at realisere dette, skal der nedrives bygninger. Der er foretaget en
screening, og pa baggrund af omradets anvendelse og forstyrrelser fra omradets daglige aktiviteter i og
omkring bygningerne vurderes bygningerne ikke at veere egnet som egnede yngle- og rasteomrader.
Derudover udggr bygningerne kun en mindre del af den samlede bygningsmasse i Esbjerg midtby, hvor
omrédet vurderes ikke at rumme seerlige kvaliteter eller naturtyper, der ikke ogsa findes bedre i
neeromradet. Der findes desuden et betydeligt udbud af alternative rastemuligheder for flagermus i
midtbyen — bade i form af andre grenne strukturer og eeldre bygninger.

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

Konklusion
Pa den baggrund vurderes det, at nedrivningen ikke vil pavirke flagmusene eller omradets gkologiske
funktionalitet eller integritet.
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Det vurderes desuden, at de seerligt beskyttede arter i henhold til Habitatdirektivets bilag IV - udover det
ovennaevnte om flagermus - ikke vil blive pavirket, idet kommuneplanomradet ikke er egnede levesteder
for andre beskyttede arter som f.eks. odder, birkemus eller markfirben.

Miljovurdering

Kommuneplanaendringen er screenet i henhold til miljgvurderingsloven og der blev truffet afgarelse om at
planforslaget skulle underkastes en miljgvurdering. Der er derfor udarbejdet en miljgrapport som er
fremlagt i offentlig hagring i samme periode som planforslaget.
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Hovedstrukturdel

Pa kommuneplanens farvede hovedstrukturkort eendres en del af Erhvervsomrade til Lettere Erhverv og
Blandet boligomrade. Herved aendres virksomhedsstgjisolinjen. Z£ndringerne er illustreret pa kortet.

m Nyt Lettere Erhverv

m Virsomhedsstgjisolinje

@ Nyt Blandet boligomrade \\

HOVEDANVENDELSE
B Bydelscenter

Il Blandet boligomrade
Il Erhvervsomrade

[ Lettere erhverv

[ Havneomrade
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Rammedel

Af kortet kan ses to nye enkeltomrader. Enkeltomrade 01-020-090 udskilles fra enkeltomrade 01-020-040
og enkeltomrade 01-020-160 udskilles fra enkeltomrade 01-020-170.

(020-040)
N

15381 .“ 0 02

. gy 011015280

|,A~

Falgende rammeomrader bliver udlagt i eendringen, hvor anvendelsesbestemmelser og bindinger fremgar:

De naevnte bindinger i rammedelen kan ses pa Esbjerg Kommunes WebKort.
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01-020-040 - Industri ved Morsggade

%, [1oom |
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
Bestemmelser
Rammenummer 01-020-040
Rammenavn Industri ved Morsggade
Zonestatus Byzone
Planlagt zone Fastholdes som byzone.
Hovedanvendelse Erhvervsomrade
Tungt erhverv Anvendelsen fastleegges til erhverv uden boliger med
mulighed for at etablere industrierhverv og
engroshandel. Der ma ikke etableres anvendelser, der
skeerper miljgkravene til eksisterende eller planlagte
erhverv indenfor rammeomradet.
B% max 100 Bebyggelsesprocenten fastsaettes til max 100 for hver
ejendom.
Max 8% m Bygningshgjden fastseettes for ny bebyggelse til max

8% m med udnyttelig tagetage.
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Opholdsarealer for erhverv Der fastseettes bestemmelser for rimelige,
velbeliggende og anvendelige opholdsarealer.

Virksomhedsstgj 60 Stgjbelastningen fra hver virksomhed fastseettes for
perioderne dag/aften/nat til:

o max 60/60/60 dB(A) uden for egen
grundgraense i omradet,

o max tilladte stgj i naboerhvervsomrader,

o max 55/45/40 dB(A) i centeromrader (herunder
blandet bolig og erhverv) og ved boliger i det
abne land,

o max 50/45/40 dB(A) i etageboligomrader og

o max 45/40/35 dB(A) i omrader med lav
boligbebyggelse.

Sundhedserhverv | omradet kan der etableres sundhedserhverv.

