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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

Beslutning Plan & Miljeudvalg den 24-03-2021

Pkt. 3, 5 og 6 udgar af dagsordenen.

Dagsorden herefter godkendt.



Punkt 2: Information, forespergsler og orientering

21/154
Information/forespergsler

”Den vildeste kommune”, ansggning sendes
Hojtoftevej, Aldi

Alslev Adal

Vindmgller, Méde

Mglledammen, Ribe

Generel orientering
Intet.
Afgorelse truffet af forvaltningen eller efter bemyndigelse
Intet.
Indstilling
Direktoren for Teknik & Milje indstiller, at
« Plan & Miljoudvalget orienteres.
Beslutning Plan & Miljeudvalg den 24-03-2021

Orientering givet.



Punkt 3: Opstart af lokalplan og kommuneplanzndring for et 8 etagers
byggeri, Exnersgade 27, 6700 Esbjerg

20/15535
Resumé

Den 4. august 2020 blev et projekt pa et 7-8 etagers boligbyggeri pa Exnersgade 27 forelagt udvalget med henblik pa
udvalgets stillingtagen til opstart af planlaegning for projektet. Udvalget besluttede, at forvaltningen skulle fortsette
dialogen med FHInvest med henblik pa tilpasning af projektet til eksisterende byggeri med serlig opmarksomhed pa de
arkitektoniske verdier og trafikken i omradet.

Ingeniegrverket har pa vegne af FHInvest indsendt et nyt projektforslag med enkelte arkitektoniske justeringer.
Ejendommen er med fladt tag, altangange mod nord, og alle lejligheder er forsynet med en altan mod syd.

Byggeriet skal opferes pa en del af ejendommen Exnersgade 27, som bliver udstykket som en selvsteendig matrikel. Da
kommuneplanen har en ramme med max. 5 etager og en bebyggelsesprocent pa 75% skal det ogsa @ndres til 8 etager og
180%.

Plan & Miljoudvalget skal tage stilling til, om der skal igangsattes en @ndring af plangrundlaget

Esbjerg|

Omrade

Exnersgade 27T
4+—# Matr.nr 1085 Esbjerg
Bygrunde

Sagsfremstilling

Ingenigrveerket har pd vegne af FHInvest anmodet om at fa &ndret kommuneplanen og udarbejdet en lokalplan, der
muligger et 7-8 etagers byggeri pa den nordlige del af grunden Exnersgade 27.

Set fra Exnersgade er byggeriet pa 7 etager, set fra haven er det pa 8 etager.

Grunden, der udstykkes fra den nuvaerende Exnersgade 27, bliver pd 1544 m2



Byggeriet indeholder 28 tre rums lejligheder pa ca. 90 m2.

Det samlede byggeri er pa 2681 m2, og bebyggelsesprocenten er pa 174%.

Parkering skal anlaegges pa terraen, og der vil blive tinglyst et felles gront areal sammen med den nuverende ejendom pa
Exnersgade 27.

Der er tale om et byggeri udfert med altangange pa nordsiden, og alle lejligheder vil blive udfert med altan mod syd, som
er indbygget i facaden.

Facaderne fremstar i projektet som meget monotone og uden serlige arkitektoniske verdier. Det skal derfor i forbindelse
med udarbejdelsen af lokalplanen sikres, at bygningen far et bedre og mere dbent og varieret udtryk. Desuden skal det
sikres, at bygningen og tilherende udearealer relaterer sig til de arkitektoniske verdier pa Exnersgade 27.

Vision 2025

Projektet understetter Vision 2025 mél om flere boliger og byfortaetning.

Lovgrundlag, planer mv.

