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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Baggrund og formal

Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg
Hvad er en lokalplan?

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

e Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.

e Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.

o Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsveerdige mv.

e Retningslinjerne i en lokalplan skal medvirke til, at et omrade anvendes og udformes under hensyn til

omgivelserne og i overensstemmelse med den gvrige planlagning i kommunen.

Esbjerg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for stgrre bygge- og anlaegsarbejder, vaesentlige nedrivninger

eller veesentlige aendringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt skgnner, at det er ngdvendigt.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pa et overordnet
niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer bruges og indrettes.

Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal offentligggres.

Offentlig hgring

Inden Esbjerg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget sendes i offentlig hgring. Borgerne kan szette sig ind i
forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til eendringer. Nar Byradet har vurderet de
indkomne bemaerkninger og sendringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Bestemmelserne far herefter

bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

Nar lokalplanen er vedtaget

Nar en lokalplan er vedtaget ma der ikke etableres byggeri eller anlaeg, der er i strid med planen. Anvendelsen af
bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan dog fortsaette uaendret. En lokalplan
medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlaeg, som planen indeholder. Men hvis du vil zendre noget
pa din ejendom, skal sendringerne veere i overensstemmelse med lokalplanen. For eksempel, hvis du gnsker at bygge

om pa din ejendom eller gnsker at bruge din ejendom til andre formal.

Byradet kan give dispensation til mindre betydende aendringer, mens mere vaesentlige sendringer kun kan

gennemfg@res med en ny lokalplan.
Laesevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden planlaegning og lovgivning.

Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.

Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne del er bindende for

byradet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.

Redeggrelse
Baggrund og formal

Baggrunden for fglgende lokalplan er at give Coop mulighed for, at bygge en ny, stgrre og mere moderne
dagligvarebutik pa hjgrnet af Storegade og Sendergards Allé i Esbjerg @. Intentionen er at sikre, at lokalomradets

dagligvareforsyning er tidssvarende. Dette, ved at give mulighed for en dagligvarebutik i en tidssvarende stgrrelse
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Beliggenhed og eksisterende forhold

med moderniseret salgsareal og lager, samt med en opdateret facade.

Lokalplanens formal er, foruden at give mulighed for en stgrre og moderniseret dagligvarebutik med dertilhgrende

parkeringsarealer, at sikre hensigtsmaessig trafikal betjening til omradet.

Beliggenhed og eksisterende forhold

Lokalplanomréadet er beliggende i @sterbyen i Esbjerg og udgeres af matrikelnumre 6id og 6ie, Gammelby, Esbjerg

Jorder. Det samlede lokalplanomrade er pa 3.299 m2.

Matrikel 6id anvendes i dag som centeromrade. Pa matriklen findes en mindre dagligvarebutik pa 820 m? opfart i
2005, med dertilhgrende parkeringsarealer. Matrikel 6ie anvendes i dag som boligomrade. P4 matriklen findes et 140

m? fritliggende enfamiliehus fra 1960, opfart i rede tegl.

Lokalplanomradet afgreenses mod nord af Storegade, som er en af de store feerdselsarer ind og ud af Esbjerg
bymidte, og mod @st af Sgndergards Allé som har karakter af boligvej. Mod syd og vest, greenser omradet op til
boliger pa hhv. Storegade 123, Sgndergards Allé 26, samt Frederiksberg Allé 7 og 9. Det eksisterende
bebyggelsesmiljg langs Sendergards Allé og Frederiksberg Allé kan i hgj grad karakteriseres som enfamilieshuse i
form af dben-lav bolighebyggelse, og enkelte boliger er registreret bevaringsveaerdige i kategori 4-5 pa SAVE-skalaen.
Overfor lokalplanomradets afgraensning ved Storegade ligger DAT-Schaubs gamle industrigrund, som er under

omdannelse, og skal udvikles til et nyt blandet bolig- og erhvervsomrade, inklusiv en stgrre dagligvarebutik.

Beplantningen langs Sgndergards Allé er i hgj grad karakteriseret af forhaver, samt egetraeer i alle-formation som star
plantet parallelt med vejkanten. Langs skel pa matrikel 6id er der etableret randbeplantning i form af haek pa ca. 0,5 m

hgjde ud til hhv. Storegade og Sendergards Allé.
Der forefindes ingen bevaringsvaerdig bebyggelse eller beplantning indenfor lokalplanomradet.

Planlaegningen for en ny og moderniseret dagligvarebutik pa lokalplanomradet vil understgtte Esbjerg Kommunes

arbejde for levende bymidter, samt det i Kommuneplan 2022-2034 politiske mal om, at Esbjerg skal vaere regionens

handelsmaessige metropol med et mangfoldigt butiksliv.

Lokalplanomrédet set fra Storegade
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg

Lokalplanomréadet set fra krydset ved Sgndergards Allé og Storegade

Lokalplanomradet set fra Spndergards Allé
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Bebyggelse

Nord for lokalplanomradets afgraensning ved Storegade udvikles der blandet bolig- og erhvervsomrade pa Dat-

Schaub’s gamle industrigrund

Lokalplanens indhold
Anvendelse

| lokalplanen fastseettes omradets anvendelse til centeromrade dvs. detailhandel, serviceerhverv og liberale erhverv.

