Esbjerg Teknik & Miljg

Kommune By- & Arealudvikling

Torvegade 74, 6700 Esbjerg
Dato  11. november 2025

Miljevurdering af planer og programmer
Afgerelse om miljgvurderingspligt for lokalplan nr. 01-010-0035 Skolegade 39, Esbjerg.

Esbjerg Kommune har den 19. juni 2025 igangsat en planproces for et nyt 7 etagers projekt der skal
muligggre publikumsorienterede serviceerhverv i stueetagen, kontor og sundhedserhverv pa 1. og 2. sal
samt boliger pa de gvrige etager. Bygningens boliger kan pa hele etager omdannes til hotellejligheder, samt
bygningen som helhed kan anvendes til hotelformal med tilhgrende servicefaciliteter. Anmodningen
omhandler ny planleegning som vurderes at veere omfattet af miljgvurderingslovens § 2 stk. 1.

Esbjerg Kommune har gennemfgrt en miljgscreening i henhold til bekendtgarelsen af lov om miljgvurdering
af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM)'. Planen er omfattet af lovens § 8 stk. 1, men
vurderes efter § 8 stk. 2, da den fastseetter rammerne for et mindre omrade pa lokalt plan og ikke pavirker et
internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Miljgscreeningen er gennemfgrt efter inddragelse af de relevante kriterier der er angivet i lovens bilag 3 og

afgerelsen traeffes efter hering af berarte myndigheder jf. lovens § 32.

Afgorelse
Esbjerg Kommune afger, at lokalplan nr. 01-010-0035 Skolegade 39, Esbjerg, ikke vil fa veesentlig indvirkning
pa miljget, og at der derfor ikke skal foretages en miljgvurdering i henhold til miljgvurderingslovens § 10.

| felgende skema er der redegjort for de vurderinger der ligger til grund for afggrelsen.
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Befolkningen | screeningen geres der opmaerksom pa forhold vedrgrende

tilgeengelighed, trafikafvikling, parkering, offentlige arealer og
skiltning. Dertil ger Trafikstyrelsen opmaerksom pa at projektet er

! Miljgvurderingsloven jf. lovbek. nr. 4 af 3. januar 2023
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Grundvand,
overfladevand,
jordbund

beliggende udenfor indflyvningsplanen til Esbjerg Lufthavn, men
inde midt i byen, hvor en minimumsflyvehgjde er pa 1.000 ft.

Lokalplanen sikrer:

e passage gennem omradet til Heerups Have,

e at der ikke kan foretages udeservering pa offentlige
arealer,

at lastbiler ikke ma bakke, hvor der feerdes gaende,
krav til varelevering samt affaldsopsamling,
parkeringsforhold for biler og cykler,

bestemmelser om skiltning og reklamer,

En bygningshgjde p& max 28,5m.

Sunde boliger

| screeningen vurderes det, grundet byggeriet hgjde pa 7 etager,
at der skal udarbejdes en vurdering af skyggevirkningen pa
opholdsarealer. Der er i lokalplanen udarbejdet
skyggediagrammer som viser en ubetydelig pavirkning.

Stg;j

Der ggres i screeningen opmaerksom pa stejende aktiviteter i
forbindelse med anleegsarbejdet samt trafikstgj fra Skolegade. Der
stilles krav til dokumentation for overholdelse af Miljgstyrelsens
vejledende stgjgraenser i projektet.

Stgjforhold er vurderet og reguleret gennem
lokalplanbestemmelser og gaeldende forskrifter. Beregninger
viser, at graensevaerdier overholdes.

Der er ikke identificeret vaesentlige miljgpavirkninger vedrgrende
Befolkning, der udlgser krav om miljgvurdering.

Spildevand

Omradet er ikke udpeget i kommuneplanen som
oversvgmmelsestruet. Vandspejlsniveauet blev truffet 9,4 meter
under terraen i kote 6.2 DVR90. Vandspejlet er nedbgrsafheengigt
og det vurderes at vandspejlet kan variere +/- 0,5 meter ved
normale arstidsudsving. Der vil dog ved kraftige regnheendelser
som felge af den hgje beleegningsgrad kunne opsta situationer,
der skal handteres.