Planloven

Kompetencer

Plan & Miljoudvalget

Heoring

De faerdige planer skal i 8 ugers offentlig horing.
Indstilling

Direktoren for Teknik & Milje indstiller, at

¢ Plan & Miljeudvalget anmodes om at afgere, om der skal udarbejdes kommuneplantilleeg og lokalplan for det
fremsendte projekt

Beslutning Plan & Miljeudvalg den 24-03-2021

Udgér.
Bilag

Bilag 1
Bilag 2

Bilag 3



Punkt 4: Til- og ombygning af bevaringsvaerdige etageejendomme -
Stormgade 6A-B og 6C

21/917
Resumé

Teknik & Miljo har modtaget en ansegning om tilladelse til at ombygge og tilfaje henholdsvis 2 og 1 etager pa
ejendommene, Stormgade 6A-B og Stormgade 6C.

Ejendommene er begge middel bevaringsvardige bygninger, og omfattet af lokalplanen for en del af den indre by i
Esbjerg, lokalplan 01-010-0021.

Til- og ombygningen vil kreeve en sarskilt tilladelse i henhold til geeldende lokalplan, da ejendommene er
bevaringsverdige.

Det ansegte projekt forudsaetter flere dispensationer fra geeldende lokalplan, herunder dispensation fra bestemmelsen
omhandlende bygningernes facadehgjde i gadeskel.

Ejer af ejendommene, Murerfirmaet Dahl & Dahl, ansegte om byggetilladelse til om- og tilbygningen i januar 2021. Det
ansegte projektforslag blev efterfalgende sendt i partshering og naboorientering. Sydvestjyske Museer, Esbjerg
Kommunes Byfond og naboer til ejendommene indsendte bemaerkninger til det oprindelige projektforslag.

Ejendommens ejere har efterfelgende faet udarbejdet et revideret projektforslag, med tanke pa at tilfoje de ekstra etager
pa& mere n@nsom Vis.

Omrade

s Stormgade 6A-C
Esbjerg




Sagsfremstilling

Murerfirmaet Dahl & Dahl A/S, der ejer ejendommene Stormgade 6A-B og 6C, seger om byggetilladelse til til- og
ombygning af 2 eksisterende etageejendomme.

Ejendommene er omfattet af lokalplanen for en del af den indre by i Esbjerg, lokalplan 01-010-0021. I henhold til
lokalplanen, bilag F, er begge ejendommene registreret med middel bevaringsveerdi.

Ejendommen Stormgade 6A-B, en historicistisk gulstensbygning fra 1890’erne, bestar i dag af 2 etager med udnyttet
tagetage. Ejendommen gnskes ombygget med 2 ekstra etager, til samlet 4 etager over terraen.

Ejendommen Stormgade 6C, en tidstypisk modernistisk ejendom fra 1960’erne, bestar i dag af 3 etager. Der er ansggt om
at tilfoje 1 ekstra etage til bygningen.

Arkitekt Jorgen Knippel ansegte, pa vegne af Dahl & Dahl, om byggetilladelse i januar 2021. Projektforslaget blev sendt i
partshering og naboorientering, hvorefter der kom bemarkninger fra Esbjerg Kommunes Byfond, Sydvestjyske Museer
og beboere 1 Stormgade 11-13.

Arkitektfirmaet Rudolf Lolk har efterfolgende indsendt et revideret projektforslag. (Se bilag: Revideret projektforslag”)

Tilbygningen Stormgade 6A-B udformes med samme taghaldning som den eksisterende bygning, og tilfejes kviste.

Bygningsvolumenet treekkes ind fra gade- og gavlfacade og underligger sig derved den oprindelige bygning. Facaden,
med den brunlige farve, tilpasser sig den oprindelige bygnings materialer.

Tilbygningen Stormgade 6C udformes som en enkelt etage med fladt tag. Tilfagjelsen bliver derved mere stringent i
udtrykket, helt i trdd med den oprindelige modernistiske bygning. Facaden bliver gré, i samme facadematerialer som
naboejendommen. Dermed skabes en sammenhang mellem tilbygningerne.

Det ansegte projekt tilfojer etagerne med et nutidigt formsprog i mere moderne materialer, og understreger dermed
etagerne som en ny tidssvarende tilfejelse pa toppen.

I henhold til lokalplanen skal bevarende bygninger vurderes sarskilt, sdfremt de ombygges eller pa anden made
gennemgar en ydre forandring.