Den specifikke anvendelse er bydelscenter.

Indenfor lokalplanomradet ma der maksimalt opfgres 1.500 m? bruttoetageareal til butiksformal. Den enkelte
dagligvarebutik ma ikke overstige et 1.500 m? jf. planlovens § 5q. Dertil gives der i lokalplanen mulighed for opfgrelse
af parkeringsarealer, grénne opholdsarealer, overdaekket varegard, samt mindre bebyggelse som f.eks.

kundevognsskjul og tekniske anlaeg til omradets forsyning og drift.

Den eksisterende lovlige anvendelse indenfor lokalplanomrédet kan fortsaette uanset bestemmelserne i denne

lokalplan.

Bebyggelse

Ny bebyggelse skal ifglge lokalplanen placeres indenfor det pa kortbilag B, udlagte byggefelt. Der kan indenfor
byggefeltet opferes dagligvarebutik pa op til 1.500 mZ med dertilhgrende overdaekket varegérd. Bebyggelsen skal
opferes i tegl. For at give et mere varierende udtryk i facaden, gives der i lokalplanen mulighed for, at facaden kan helt
eller delvist bekleedes med traelameller. Mindre facadepartier og gavle, herunder indgangsparti, kan udfgres i glas, trae
og/eller metal. Princip for bebyggelsens facader og gavle kan ses péa kortbilag D1 og D2. Lokalplanen giver mulighed

for bebyggelse med en hgjde pa op til 8,5 m i hele byggefeltet.

Mindre bebyggelse som kundevognsskijul, cykelskure og lignende, samt tekniske bygninger til omradet forsyning og
drift, ma opferes udenfor byggefeltet og i andet materiale. Lokalplanen giver mulighed for mindre bebyggelse med en

hgjde pa op til 2,5 m.

Der stilles i lokalplanen krav til at tag pa dagligvarebutik, samt pa mindre bebyggelse skal syne fladt med en
taghaeldning pa mindre end 5°. Tage kan beklaedes med tagpap eller etableres som grgnne tage. Eventuelle
ventilationsafkast og lignende skal placeres mindst to meter inde pa taget, sa disse ikke er synlige fra gadeniveau.

Der gives ydermere mulighed for etablering af solceller pa taget, sa laenge disse ikke forarsager bleendingsgener for
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Ubebyggede arealer

omgivelserne eller skaammer bebyggelsen.

Varegarden skal placeres indenfor udlagte byggefelt og i den sydvestlige side af butikken som vist i princippet pa
kortbilag C. Dette for at sikre, at kunder ikke faerdes, hvor der sker varelevering. Varegarden ma overdaekkes, saledes

at stgjgener forbundet med varelevering minimeres for den omkringliggende boligbebyggelse. Varegarden kan

foruden tegl og treelameller, opfgres i mgrk trae- eller pladebeklaedning.

Visualisering af Coops COOP365 koncept - Hvissinge, Glostrup.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen udlaegger de ubebyggede arealer til parkering til kunder og ansatte, samt til opholdsarealer for butikkens

ansatte, som vist i princippet pa kortbilag C.

I lokalplanen fastsaettes der krav om etablering af minimum 3 parkeringspladser pr. 100 m? bruttoetageareal for den
enkelte dagligvarebutik. Af det samlede parkeringsareal sikres to handicapparkeringspladser, samt cykelparkering,
teet pa dagligvarebutikkens ind- og udgang. Parkeringsarealerne sikres et grgnt udtryk ved at stille krav til
randbeplantning i form af graes eller haek ved lokalplanomradets graense til Storegade og Sendergards Allé. Graes kan
suppleres med vilde blomster og vilde graesser for at understgtte bynaturen og biodiversiteten. Dertil gives der i

lokalplanen mulighed for at anlaeegge parkeringsarealerne med permeabel belaegning.

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

bruttoetageareal.

For at forhindre stgjgener for naboer pa tilstedende matrikler til varelevering, stilles der i lokalplanen krav om

etablering af skeermende, og stgjafveergende foranstaltninger som vist pa kortbilag B.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for fritstdende skiltning, samt for skiltning pa facader. Der stilles krav til at
skiltningens udformning, omfang og farve tilpasses bade ny bebyggelses stgrrelse, og det samlede gadebillede.

Hertil sikres det, at skiltning ikke medfgrer blaendingsgener for naboer, genboer og trafikanter.
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Stgj

Der gives ligeledes i lokalplanen mulighed for at opstille en skiltepylon pa hjgrnet af Storegade og Sendergards Allé

som vist pé kortbilag B.

Trafikale forhold

Forud for lokalplanens udarbejdelse, er der foretaget trafikberegninger af den mulige ekstra trafik, som en stgrre

dagligvarebutik pa lokalplanomradet kan medfgre.