Fritids- og oplevelseserhverv | omradet kan der etableres fritids- og
oplevelseserhverv.

Musik og Teater | omradet skal der sikres areal til og
udfoldelsesmuligheder for musik, teater og
besleegtede aktiviteter.

Klasse 5 Der kan placeres virksomheder og anlaeg, der i
Handbog om Miljg og Planleegning er klassificeret i
klasse 5. Klasse 5 virksomheder har en pavirkning, der
er ret belastende for omgivelserne.

Trafikbetjening med kollektiv trafik | omradet skal der sikres en hensigtsmaessig
trafikbetjening og gives mulighed for kollektiv
trafikbetjening.

Bindinger

Isolinje for vejstgj Inden for stgj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid geeldende love, vejledninger og lignende
godtggres, at greensevaerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det i gvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinjen.

Isolinje for vejkantstgj Inden for stgj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfglsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid geeldende love, vejledninger og lignende
godtgares, at greenseveerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
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det i gvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinien

Reserveret primaervej Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af de
reserverede motorveje og primaerveje.

Vadomraderestriktioner Etablering af sger, vddomrader eller lignende, der
tiltreekker fugle, kan kun ske efter aftale med Esbjerg
Lufthavn og efter geeldende retningslinjer fra Statens
Luftfartsveesens.

Kollektiv varmeforsyningspligt Indenfor varmeforsyningsomrader har
forsyningsselskaberne forsyningspligt til kollektiv
varmeforsyning. De viste omrader er vejledende

Kystnaerhedszonen Indenfor kystnaerhedszonen ma der kun inddrages nye
arealer i byzone og planleegges for anleeg i landzone,
safremt der er en seerlig planlaegningsmaessig eller
funktionel begrundelse for kystneer lokalisering.

Jordforurening omradeklassificering(Fagdata) Ved planleegning af nye arealer, der inddrages i
byzone, skal det vurderes, om omradet skal undtages
af omradeklassificeringen.

Mini- og mikromgller Der kan opsaettes mini- og mikromgller i omradet, hvis
det kan godtgares, at det ikke pavirker landskabelige,
naturmaessige, rekreative, arkitektoniske eller
kulturhistoriske veerdier betydeligt.

Hovedvandledning Der ma ikke planleegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedvandledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, sé der henvises til ledningsejerne.

Hovedstiforbindelse Hovedstier betjener den overordnede gang- og
cykeltrafik. Hovedstier skal veere fremkommelige og
veere forbundet med det overordnede stinet.
Etablerede hovedstier sikres.

Alvorlig oversvgmmelsestrussel | omrader med alvorlig oversvammelsestrussel ma der
ikke planlaegges for ny bebyggelse, med mindre det
ved nye valide beregninger kan pavises, at der ikke er
risiko for denne type oversvgmmelse i fremtiden.

Administrationszone for risikovirksomhed Hvis der sker eendringer inden for

administrationszonen, skal planmyndigheden foretage
en forudgdende hgring af risikomyndighederne.
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Stormflodssikringszone | omradet ma der ikke etableres anlzeg eller byggeri,
som kan hindre eller besveerligggre en senere
linjefaring med stormflodssikring.

Hovedkloakledning Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedkloakledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, sa der henvises til ledningsejerne.

Fjernvarmeledning Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
fiernvarmeledninger. De viste ledningstraceer er
vejledende, sa der henvises til ledningsejerne.

Lugtbelastet areal Indenfor lugtkonsekvenszoner fra produktionserhverv,
kan der udlaegges lugtbelastet areal.

Isolinje for risikoerhvervsstgj Omrader til risikoerhverv sikres med en risiko-isolinje
pa 500 meter.

Jordforurening V1(Fagdata) P& V1 og V2 kortlagte ejendomme skal der ved
a&endret anvendelse til, eller ved bygge- og
anleegsarbejde pa ejendomme med seerligt falsom
eller falsom anvendelse meddeles tilladelse efter
jordforureningsloven. Pa V1 og V2 kortlagte
ejendomme, der er beliggende inden for Regionens
indsatsomrader for grundvand eller overfladevand,
skal der ligeledes meddeles tilladelse efter
jordforureningsloven til bygge- og anleegsarbejde.