Dette er beskrevet i afsnittet for bygninger med middel bevaringsveaerdi — bestemmelserne 8.37-8.45.

Det enskede byggeri vil dermed kraeve en serlig tilladelse, jf. lokalplanens bestemmelser for bevaringsvaerdige bygninger.

Det ansegte projekt vil ligeledes kraeve yderligere dispensationer fra lokalplanens bestemmer, sdsom bygningernes
facadehojde i gadeskel.

Vision 2025

Med byggeriet vil der blive skabt flere attraktive boliger i Esbjerg midtby, som vil medvirke til at fremme boseatningen i
Esbjerg og dermed understotte temaet om “Flere borgere”.



Lovgrundlag, planer mv.

Lokalplan 01-010-0021

Kompetencer

Plan & Miljeudvalget

Heoring

Det oprindeligt ansggte projektforslag blev i januar 2021 sendt i partshering og naboorientering, jf. Planlovens § 20 og
Forvaltningslovens § 19.

Esbjerg Kommune modtog bemerkninger vedr. om- og tilbygningen af bevaringsvaerdige ejendomme fra Sydvestjyske
Museer og Esbjerg Byfond. Desuden blev der modtaget bemaerkninger fra naboerne, Stormgade 11 og 13 vedr.
arkitekturen og skyggegener. Partshering og naboorientering af det oprindeligt ansegte projekt og de tilherende
bemarkninger er vedlagt som bilag.

Det tilrettede projektforslag sendes ud i fornyet partshering og naboorientering.

Indstilling

Direkteren for Teknik & Milje indstiller, at

¢ Projektforslag bliver tilrettet pé folgende punkter:
o Kvistene pa Stormgade 6A-B reduceres i storrelsen og justeres saledes, at de er bedre tilpasset den
eksisterende bygnings facade.
o Den ekstra etage pa Stormgade 6C reduceres mest muligt i hgjden og traekkes tilbage fra gadefacaden, i linje
med tilbygningen pa Stormgade 6A-B.
» Projektforslaget sendes efterfolgende ud i fornyet partshering og naboorientering.

Beslutning Plan & Miljeudvalg den 24-03-2021

Forvaltningen gar i dialog med bygherre om tilpasninger.

Herefter forelaegges sagen for udvalget igen.

Bilag
Revideret projektforslag - Stormgade 6 A-C.pdf
Parts og naboorientering - Stormgade 6A-C.pdf

Bemerkninger til partshering og naboorientering - Stormgade 6A-C.pdf



Punkt 5: Vejledning til nye altaner pa eksisterende bygninger i Esbjerg
bymidte

19/31825
Resumé

Altanvejledningen har til formal at sikre et ensartet grundlag for behandling af byggesager om nye altaner pa eksisterende
ejendomme, og gore denne sagsbehandling gennemskuelig for borgerne. Vejledningen fungerer som en uddybning af

bestemmelserne i lokalplanerne 204-1 (Bevarende lokalplan for Esbjergs bymidte) og 01-010-0021 (for en del af den
indre by i Esbjerg).

I vejledningen fastsettes rammerne for bl.a. sterrelse, placering og udformning af nye altaner, med det formal at sikre, at
altanerne tilpasses bygningens udtryk, og ikke er til gene for naboer og underboer.

Vejledningen er udarbejdet med udgangspunkt i den tekst, der blev forelagt udvalget i september 2019.
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Esbjerg

{ L o—a- LP204_1 For babypgelselsens
ydre fremtraeden

Lp 01-010-0021
Esbjarng Bymidie

Sagsfremstilling

Mange borgere gnsker at opsatte altaner pa deres ejendom. En ny altan kan vere en betydelig positiv tilfgjelse til en
lejlighed, saerligt hvis adgangen til andre udearealer er begranset. Der er dog visse hensyn man ber tage for, at et
altanprojekt bliver vellykket, sé altanerne ikke far en negativ effekt pa bygningens arkitektur og byrummets kvalitet. Det
er mindst lige sa vigtigt at vaerne om naboer og underboer, der som konsekvens af opsatningen af nye altaner, kan fa
forringet deres dagslys i boligen eller blive offer for indblik.