Beregningerne viser, at en ny dagligvarebutik pa lokalplanomradet antages at vil medfgre en mindre veekst i
biltrafikken pa op til 20 %. Det er Esbjerg Kommunes vurdering at, en sddan vaekst ikke vil pavirke trafikken pa

Storegade, €] heller ventetider eller kglaengder ved til- og frakgrsel fra omradet.

Vejadgang til og fra lokalplanomradet sker via ind- og udkgrsler ved Storegade og Sgndergards Allé som vist pa

kortbilag B. Dertil stilles der i lokalplanen krav om, at der sikres gode oversigtsforhold for ind- og udkgrende.

Lokalplanen giver ligeledes mulighed for etablering af en stiadgang for blgde trafikanter fra Storegade til

lokalplanomradet, som vist i princippet pa kortbilag C.

For at gge trafiksikkerheden i forbindelse med varelevering, stilles der krav til, at varelevering skal ske med indkgrsel
fra den gstligst beliggende vejadgang ved Sgndergards Allé og med udkgrsel ved Storegade. Dertil fastsaetter
lokalplanen bestemmelser for, at der ikke ma bakkes med lastbil, hvor der naturligt vil feerdes kunder, samt til og fra

offentlig vej.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har udstedt en ny bekendtggrelse om ladestandere, der indfgrer krav om

forberedelse og etablering af ladestandere.

Ladestanderbekendtggrelsen indebzerer naermere, at i bygninger til detailhandel med mere end 10 p-pladser, og hvor
der er tale om nybyggeri, skal der skal etableres mindst én parkeringsplads med ladestander, og mindst hver femte p-
plads skal forberedes til ladestandere. Forberedelse af etablering af ladestandere indebzerer etablering af tomrer, sa

det er muligt at etablere ladestandere efterfglgende.

Lokalplanen fastsaetter ikke kravet om parkeringspladser med ladestandere, men bygningsreglementets

bestemmelser skal overholdes i forbindelse med ansggning om byggetilladelse.

Miljgmaessige forhold
Stoj

Ingen form for virksomhed i lokalplanomradet ma give anledning til stgjgener. De af Miljgministeriet fastsatte

graenseveerdier for stgjbelastning skal til enhver tid overholdes, jf. Vejledning om Stgjsvag varelevering Nr. 32, 2019.

Langs lokalplanomradets greense ved den eksisterende bolig pa Storegade som er tilstgdende varegarden, stilles der
i lokalplanen krav til etablering af stgjafvaergende foranstaltninger, som f.eks. stgjhegn. Lokalplanen giver ligeledes
mulighed for at overdaekke varegarden, saledes at naboer til butiksomradet kan forskanes for gener i forbindelse med

varelevering.

Lokalplanen sikrer, at der ikke kan gives ibrugtagningstilladelse til en ny dagligvarebutik pa omradet, fgrend det ved

beregninger er dokumenteret, at de vejledende stgjgraenser fra Miljgstyrelsen overholdes.

Det konkluderes i stgjrapporten, at det samlede stgjbidrag fra den planlagte dagligvarebutik vil kunne overholde de

vejledende stgjvilkar ved de neermeste boliger, hvis fglgende krav efterleves:
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Anvendelse

o Der ikke kommer flere end 5 vareleveringer inden for en sammenhangende 8 timers periode i dagperioden (kl.
07-18) pa hverdage og 4 vareleveringer om formiddagen (kl. 07-14) pa Igrdage.

e Der ikke forekommer varelevering uden for ovennaevnte tidsrum.

o Det forudsaettes, at der etableres en stgjskaerm langs vestlige skel, og at skeermen er 1,5 meter hgj, samt er teet

og vejer over 10 kg/m2.

Stov og lugt

Trafikberegningerne foretaget forud for lokalplanens udarbejdelse viser, at en ny dagligvarebutik pa lokalplanomradet
ikke vil medfgre veesentlige sendringer i trafikintensiteten i omradet. Det er derfor Esbjerg Kommunes vurdering, at en

gget partikelforurening som fglge af planlaagningen for omradet vil vaere begreenset.

Nedrivnings- og anlaegsfasen vil kunne give anledning til stgv- og stgjgener for omgivelserne. Det forudsaettes, at

generne forsgges minimeret mest muligt.

Esbjerg Kommunes "Forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige bygge- og anlaegsarbejder i Esbjerg og Fang

Kommune” skal overholdes.

Afledning af regnvand

Lokalplanomradet er omfattet Esbjerg Kommunes spildevandsplan og er feelleskloakeret.

Der er i lokalplanen fastsat en belsegningsgrad for omradet, for at begraense afledningen af tag- og overfladevand til

kloakken. Der gives i lokalplanen ligeledes forskellige muligheder for at handtere regnvand lokalt.

Befaestelsesgraden i lokalplanen er fastsat til 60 % af grunden. Spildevandsselskabet Din Forsyning i Esbjerg vil
modtage tag- og overfladevand svarende til en befeestelsesgrad pa 60 % for omradet som helhed. Regnvand fra det

resterende befaestede areal skal som udgangspunkt nedsives.