Isolinje for virksomhedsstgj Inden for stgj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid gaeldende love, vejledninger og lignende
godtgares, at greenseveerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det igvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinien
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01-020-170 - Erhverv ved Tivoligrunden

| 100 m |

Powered by MapCentia GC2 | © SDFE

Bestemmelser

Rammenummer 01-020-170

Rammenavn Erhverv ved Tivoligrunden

Zonestatus Byzone

Planlagt zone Fastholdes som byzone.

Hovedanvendelse Erhvervsomrade

Tungt erhverv Anvendelsen fastleegges til erhverv uden boliger med
mulighed for at etablere industrierhverv og
engroshandel. Der ma ikke etableres anvendelser, der
skeerper miljgkravene til eksisterende eller planlagte
erhverv indenfor rammeomradet.

B% max 100 Bebyggelsesprocenten fastsaettes til max 100 for hver
ejendom.

Max 12 m Bygningshgjden fastsaettes for ny bebyggelse til max

12 m fra terreen.
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Opholdsarealer for erhverv Der fastseettes bestemmelser for rimelige,
velbeliggende og anvendelige opholdsarealer.

Virksomhedsstgj 60 Stgjbelastningen fra hver virksomhed fastseettes for
perioderne dag/aften/nat til:

o max 60/60/60 dB(A) uden for egen
grundgraense i omradet,

o max tilladte stgj i naboerhvervsomrader,

o max 55/45/40 dB(A) i centeromrader (herunder
blandet bolig og erhverv) og ved boliger i det
abne land,

o max 50/45/40 dB(A) i etageboligomrader og

o max 45/40/35 dB(A) i omrader med lav
boligbebyggelse.

Fritids- og oplevelseserhverv | omradet kan der etableres fritids- og
oplevelseserhverv.

Klasse 5 Der kan placeres virksomheder og anlaeg, der i
Handbog om Miljg og Planleegning er klassificeret i
klasse 5. Klasse 5 virksomheder har en pavirkning, der
er ret belastende for omgivelserne.

Trafikbetjening | omradet skal der sikres en hensigtsmaessig
trafikbetjening.

Bevaringsveerdig bygning De bevaringsveerdige bygninger skal tilstraebes
bevaret i forbindelse med tiltag i omradet. Af
hovedstrukturens retningslinjer for kulturmiljger og
bevaringsveaerdige bygninger i det &bne land fremgar
det, hvilke kategorier af bevaringsveerdige bygninger,
der tilstreebes bevaret i det enkelte omrade.

Bindinger

Isolinje for vejstgj Inden for staj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid geeldende love, vejledninger og lignende
godtggres, at greensevaerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det i gvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinjen.

Vadomraderestriktioner Etablering af sger, vadomrader eller lignende, der
tiltreekker fugle, kan kun ske efter aftale med Esbjerg
Lufthavn og efter geeldende retningslinjer fra Statens
Luftfartsveesens.
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Kollektiv varmeforsyningspligt Indenfor varmeforsyningsomrader har
forsyningsselskaberne forsyningspligt til kollektiv
varmeforsyning. De viste omrader er vejledende

Kystnaerhedszonen Indenfor kystnaerhedszonen ma der kun inddrages nye
arealer i byzone og planleegges for anleeg i landzone,
safremt der er en seerlig planlaegningsmaessig eller
funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering.

Jordforurening omradeklassificering(Fagdata) Ved planlaegning af nye arealer, der inddrages i
byzone, skal det vurderes, om omradet skal undtages
af omradeklassificeringen.

Mini- og mikromgller Der kan opszettes mini- og mikromgller i omradet, hvis
det kan godtggres, at det ikke pavirker landskabelige,
naturmaessige, rekreative, arkitektoniske eller
kulturhistoriske veerdier betydeligt.

Hovedvandledning Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedvandledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.

Alvorlig oversvgmmelsestrussel | omrader med alvorlig oversvammelsestrussel ma der
ikke planlaegges for ny bebyggelse, med mindre det
ved nye valide beregninger kan pavises, at der ikke er
risiko for denne type oversvgmmelse i fremtiden.