Projektomradet er placeret i feelleskloakeret kloakopland, der
forventes separatkloakeret i fremtiden. Ved nyetablering skal
byggeriet kloaksystem separeres i et spildevandssystem og et
system til tag- og overfladevand. Projektomradet planleegges



Esbjerg

Kommune

Teknik & Miljg
By- & Arealudvikling

Materielle goder

bebygget med ca. 640 m2. De resterende arealer vil veere belagt til
vejadgang, parkering, stiadgang og gregnne omrader.

Som minimum skal tag- og overfladevand fra 50% af planomradets
areal nedsives pa egen grund ved T=5. Den resterende del skal
som udgangspunkt nedsives pa ejendommen. Der er geoteknisk
boring indenfor lokalplansomradet, til 15 meter under terreen. |
denne boring blev der gverst konstateret et 1,1 meter tykt fyldlag.
Herunder er der fundet sand til endt boredybde (15,0 m.u.t).
Jordens geologi vurderes umiddelbart som egnet til nedsivning.

Terreenet i lokalplansomradet er plant og med meget lav
hgjdevariation. Terreenet udformes séledes at vandet kan ledes
sikkert gennem omradet og vaek fra kritiske lavpunkter, facader og
keelderadgange.

Esbjerg Kommune skal godkende anlaeg for handtering af
overfladevand. Lokalplanen fastleegger ikke metoder til
regnvandshandtering, men der kan anvendes forskellige LAR-
Igsninger for at opna den tilstreekkelige kapacitet til handtering af
regnvand. Her kan anvendes lgsninger til forsinkelse og
nedsivning af regnvand i faskiner, bassiner og regnvandsbede.

Der er udarbejdet en vandhandteringsplan, der dokumenterer, at
det gnskede byggeri kan etableres under hensyn til Esbjerg
Kommunes administrative principper for handtering af tag- og
overfladevand, jf. Spildevandsplan 2022-2027. Det er med planen
dokumenteret, at regnvandet kan handteres ved en kombination af
afledning og nedsivning til T=100 i ar 2100.

Andringen fra hotel til boliger understgtter gnsket om flere boliger
centralt, men modvirker strategien om at placere hoteller i
bymidten. Hoteller er sveerere at finde egnede placeringer til end
boliger.

Placeringen ved Torvet og Skolegade giver boligerne nzerhed til
byliv, men ogsa potentielle gener fra stgj, feerdsel og aktivitet i
omradet.

Projektet rummer kun fire etager med boliger; de gverste etager
vil veere mindre pavirket af byliv og have bedre udsigt.

Fleksibel anvendelse anbefales for at muliggare senere
omdannelse til hotel, hvis behov opstar.

Lokalplanen sikrer publikumsorienterede funktioner i stueetagen
og erhverv pa 1.-2. sal, boliger pa 3.-6. sal, samt mulighed for
hotel pa alle etager (§3.7).

Ubebyggede arealer ma kun anvendes til parkering, grenne
omrader og adgangsveje (§3.8).
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Adgang mellem mobilitetshuset og Skolegade/Torvet skal
fastholdes som direkte, tydelig og tryg.

Lokalplanen fastsaetter en raekke bestemmelser om formgivning,
materialer og detaljer som skal sikre en hgj arkitektonisk kvalitet.
(888.1.-8.11.)

Projektet vurderes at have positive effekter for byforteetning og
byliv, men sendringen fra hotel til boliger kan pavirke bystrategiske
mal. Lokalplanen sikrer fleksibilitet i anvendelse og hensyn til
adgangsforhold. Der vurderes ikke at veere en vaesentlig
miljgpavirkning, der udlgser krav om miljgvurdering.

Det vurderer ikke at placeringen er inde for den kystnaere del af
byzonen. Der er derfor ingen visuel sammenhaeng mellem
projektet og kysten. Man mé derfor ikke forvente en pavirkning pa

kystlandskabet.
Landskab og Vor Frelser Kirke ligger ca. 100 meter fra planomradet, men den
byggelinjer mellemliggende bebyggelse skaber en visuel afskaermning, som X

begraenser bade ind- og udblik og dermed reducerer pavirkningen
af kirken og dets naere omgivelser.