Der er i lokalplanen givet mulighed for, at en ny dagligvarebutik kan etableres med grgnt tag, som skgnsmaessigt
fordamper ca. 50 % af regnvandet. Der er tillige planlagt for grgn randbeplantning med haek langs lokalplanomradets

greense til Storegade og Sgndergards Allé.

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

LAR-lgsninger som f.eks. forsinkelses- og nedsivningskassetter, samt permeabel belaegning.

Andre planer og love
Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan

Lokalplanomradet er omfattet af Kommuneplan 2022-2034 og er placeret indenfor kommuneplanramme 01-080-050

Centeromrade syd for Storegade.

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

Zoneforhold

| overensstemmelse med Kommuneplan 2022-2034 fastholdes lokalplanomradet som byzone.
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Eksisterende lokalplaner

Anvendelse

| overensstemmelse med Kommuneplan 2022-2034's rammeomrade 01-080-050 Centeromrade syd for Storegade,
fastholdes lokalplanomradet som bydelscenter, med mulighed for at etablere bl.a. butikker, liberale erhverv og
serviceerhverv. Lokalplanen giver mulighed for et samlet butiksareal pa 1.500 m2, der er dog ifglge kommuneplanen

forsat restrummelighed i bydelscenteret.

Bebyggelse

| Kommuneplan 2022-2034 er den maksimale bebyggelsesprocent indenfor rammeomrade 01-080-050
Centeromrade syd for Storegade pa 75 %, mens maksimale bygningshgjde er pa 4 etager. Lokalplanen fastsaetter en
bebyggelsesprocent pa 50 % for den samlede ejendom, samt en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m svarende til én

etage. Lokalplanen er saledes i overensstemmelse med kommuneplanrammens bestemmelser for bebyggelse.

Opholdsarealer

| overensstemmelse med Kommuneplan 2022-2034's rammeomrade 01-080-050 Centeromrade syd for Storegade,
fastholdes kravet om etablering af opholdsareal svarende til 2 % af bebyggelsens etageareal i lokalplanen. Saledes

sikres opholdsarealer til butikkens ansatte.

Bevaringsvaerdige bygninger

Der er ikke registreret bevaringsvaerdig bebyggelse indenfor lokalplanomréadet. Den i Kommuneplan 2022-2034
naermest udpegede bevaringsvaerdige bebyggelse er Storegade 123 og 121, som begge er vurderet til en

bevaringsveerdi pa 5 ifgplge SAVE-metoden.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2022-2034 ikke udpeget som omrade med seerlig risiko for oversvgmmelse eller

kysterosion.

Kulturmiljger

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

bidrager til at fastholde, forbedre og genskabe kulturmiljger.

Lokalplanomréadet er i Kommuneplan 2022-2034 ikke udpeget som veerdifuldt kulturmiljs. Neermeste veerdifulde

kulturmiljg er ‘Esbjerg — Jerne’ som er beliggende ca. 70 m fra lokalplanomradet.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende i den kystnaere del af byzonen i tilknytning til allerede-eksisterende bebyggelse og
med en afstand pa ca. 2,5 km til kysten. Neermest havet findes Esbjerg Havn med hgj industribebyggelse og -
konstruktioner. Der gives i lokalplanen mulighed for at bygge i op til én etage og med en maksimal bygningshgjde pa
8,5 m. Byggeri der udnytter lokalplanens maksimale bygningshgjde, vil sdledes ikke vaere synlig fra kysten. Ny
bebyggelse indenfor lokalplanomrade vurderes derfor ikke at pavirke kysten visuelt, hvorfor lokalplanen ikke er

omfattet af planlovens seerlige bestemmelser for planlagning i kystnzere byzonearealer.
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Dagligvarebutik pa Storegade i Esbjerg Pavirkning af bymiljg

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomradet er der ingen gaeldende lokalplaner eller byplanvedteegter.

Sektorplaner
Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan. Omrédet er for nuvaerende feelleskloakeret,

men planlagt til at blive separat kloakeret.

I henhold til spildevandsplanen ma der fra centeromrader maksimalt afledes tag- og overfladevand svarende til 60 %
af grundens areal. Dette er et krav som skal sikre at kloaksystemer ikke bliver overbelastet, samt at der ej heller

opstar gener med regnvandsopblandet spildevand i kaeldre.

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

anlaeg pa lokalplanomradet.

| forbindelse med ansggning om byggetilladelse skal ansgger udarbejde en vandhandteringsplan, der redeggr for
hvordan bygherre har sikret, at mest muligt regnvand kan handteres pa egen grund, sa det ikke medvirker til gener og

skader pa anden mands ejendom nedstrgms for centeromradet.

Forhold til anden lovgivning
Pavirkning af bymiljo

Ifglge planlovens § 16 stk. 6, skal der i lokalplaner, der muligger etablering af butikker, redeggres for bebyggelsens

pavirkning af bymiljget, herunder eksisterende bebyggelse i neeromradet, samt friarealer og trafikale forhold.