Stormflodssikringszone | omradet ma der ikke etableres anlaeg eller byggeri,
som kan hindre eller besveerliggare en senere
linjefaring med stormflodssikring.

Isolinje for centerstgj Inden for stgj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid gaeldende love, vejledninger og lignende
godtgares, at greenseveerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det igvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinien.

Hovedkloakledning Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedkloakledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.

Fjernvarmeledning Der ma ikke planleegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
flernvarmeledninger. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.
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Lugtbelastet areal Indenfor lugtkonsekvenszoner fra produktionserhverv,
kan der udleegges lugtbelastet areal.

Isolinje for virksomhedsstgj Inden for stgj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid gaeldende love, vejledninger og lignende
godtgares, at greenseveerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det igvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinien
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01-020-090 - Omrade ved Samsggade og Helgolandsgade

| 100 m |
Powered Ijig..r'l-.-la:-(:er.t a GC2 | © SDFE
Bestemmelser
Rammenummer 01-020-090
Rammenavn Omrade ved Samsggade og Helgolandsgade
Zonestatus Byzone
Planlagt zone Fastholdes som byzone.
Hovedanvendelse Blandet boligomrade
Etageboliger Anvendelsen fastlaegges til etageboliger. Der kan
gives mulighed for friluftsfaciliteter, institutioner,
sundhedserhverv, serviceerhverv og liberalt erhverv i
en bolig, boligomradebutik, sma handveerkserhverv og
beslaegtede aktiviteter.
B% max 400 for omradet Bebyggelsesprocenten fastsaettes til max 400 for
omradet under et.
Max 15 etager/50 m Bygningshgjden over terraen fastsaettes for ny

bebyggelse til maksimalt 15 etager eller maksimalt 50
meter. Hensigtsmaessigheden ved hgjt byggeri
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vurderes ved lokalplanleegning. Ved byggeri pa 5
etager og derover skal der udarbejdes
konsekvensanalyse.

Opholdsarealer boliger For fritiggende boliger skal der som minimum
etableres velbeliggende og anvendelige
opholdsarealer svarende til 50 % af boligernes
etageareal. Dette areal kan udlsegges som privat eller
feelles opholdsareal. For erhverv skal der som
minimum etableres rimelige, velbeliggende og
anvendelige opholdsarealer, der svarer til 2 % af
erhvervets etageareal. For boliger skal der som
minimum etableres velbeliggende og anvendelige
opholdsarealer svarende til 10 % af boligernes
etageareal. Dette areal kan udlsegges som privat eller
feelles opholdsareal. Derudover, skal der ved
etablering af mere end 3 boliger, udlsegges et
velbeliggende, anvendeligt og sammenhangende
feelles opholdsareal til rekreativ brug pa mindst 5 % af
det samlede grundareal. Opholdsarealer kan
tilvejebringes som et haevet gardareal eller som
altaner og tagterrasse.

Bymeessige funktioner | omrédet kan der etableres bymaessige funktioner.

Klasse 1 Der kan placeres virksomheder og anlaeg, der i
Handbog om Miljg og Planleegning er klassificeret i
klasse 1. Klasse 1 virksomheder pavirker
omgivelserne i ubetydelig grad.

Trafikbetjening med kollektiv trafik | omradet skal der sikres en hensigtsmaessig
trafikbetjening og gives mulighed for kollektiv
trafikbetjening.

Bindinger

Isolinje for vejstgj Inden for stgj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfglsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid gaeldende love, vejledninger og lignende
godtgares, at greenseveerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det i gvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinjen.

Vadomraderestriktioner Etablering af sger, vddomrader eller lignende, der
tiltreekker fugle, kan kun ske efter aftale med Esbjerg
Lufthavn og efter geeldende retningslinjer fra Statens
Luftfartsveesens.
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Kollektiv varmeforsyningspligt Indenfor varmeforsyningsomrader har
forsyningsselskaberne forsyningspligt til kollektiv
varmeforsyning. De viste omrader er vejledende

Kystnaerhedszonen Indenfor kystnaerhedszonen ma der kun inddrages nye
arealer i byzone og planleegges for anleeg i landzone,
safremt der er en seerlig planlaegningsmaessig eller
funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering.