Ribe Stiftsgvrighed vurderer, at projektet ikke vil pavirke kirken og
har derfor ingen indvendinger mod planforslaget.

Nybyggeriet sker pa et meget synligt sted i byens midte og i

midten af et registreret kulturmiljg med national hgj vaerdi.

Lokalplanomradet er ubebygget, men nybyggeriet bliver direkte
Kulturarv, nabo til/bliver sammenbygget med bevaringsvaerdige bygninger
arkitektonisk 09 med en SAVE-veerdi pa fem. Lokalplanens bestemmelser stiller X
arkaeologisk arv  kray til formgivning, materialer og detaljer, hvilket er med til at

sikre en hgj arkitektonisk kvalitet.

Der vurderes ikke at ske en vaesentlig pavirkning.

Byggeri op mod skel vil medfare af flere af Heerups Haves store X
markante treeer ma faeldes da r@gdderne vil blive beskadiget af
nybyggeriet og en evt. keelder.

Der stilles krav om, at beplantningen udfgres med

Andre forhold hjemmehgrende arter, herunder mindst seks skyggetolerante
traeer, lave flerstammede buske samt bunddeekke bestaende af
urter, graesser og stauder. Beplantningen skal vedligeholdes, og
bortfald af traeer, buske eller bunddaekke skal erstattes med
tilsvarende arter og karakter. Desuden skal stiforbindelsen mellem
punkterne b-c, som vist pa bilag B, udfares med chaussésten.

Konklusion

Miljgvurdering Screeningen har omfattet en vurdering af projektets mulige Acceptabel (Ac)
miljgpavirkninger inden for de relevante emner i
Miljgvurderingsloven. Gennemgangen viser, at projektet primeert
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indebeerer byforteetning i et eksisterende byomrade, og at de
identificerede pavirkninger kan reduceres eller handteres gennem
lokalplanens bestemmelser og efterfalgende
myndighedsbehandling. Der er ikke konstateret veesentlige
miljgpavirkninger, der kraever udarbejdelse af en miljgvurdering i
henhold til § 8 i Miljgvurderingsloven.

Partshoring
Esbjerg Kommune har vurderet, at der ikke forekommer andre parter i sagen end ansgger, som i henhold til
forvaltningslovens? § 19 har en vaesentlig, individuel interesse i sagens udfald.

Ansgger er kommet med xx bemaerkninger.

Lovgrundlag
Afgerelsen er truffet med baggrund i Miljgvurderingsloven samt Planloven?.

Klagevejledning

I henhold til miljgvurderingslovens § 48, stk. 1, kan afggrelser efter miljgvurderingsloven paklages efter de
klageregler, der er fastsat i den lovgivning, som planen er udarbejdet i henhold til. Afggrelsen om, at der ikke
skal udarbejdes en miljgvurdering af planleegningen, kan paklages til Planklagenaevnet efter reglerne i
planlovens § 58, stk. 1, nr. 3.

Klageberettigede parter inkluderer myndigheder, foreninger og organisationer, samt enhver, der har en
vaesentlig, individuel interesse i sagens udfald.

Klagen indsendes via 'Klageportalen for Naevnenes Hus’ som kan tilgas pa www.naevneneshus.dk. Klagen
sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afgerelsen.

Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelse af afggrelsen om, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering.

Klagegebyr

Nar du klager, skal du som privatperson elektronisk betale et gebyr pa 900 kr. via Klageportalen. For
virksomheder og organisationer er gebyret 1.800 kr.

Fritagelse for brug af Klageportalen

Fritagelse for at bruge Klageportalen skal sendes med en begrundet anmodning til kommunen, senest
samtidig med klagen. Kommunen videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som treeffer
afgerelse om, hvorvidt anmodningen imgdekommes.

Domstolsafgerelse

2 Forvaltningsloven jf. lovbek. nr 433 af 22/04/2014
3 Planloven jf. lovbek. nr 572 af 29/05/2024


http://www.naevneneshus.dk/
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Hvis du vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder efter, at afgerelsen er
meddelt. For yderligere information henvises til Planklagenaevnets hjemmeside, der kan tilgas via Neevnenes
Hus — www.naevneneshus.dk

Klagefristen udlgber den X. maned 2026.