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2022-2034 udlagt som bydelscenter med en samlet arealramme pa 11.000 m?.
Lokalplanomradet er beliggende i @sterbyen i det gstlige Esbjerg ca. 1,3 km fra, den i kommuneplanen udpegede
bymidte. Udover den allerede eksisterende dagligvarebutik pa lokalplanomradet, er nsermeste dagligvarebutikker
beliggende 800 m vaek. Der planlaegges dog for en ny dagligvarebutik pa Dat-Schaubs gamle industrigrund ca. 50 m

fra lokalplanomradet.

Lokalplanens regulering af skiltning er med til at sikre, at skiltning indenfor lokalplanomrédet tilpasses bade ny
bebyggelses storrelse og det samlede gadebillede. Endvidere sikrer lokalplanen, at skiltning ikke ma medfgre
blzendingsgener for trafikanter og omkringliggende boligbebyggelse, ej heller skabe darlige oversigtsforhold for ind-

og udkgrende.

Trafikberegninger foretaget forud for lokalplanens udarbejdelse viser, at en ny og udvidet dagligvarebutik ikke vil

pavirke trafikken pa Storegade, ej heller ventetider eller kgleengder ved til- og frakgrsel fra omradet.

Lokalplanen understgtter trafiksikkerheden ved bl.a. at stille krav til at varelevering skal ske med indkgrsel via
lokalplanomradets gstligst beliggende vejadgang ved Sgndergards Allé og udkgrsel ved Storegade, saledes at der

ikke bakkes med lastbil, hvor der naturligt vil feerdes kunder, €] heller til og fra offentlig vej.

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

pa det omkringliggende bymiljg.
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For at forhindre stgjgener relateret til den daglige drift af butik for naboer med tilstedende matrikler, stilles der i
lokalplanen krav om etablering af afvaergende foranstaltninger som f.eks. stgjhegn ved varegarden. Lokalplanen
sikrer ydermere, at der ikke kan gives ibrugtagningstilladelse til en ny dagligvarebutik pa omradet, fgrend det ved

beregninger er dokumenteret, at de vejledende stgjgranser fra Miljgstyrelsen overholdes.

Modernisering og udvidelse af den eksisterende dagligvarebutik vurderes ikke at ville have pavirkning pa

lokalomradets friarealer, da lokalplanomradet ikke omfatter nogle af disse.

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter

Anlzeg i lokalplanomradet, der ma antages at pavirke miljget vaesentligt, ma ikke pabegyndes, fgr der er meddelt en §

25-tilladelse i henhold til Miljgvurderingsloven pa baggrund af en miljgrapport/miljskonsekvensrapport (VVM).

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

internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Museumsloven

Ifelge Museumsloven har bygherren ret til, for der igangseettes jordarbejde at anmode Sydvestjyske Museer om en
udtalelse om risiko for gdeleeggelse af veesentlige fortidsminder jf. Museumslovens § 25. Dette kan vaere
hensigtsmaessigt for at forebygge forsinkelse ved bygge- og/eller anlaegsarbejde. Udtalelsen skal tilkendegive, om
det er ngdvendigt at gennemfgre en arkazologisk undersggelse. Formalet er, at sikre vaesentlige bevaringsvaerdier for

eftertiden.

Sydvestjyske Museer har den 10. februar 2022 vurderet, at der er ringe sandsynlighed for fund af vaesentlige

fortidsminder indenfor lokalplanomradet, og frigivet matr.nr. 6id og 6ie til anlaegsarbejde.

Findes der, mod forventning, i lokalplanomradet under jordarbejder grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller
andre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet jf. Museumslovens § 27.

Fundet skal straks anmeldes til Sydvestjyske Museer.

Det naermeste kendte fortidsfund er 'Rundhgj, Oldtid - 340315’, som er placeret ca. 200 m fra lokalplanomradet.

Naturbeskyttelsesloven

Ingen registrerede forekomster.

Jordforureningsloven

Der er ikke registreret, ej heller kortlagt, jordforurening indenfor lokalplanomradet. Lokalplanomradet er

omradeklassificeret med krav om analyser ved jordhandtering.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er ikke beliggende i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser.

EUs naturdirektiver
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Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet paleegger EU's medlemslande at
bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at
udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og

fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraskkelige oplysninger til at afggre, om

planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Naermeste Natura 2000-omrade er 'N89 Vadehavet med Ribe A, Tved A og Varde A vest for Varde’, som ligger ca. 2,8

km fra lokalplanomradet.

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

Natura 2000 omrader vil blive pavirket.

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

pdelaeggelse af yngle/rasteomrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

Planen skgnnes ikke at kunne medfgre aktiviteter eller forhold, som kan pavirke beskyttede arter pa habitatdirektivets
bilag IV, eller disse arters levesteder. | kraft af lokalplanomradet status som byzone, samt nuvaerende anvendelse

som hhv. centeromrade og boligomrade, vurderes lokalplanomradet ikke at udgere et levested for bilag IV-arter.