Jordforurening omradeklassificering(Fagdata) Ved planlaegning af nye arealer, der inddrages i
byzone, skal det vurderes, om omradet skal undtages
af omradeklassificeringen.

Mini- og mikromgller Der kan opszettes mini- og mikromgller i omradet, hvis
det kan godtggres, at det ikke pavirker landskabelige,
naturmaessige, rekreative, arkitektoniske eller
kulturhistoriske veerdier betydeligt.

Hovedvandledning Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedvandledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.

Alvorlig oversvgmmelsestrussel | omrader med alvorlig oversvammelsestrussel ma der
ikke planlaegges for ny bebyggelse, med mindre det
ved nye valide beregninger kan pavises, at der ikke er
risiko for denne type oversvgmmelse i fremtiden.

Stormflodssikringszone | omradet ma der ikke etableres anlaeg eller byggeri,
som kan hindre eller besveerliggare en senere
linjefaring med stormflodssikring.

Hovedkloakledning Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedkloakledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, sé der henvises til ledningsejerne.

Fjernvarmeledning Der ma ikke planleegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
fiernvarmeledninger. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.

Lugtbelastet areal Indenfor lugtkonsekvenszoner fra produktionserhvery,
kan der udlaegges lugtbelastet areal.

Jordforurening V1(Fagdata) Pa V1 og V2 kortlagte ejendomme skal der ved
eendret anvendelse til, eller ved bygge- og
anleegsarbejde pa ejendomme med seerligt fglsom
eller folsom anvendelse meddeles tilladelse efter
jordforureningsloven. Pa V1 og V2 kortlagte
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ejendomme, der er beliggende inden for Regionens
indsatsomrader for grundvand eller overfladevand,
skal der ligeledes meddeles tilladelse efter
jordforureningsloven til bygge- og anleegsarbejde.

Isolinje for virksomhedsstgj Inden for stgj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid geeldende love, vejledninger og lignende
godtggres, at greensevaerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det igvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinien
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01-020-160 - Omrade ved Helgolandsgade nord for
Nyhavnsgade

| 100 m | :

Powered by MapCentia GC2 | © SDFE

Bestemmelser

Rammenummer 01-020-160

Rammenavn Omrade ved Helgolandsgade nord for Nyhavnsgade

Zonestatus Byzone

Planlagt zone Fastholdes som byzone.

Hovedanvendelse Lettere erhverv

Serviceerhvery, liberalt erhverv og kontorerhverv Anvendelsen fastleegges til lettere erhverv uden
boliger med mulighed for at etablere serviceerhvery,
liberalt erhverv, kontorerhverv, sundhedserhvery,
kursus- og konferencefaciliteter, offentlige institutioner,
religigse institutioner og foreninger, fritids- og
oplevelseserhvery, fritidskulturelle tilbud og
beslaegtede aktiviteter.

B% max 600 for omradet Bebyggelsesprocenten fastsaettes til max 600 for

omradet under et.
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Max 18 etager

Opholdsarealer for erhverv

Virksomhedsstgj 55 uden boliger

Hotel

Klasse 3

Trafikbetjening med kollektiv trafik

Bevaringsveerdig bygning

Bindinger

Isolinje for vejstgj

Bygningshgjden over terreen fastseettes for ny
bebyggelse til max 18 etager. Ved byggeri over 5
etager skal skyggegener pa nabogrunde minimeres.
Ved byggeri pa 5 etager og derover skal der
udarbejdes konsekvensanalyse.

Der fastseettes bestemmelser for rimelige,
velbeliggende og anvendelige opholdsarealer.

Stajbelastningen fra hver virksomhed fastseettes for
perioderne dag/aften/nat til:

o max 55/55/55 dB(A) uden for egen
grundgreense i omradet,

o max tilladte stgj i naboerhvervsomrader,

o max 50/45/40 dB(A) i etageboligomrader og

o max 45/40/35 dB(A) for omrader med lav
boligbebyggelse.

| omradet kan der etableres hotel.

Der kan placeres virksomheder og anlaeg, der i
Handbog om Miljg og Planleegning er klassificeret i
klasse 3. Klasse 3 virksomheder pavirker
omgivelserne i mindre grad. | landsbyer anvendes
ingen stgjbuffer.

| omradet skal der sikres en hensigtsmaessig
trafikbetjening og gives mulighed for kollektiv
trafikbetjening.