Forhold til geeldende servitutter

Felgende servitutter geelder for lokalplanomradet:

26.03.1954-915729-49 Dok om oversigt mv

02.06.2006-18726-49  Lejekontrakt med Fakta A/S
20.08.1943-915732-49 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
05.02.1957-915733-49 Dok om skel/byggeretsligt skel mv
24.04.1967-915734-49 Dok om forbud mod udvidelse af bygning mv,

Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, efter

Planlovens § 18 kun bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret fgr offentligggrelsen af planforslaget, kan

fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om at etablere de anleeg mv., der er omtalt i planen.

Byradet kan ifglge Planlovens § 19 meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er

i strid med principperne i planen.
Mere vaesentlige afvigelser fra planen kan gennemfgres ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens formal, fortreenges af

planen.

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens formal, kan ggres ugyldige, nar de angives i
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lokalplanen.
En ejendom kan jf. planlovens §§ 48 og 49 til enhver tid begaeres overtaget af kommunen mod erstatning:

nar ejendommen udlaegges til offentlige formal;
nar det i lokalplanen er bestemt, at en bebyggelse ikke ma nedrives uden tilladelse fra byradet og tilladelsen naegtes;
nar det i lokalplanen er bestemt, at der ikke kan ske stgrre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse uden tilladelse

fra byradet og tilladelsen naegtes.

Pligten til overtagelse pahviler dog kun kommunen, hvis den pagaeldende ejendom ikke kan udnyttes pa en

pkonomisk rimelig méade i overensstemmelse med den faktiske udnyttelse af de omkringliggende ejendomme.

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

overtaget af kommunen mod erstatning.

I henhold til Planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over

ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

Safremt byggeforholdene i gvrigt ikke er reguleret i naervaerende lokalplan, gzelder Planlovens og Byggelovens

bestemmelser.

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

§ 1 Lokalplanes formal

Lokalplanen har til formal
at sikre omradet anvendst til bydelscenterformal og

at sikre vejadgang til og fra omradet via Storegade og Sendergards Allé.

§ 2 Omradets afgransning og zonebestemmelser

2.1
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag A og omfatter matrikelnummer 6id og 6ie, Gammelby,

Esbjerg Jorder, samt alle parceller der efter byradets fgrste behandling af lokalplanen udstykkes heraf.

2.2

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

§ 3 Omradets anvendelse
3.1
Lokalplanomradet ma kun anvendes til bydelscenter med mulighed et samlet butiksareal pa 1.500 m2.

3.2
Der ma indenfor lokalplanomradet etableres én dagligvarebutik med et samlet bruttoetageareal pa maksimalt

1.500 m?, beregnet ud fra planlovens bestemmelserne om butiksstgrrelser.

§ 4 Udstykning

4.1

Lokalplanomradets matrikler ma sammenlaegges til en stor matrikel, men ma ikke udstykkes yderligere.

§ 5 Veje, stier og parkering

Vejbetjening

5.1
Lokalplanomradet vejbetjenes fra ind- og udkgrsler ved Storegade og Sendergards Allé i overensstemmelse

med princippet vist pa kortbilag B.

52
Varelevering til lokalplanomradet ma kun foretages med indkgrsel ved den pa kortbilag B viste vejadgang ved

Sendergards Allé, og med udkgrsel ved den pa kortbilag B viste udkgrsel ved Storegade.

5.3

Lokalplanomradet skal indrettes, séledes at der ikke er varelevering i omrader hvor der faerdes kunder.
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5.4
Kgrearealerne indenfor lokalplanomradet skal indrettes sa kgretgjer ikke bakker til og fra offentlig vej eller over

fortove og gangarealer.

5.5
Der ma etableres stiadgang for blgde trafikanter fra Storegade til lokalplanomradet som vist i princippet pa
kortbilag C.

Oversigtsarealer

5.6
Ved ind- og udkgrsler fra Storegade og fra Spndergards Allé til lokalplanomradet, skal der sikres

tilstraekkelige oversigtsarealer jf. Vejdirektoratets vejregler.

5.7

Der skal i hele lokalplanomrédet sikres mgdesigt jf. anbefalinger hertil i Vejdirektoratets vejregler.

5.8

Beplantning langs veje og ved ind- og udkgrsler, skal vaere i overensstemmelse med § 5.5 0og § 5.6.
Parkering

5.9
Der skal indenfor lokalplanomradet etableres minimum 3 parkeringspladser pr. 100 m2 bruttoetageareal til
dagligvarebutik. Parkeringen etableres som terraenparkering. Parkeringsbasene skal have en bredde pa mindst

2,5 meter.

5.10

Parkeringsarealer kan indrettes i princippet som vist pa kortbilag C.

5.11
Som en del af det samlede parkeringsareal skal der i nserheden af butikkens ind- og udgang etableres minimum

2 handicapparkeringspladser pa hver 5 x 3,5 meter.

5.12
Der skal etableres indramning af parkeringsarealer mod Storegade og Sgndergards Allé i form af et grgnt beelte
pa min. 2 m bredde som vist pa kortbilag B. Det grgnne beelte skal beplantes med graes og/eller haek. Graes ma

suppleres med vilde blomster eller vilde greesser. Haekbeplantning ma max have en hgjde pa 1 m.