De bevaringsveerdige bygninger skal tilstreebes
bevaret i forbindelse med tiltag i omradet. Af
hovedstrukturens retningslinjer for kulturmiljger og
bevaringsveerdige bygninger i det &bne land fremgar
det, hvilke kategorier af bevaringsveerdige bygninger,
der tilstreebes bevaret i det enkelte omrade.

Inden for staj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid gaeldende love, vejledninger og lignende
godtgares, at greenseveerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det i gvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinjen.
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Vadomraderestriktioner

Kollektiv varmeforsyningspligt

Kystnaerhedszonen

Jordforurening omradeklassificering(Fagdata)

Mini- og mikromgller

Hovedvandledning

Alvorlig oversvgmmelsestrussel

Stormflodssikringszone

Hovedkloakledning

Fjernvarmeledning

Isolinje for virksomhedsstgj

Etablering af sger, vddomrader eller lignende, der
tiltreekker fugle, kan kun ske efter aftale med Esbjerg
Lufthavn og efter geeldende retningslinjer fra Statens
Luftfartsveesens.

Indenfor varmeforsyningsomrader har
forsyningsselskaberne forsyningspligt til kollektiv
varmeforsyning. De viste omrader er vejledende

Indenfor kystnzerhedszonen ma der kun inddrages nye
arealer i byzone og planleegges for anleeg i landzone,
safremt der er en seerlig planlaegningsmaessig eller
funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering.

Ved planlaegning af nye arealer, der inddrages i
byzone, skal det vurderes, om omradet skal undtages
af omradeklassificeringen.

Der kan opszettes mini- og mikromgller i omradet, hvis
det kan godtggres, at det ikke pavirker landskabelige,
naturmeessige, rekreative, arkitektoniske eller
kulturhistoriske veerdier betydeligt.

Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedvandledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.

| omrader med alvorlig oversvgmmelsestrussel ma der
ikke planlaegges for ny bebyggelse, med mindre det
ved nye valide beregninger kan pavises, at der ikke er
risiko for denne type oversvgmmelse i fremtiden.

| omradet ma der ikke etableres anlaeg eller byggeri,
som kan hindre eller besveerliggare en senere
linjefaring med stormflodssikring.

Der ma ikke planlaegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
hovedkloakledning. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.

Der ma ikke planleegges eller gives tilladelse til at
etablere forhold, der hindrer udbygning eller drift af
fiernvarmeledninger. De viste ledningstraceer er
vejledende, s& der henvises til ledningsejerne.

Inden for staj-isolinjen ma der ikke tillades etableret
stgjfalsom anvendelse, med mindre det i henhold til de
til enhver tid geeldende love, vejledninger og lignende
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godtgares, at graenseveerdierne med f.eks.
stgjdeempende foranstaltninger kan respekteres, og
det igvrigt ikke er en belastning over for den tilladte
aktivitet, der er baggrund for stgjisolinien
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1.1 Forord

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

L



1.1.3 Sammenfattende redeggrelse

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

¢ hvordan miljghensyn er integreret i planerne,

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

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

« hvorledes vaesentlige miljgpavirkninger af planerne patankes overvaget.

Den sammenfattende redeggrelse udarbejdes som et separat notat.



2 Indhold

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

3 INAIEANING ...ttt ettt 9

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.1 OVEIfladeVaNG .....eeiiiieee e nans 21

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

53 I 1] 0 P SPPPRNE 21

54 U= OO 21

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

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

L



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



9.5
9.6
9.7
9.8

10

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8

11

aulPhPWWNR
=N e e

111
11.2
11.3
11.4
115
11.6

Bi

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

Vandh&ndteringsplan

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



3 Indledning

3.1 Planomradet

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

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

Hele planomradet er beliggende i byzone.

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

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

I den nordlige del af delomrdde A planlaegges etableret et gennemgdende vej- og
parkeringsareal mellem Samsggade og Laesggade, hvor der etableres parkering langs med.
Dette areal fungerer samtidig som en buffer mod erhvervsarealerne nord for omradet, og
understreger bebyggelsens karréstruktur med veje til alle fire sider.