513
Der skal i tilknytning til kundeindgangen etableres cykelparkeringspladser, der svarer til mindst én plads pr. 200

mZ bruttoetageareal til dagligvarebutik.

5.14
Henstilling af busser samt last- og flytte- og fragtbiler og lign. pa eller over 500 kg, ma ikke finde sted indenfor

lokalplanomradet om natten.

§ 6 Ledningsanlaeg m.v.

6.1

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

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1
Ny bebyggelse skal placeres indenfor byggefeltet som vist pa kortbilag B.

7.2
Indenfor byggefeltet ma der etableres maksimalt 1.500 m? dagligvarebutik med dertilhgrende overdaekket

varegard, beregnet ud fra planlovens bestemmelser om butiksstgrrelser.

7.3

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 50 %.

7.4

Bebyggelsen ma kun opfgres i 1 etage og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m over eksisterende terraen.

7.5
Mindre bebyggelse som kundevognsskijul, cykelskure og lignende, samt tekniske bygninger til omradets

forsyning og drift, ma opferes uden for byggefeltet i en afstand af mindst 5 meter fra vejskel.

7.6
Mindre bebyggelse ma for den enkelte bygning maksimalt vaere 25 m? og have en maksimal bygningshgjde pa
2,5m.

§ 8 Bebyggelsens udformning og ydre fremtraaden

8.1

Bebyggelsens facade skal fremsta:

o i tegl som blank mur hvor mindre facadepartier, der svarer til maks. 25 % af facadens areal, eksklusive
vinduer og dgre, ma udfgres i andet materiale som f.eks. treelameller og/eller sammenhaengende tree-,

glas- og metalpartier som vist i princippet pa kortbilag D1.
eller

e beklaadt med traelameller hvor mindre facadepartier, der svarer til maks. 25 % af facadens areal, eksklusive
vinduer og dgre, ma udfgres i andet materiale, som f.eks. tegl og/eller sa mmenhaengende tree-, glas- og

metalpartier, som vist i princippet pa kortbilag D2.

8.2
Mindre bebyggelse som kundevognsskijul, cykelskure og lignende, samt tekniske bygninger til omradets

forsyning og drift, skal opfgres i andre materialer herunder tegl, glas, trae, metal eller pladebeklaedning.

8.3
Ngdvendige tekniske installationer og anlaeg skal afskaermes eller placeres sa de ikke virker skeemmende for

bebyggelsens helhed og arkitektur.
Tage

8.4
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Tage skal udformes med en taghaldning pa mindre end 5°.

8.5

Tage skal udfgres med tagpap eller som grgnne tage daekket af mos, sedum, graes eller lignende vegetation.

8.6
Ventilationsafkast og lignende tekniske installationer pa tag skal treekkes 2 meter tilbage fra bebyggelsens
facader. Ventilationsafkast og lignende tekniske installationer pa tag ma ikke veere hgjere end 2,5 m over

tagfladen, og ma ikke overstige den maksimale bygningshgjde pa 8,5 m.

8.7
Tekniske installationer pa tage skal bekleedes i samme materiale som facader, som f.eks. treelameller, tegl eller

sammenhangende trae- og metalpartier.

8.8

Der ma opstilles solceller pa tagfladen med en max hgjde pa 30 cm fra tagflade til solcelles overkant.

8.9

Solceller skal installeres sa de ikke medfgrer bleendingsgener for naboer, genboer og forbipasserende.
Skiltning generelt

8.10

Der ma pa den enkelte ejendom kun skiltes for erhverv hjemmehgrende pa ejendommen.

8.11
Skiltning skal fremtraede enkelt og informativ, og skal i omfang, udformning og farve tilpasses bebyggelsens

stgrrelse og fagdeling, samt det samlede gadebillede.

8.12

Belysning af skilte ma ikke medfgre bleendingsgener for trafikanter, naboer og genboer.

8.13

Skilte med blink, Isbende lys eller roterende motor ma ikke opsaettes. LED skaerme til reklamer tillades ikke.

8.14

Al skiltning indenfor lokalplanomradet skal respektere vejreglernes bestemmelser om oversigt.

8.15

Bannere tillades for kortere tidsrum i forbindelse med saerlige begivenheder, dog tillades disse kun pa facader.

8.16
Opstilling af flagsteenger, beachflag og lignende er ikke tilladt.

Facadeskiltning

8.17
Facadeskiltning skal etableres plant pa bebyggelsens facade, gavl eller tagudhaeng, og ma ikke overstige
bebyggelsens tag, ej heller vaere gennemgaende for hele bebyggelsens leengde. Der tillades imidlertid to

udhaengsskilte med en maks. hgjde pa 1 m og brede pa 1,2 m, f.eks. ved flaskeindleveringen.

8.18

Facadeskiltning gives en maksimal hgjde pa 1,5 m og ma kun udfgres som enkelt bogstaver, symboler og
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firmalogo, og ma ikke fa karakter af facadebekleedning

8.19
Tekst og logo i facadeskilte skal veere indvendig belyst eller kan etableres som coronabelysning med bogstaver

med bagudrettet lys pa facaden.