L
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Lokalplanen muligggr en karrébebyggelse i planens delomrdde A, mens der i delomrade B kan
opfgres en solitaer bygning. Bebyggelsens placering sikres i lokalplanen med udlagte
byggefelter.

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

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

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

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

— : —V

s B a7

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

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

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

3.2.1 Miljgpavirkning i anleegsfasen

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

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

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

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

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

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

Den efterfglgende fase bestdr af opfgrelsen af rdhus i planomradet. Her ma forventes ca. 1-3
uger pr. etage afhaengig af antal medarbejdere, kompleksitet mm. Samlet vurderes opfarelse af
rahuset derfor at tage ca. 6-12 maneder. I den periode vil der vaere pavirkning i form af store
byggekraner i omrddet samt adskillige lastbiler med elementer flere gange om dagen.
Derudover ma der fortsat forventes flere trafikale pavirkninger i omradet, hvor vejene omkring
planomradet forventes speerret, indsnzevret eller omlagt.

L



12

Delvist overlappende fasen med opfgrelse af rahuset, vil arbejdet med bygningens udvendige
sider i form af opmuring og beklaedning af facader kunne pabegyndes. Denne fase vil som
naevnt have et overlap med opfgrelsen af r&huset, men vil formentlig vare nogle méneder
yderligere efter rahusets faerdigggrelse. Facadearbejdet vil ligeledes generere tung trafik med
levering af materialer, ligesom der fortsat ma forventes at vaere brug for byggekraner.

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

3.3 Miljgrapportens indhold

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

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

3.3.1 Grundlag for vurderingen

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

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

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

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

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

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

3.3.2 Afgrensning af miljgrapporten
Myndigheden har forud for udarbejdelsen af miljgvurderingen af planlaegningen, foretaget en
afgreensning af miljgrapportens indhold jf. miljgvurderingslovens §11.

L



13

Skemaet indeholder en vurdering af, hvilke forhold der kan blive p%virket af planforslagene, og
hvilke forhold der ikke vil blive pavirket. I skemaet konkluderes det, hvilke temaer der skal
behandles, og hvilke temaer der ikke skal behandles i miljgvurderingen for planer og projekter.
Afgraensningen er vedlagt i bilag 1.1.

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

- Overfladevand

- Virksomhedsstgj

- Trafikstgj

- Lugt

- Rummelig visuel oplevelse af byen og kysten

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

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

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

Miljofaktorer Vurderingskriterier Metode

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

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

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

planomradet er pavirket af = virksomhedsstgj for at undersgge, om

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

forbindelse med stgjberegningerne
henvises til forskellige
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Trafikstgj

Lugt

Rummelig visuel
oplevelse af
byen og kysten

L

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

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

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

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

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

Vurderingen skal omfatte facader og
angivne opholdsarealer.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

rummeligheder og usikkerheder dette
matte medfare.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.4.1 Hgring af bergrte myndigheder

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

3.4.2 Detaljeringsgrad

Ifglge miljgvurderingsloven skal miljgrapporten kun indeholde de oplysninger, som med
rimelighed kan forlanges med hensyn til aktuelle og gaengse vurderingsmetoder og til planens
detaljeringsgrad.

Der skal endvidere tages hensyn til pd hvilket trin planen befinder sig i et beslutningsforlgb/
planhierarkiet, og hvorvidt bestemte forhold vurderes bedre p& et andet trin.

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

3.4.3 Overordnet vurderingsmetode

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

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

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

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

miljgstatus og dens sandsynlige udvikling, hvis planen gennemfgres eller hvis
referencescenariet gennemfgres. Vurderingen vil bade inddrage miljgpavirkningerne som bliver
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en fglge af planens endelige realisering/den fulde udnyttelse af de planmasssige rammer, men
0gsa evt. vaesentlige pavirkninger i en anlaegs-/etableringsfase.

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

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

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

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

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

3.5 Alternativer

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

Dette afsnit indeholder fgrst en beskrivelse af 0-alternativet.