8.20
Der ma ikke etableres facadeskilte pa mindre bebyggelse som f.eks. kundevognsskjul og tekniske anlaeg til

omradets forsyning og drift.
Henvisningskilte

8.21

Der ma opstilles henvisningsskilte med en hgjde pa maks. 1,5 meter.

8.22

Henvisningsskilte skal placeres min. 0,5 meter fra kgreareal.
Skiltepyloner

8.23
Der ma indenfor lokalplanomradet placeres maks. én skiltepylon pa hjgrnet ved Storegade og Sgndergards Allé,

som vist pa kortbilag B.

8.24

Skiltepylonen ma maksimalt veere 5 m hgj og 1,5 m bred.

8.25

Pa pyloner ma kun logo og/eller tekst oplyses og ikke sgjlen som helhed.

§ 9 Opholds- og ubebyggede arealer

Opholdsarealer

9.1
Der skal indenfor lokalplanomradet etableres opholdsareal til butikkens ansatte, med omfang svarende til 2 % af

det samlede bruttoetageareal.
Belysning

9.2
Belysning af parkeringsarealer samt vej-, sti- og friarealer ma kun udfgres som parkbelysning pa lave standere
med en lyspunkthgjde pd maksimalt 3 m, samt som pullertbelysning med en lyspunkthgjde pd maksimalt 1,2 m

evt. suppleret med effektbelysning.

9.3
Lys pa bebyggelse ma ikke placeres hgjere end tagudhaeng.

9.4

Belysning ma ikke medfgre blaendingsgener for naboer, genboer eller forbipasserende.

Hegn og haek
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9.5
Langs lokalplanomradets vestlige og sydlige skel skal der etableres haekbeplantning, som bgg, navr, laerk, tjgrn,

liguster, buksbum, taks og/eller tuja eller fast hegn med en maksimumshgjde pa 1,8 m.

9.6
Ved etablering af fast hegn langs lokalplanomradets vestlige og sydlige skel ma der kun etableres taet hegn som
f.eks. komposithegn eller plankevaerk, dog ikke tradhegn, gitterhegn, panelhegn eller lignende hegntyper som

kan medfgre indbliksgener.

9.7
Ngdvendig stgjafskeermning skal etableres i lokalplanomradets skel ved matr.nr. 6bo som vist pa kortbilag B.

Stgjafskeermning etableres som fast hegn og skal have en minimumshgjde pa 1,8 m.

9.8
Stgjafskeermning skal beplantes med stedsegrgnne klatreplanter eller etableres som en integreret del af

haekbeplantning.
Bela=gning og nedsivning

9.9

Som minimum skal tag- og overfladevand fra 40 % af ejendommens areal nedsives.

9.10
Til nedsivning eller forsinkelse af regnvand, ma der etableres forskellige LAR-lgsninger som f.eks. etablering af

forsinkelses- og nedsivningskassetter, brug af permeabel belaegning mv.
Terraenregulering

9.11
Terraenet pa den enkelte grund ma ikke reguleres mere end 1 meter i forhold til det eksisterende. Terraenet ma

ikke reguleres naermere lokalplangraensen end 2,5 m.
Oplag

9.12
Anlaeg til udendgrs oplag, herunder opsamling af affald og genbrugsmaterialer som papir, glas, metal og
lignende, skal placeres i forbindelse med varegarden. Oplag skal vaere bag afskeermning, der har samme

karakter som varegardens facade, eller afskaermes med beplantning, sa det ikke er synligt for omgivelserne.

§ 10 Forudsaetning for ibrugtagen af ny bebyggelse

Ny bebyggelse og anlaeg indenfor lokalplanomradet ma ikke tages i brug for:

o dei § 5 naevnte parkeringsarealer er etablerede;

e deni § 5 naevnte hak- eller graesbeplantning er etableret;

e deni § 9 naevnte stgjafskaermning er etableret;

o at det ved beregninger er dokumenteret, at de vejledende stgjgreenser fra Miljgstyrelsen overholdes;
o deti § 9 naevnte opholdsareal er etableret;

o deti § 9 naevnte anlaeg til nedsivning eller forsinkelse af regnvand er etableret.
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§ 11 Servitutter og aflysninger i Plandata.dk

Ved lokalplanens endelige vedtagelse aflyses, indenfor lokalplanens omréde, fglgende private tilstandsservitut:

20.08.1943-915732-49 Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
05.02.1957-915733-49 Dok om skel/byggeretsligt skel mv.
24.04.1967-915734-49 Dok om forbud mod udvidelse af bygning mv.

§ 12 Vedtagelse

Ovenstaende lokalplan nr. 01-080-0012 udarbejdet efter Lov om planleegning, er vedtaget af Plan &
Byudviklingsudvalget den 23. juni 2022.

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester

Erik Jespersen, Direktgr for Teknik & Miljg

Annoncering

Side 20 af 20