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

3.5.1 Referencescenariet

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

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

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

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

4.1 Landsplanlegning

4.1.1 Natura2000-omrader

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

og fuglebeskyttelsesdirektivet.

De overordnede formal er:

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

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

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

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

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

4.1.2 BilagIV-arter

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.1.4 Kystnzerhedszonen

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

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

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

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

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

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

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

4.3 Kommuneplan

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

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

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

5.1 Overfladevand

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

5.2 Virksomhedsstgj

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

5.3 Trafikstgj

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

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

5.4 Lugt

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

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

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

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

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

5.6 Kumulative effekter (samlet)

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

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

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

vaesentligt forventes at pavirke miljget.

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

5.7 Tilpasninger

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

Tilpasninger ift. rummelig og visuel oplevelse af byen

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

Tilpasninger ift. trafik og parkering

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

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

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

6.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

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

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

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

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

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

6.2 Metode

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

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

6.3 Konsekvensvurdering

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

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

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

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

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

A

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

"

6.4 Kumulative effekter

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

6.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger

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

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

6.7 Manglende viden

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

6.8 Miljgvurdering

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

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

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

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

7.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

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

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

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

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

7.2 Metode

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

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

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

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

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

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

7.3 Konsekvensvurdering

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

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

dsade 26 28, G700 Lsbizin
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D Ny bebyggelse
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Markering af beregnede stgjkilder i umiddelbar naerhed til planomrdet.

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

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

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

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

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

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

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

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

7.4 Kumulative effekter

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

7.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger

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

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

7.6 Overvagning
Der foresl3s ikke saerskilt overvagning.

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

7.8 Miljgvurdering

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

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

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

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

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

De samlede beregninger for trafikstgj fremgar af bilag 4.1.

8.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

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

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

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

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

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

8.2 Metode

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

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

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

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

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

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

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

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

6-28, 6700 Esbjerg

Stgjbelastning
pa facader
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33< . <=138
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Signaturforklaring

[ exsisterende bygning
[ ny bebyaggelse

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

8.4 Kumulative effekter

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

8.5 Afvaergende foranstaltninger og tilpasninger

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

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

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

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

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

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

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

9.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

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

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

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

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

9.2 Metode

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

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

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

9.3 Konsekvensvurdering

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

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

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

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

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

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

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

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

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

9.8 Miljgvurdering

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

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

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

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

10.1 Referencescenariet, miljgstatus og mal

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

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

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

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

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

10.2 Metode

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

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

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

10.3 Konsekvensvurdering

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

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

Bebyggelsesmgnster

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

Visuel p8virkning af byrummene

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

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

Visuel p8virkning af kysten

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

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

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

Vindforhold

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

e ol s @l

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

Funktion

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

Trafikale forhold

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

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

Skyggeforhold

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

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

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

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

10.5 Afveergende foranstaltninger og tilpasninger

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

10.6 Overvagning

Der foresl3s ikke saerskilt overvagning.

10.7 Manglende viden

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

10.8 Miljgvurdering

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

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

11.1 Miljgvurdering

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

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

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

11.2 Tilpasninger

Tilpasninger ift. rummelig og visuel oplevelse af byen

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

Tilpasninger ift. trafik og parkering

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

11.3 Overvagning

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

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

11.4 Kumulative effekter

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

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

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

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

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

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

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

11.6 Sammenfattende redeggrelse

Nar offentlighedsperioden er udigbet, behandles indkomne bemaerkninger, og der udarbejdes
en sarskilt sammenfattende redeggrelse. Den sammenfattende redeggrelse er et selvstaendigt
dokument, og den offentligggres sammen med den endeligt vedtagne lokalplan og
kommuneplantilleeg. Efterfglgende skal planens miljgmaessige konsekvenser dokumenteres i
overensstemmelse med de krav, der er fastsat i miljgvurderingen.
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Annonce til
Forslag til kommuneplanandring nr. 2024.42 og lokalplan nr. 01-020-
0012 for Helgolandshaven, Boliger og hotel, Esbjerg

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

Forslaget har til formal

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

hotel,

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

Miljgvurdering

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

Retsvirkninger

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

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

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

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

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

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

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

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

Invitation til Borgerinformationsmgde om Helgolandsgade

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

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

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