Derfor er der formuleret denne vejledning, der skal kommunikere forvaltningens praksis for godkendelse af altanprojekter
til borgerne, og samtidig precisere, hvad det indebarer at tilpasse nye altaner til eksisterende bygningers arkitektur.
Vejledningen kan dertil bruges som et overskueligt og konkret administrationsgrundlag i byggesagsbehandlingen.



I vejledningen kommunikeres rammerne for nye altanprojekter klart og begrundes, sé leeseren forstar baggrunden for
begraensningerne.

Hovedpunkterne i vejledningen er:

* Nye altaner skal opsattes pa gérdsiden af bygningen.

* Altanerne skal placeres og udformes efter bygningens arkitektur.
* Altanernes konstruktion skal vare sa enkel og diskret som muligt.
* Altanerne ma have en dybde pa maks. 1,5 m.

* Altanerne ma spande over maks. 2 vinduesfag.

* Altanerne skal placeres min. 2,5 m fra naboskel.

* Der er begransninger for altaner og terrasser i tagfladen.

* Altaner kan begranses af hensyn til indblik og dagslys

Flere af disse punkter er en konsolidering af en allerede etableret praksis i behandlingen af ansegninger om altanprojekter.
Andre punkter refererer til bestemmelser i de lokalplaner vejledningen tilherer. Vejledningen fungerer ogsa som
uddybning af visse bestemmelser i lokalplanerne, eksempelvis kravet om at altaner tilpasses bygningens arkitektur.

Den udarbejdede vejledning omhandler kun nye altaner pa eksisterende bygninger. Ved etablering af altaner i forbindelse
med opferelse af nye bygninger i Esbjergs bymidte, henvises der i vejledningen til geeldende lokalplan.

Vejledningen er udarbejdet med udgangspunkt i den tekst, der blev forelagt udvalget i september 2019.
Lovgrundlag, planer mv.

Lokalplanerne 204-1 og 01-010-0021.
Kompetencer

Plan & Miljeudvalget

Hering

Vejledningen sendes i 8 ugers offentlig hering.
Indstilling

Direktoren for Teknik & Milje indstiller, at

» vejledningen sendes i 8 ugers offentlig hering.

Beslutning Plan & Miljeudvalg den 01-02-2021

Sagen sendes i gruppemapperne.



Forvaltningen oplyser

Efter sagen har varet i gruppemapperne er der fremkommet bemarkninger fra Enhedslisten og Borgerlisten. Disse er
vedlagt som bilag.

Beslutning Plan & Miljeudvalg den 01-03-2021
Udsat.
Beslutning Plan & Miljeudvalg den 15-03-2021
Udsat.
Beslutning Plan & Miljeudvalg den 24-03-2021

Udgér.
Bilag

Vejledning til nye altaner pa eksisterende bygninger i Esbjerg bymidte
Heringssvar fra Enhedslisten - Altaner Esbjerg bymidte

Horingssvar fra Borgerlisten



Punkt 6: Forslag til administrationsgrundlag for ulovlige altaner i Esbjerg
Midtby - 2021

21/5264
Resumé

Ved Plan & Miljeudvalgets mede den 1. februar 2021 blev det besluttet at meddele en lovliggerende tilladelse til ansegte
altaner pa sgjler. I forbindelse med behandlingen af sagen havde anseger indsendt fotos af eksisterende altaner i Esbjerg
Midtby, og der blev pa den baggrund efterspurgt en sag om, hvordan Esbjerg Kommune generelt kan forholde sig til
lignende sager, som sagen pa Kronprinsensgade nr. 30.

Sagsid: 21/5264

Vian : - P Administrationspraksis for
il | . ulovlige altaner i Esbjerg
Midtby

Sagsfremstilling

Pa baggrund af de tidligere dreftelser er Teknik og Milje blevet opmerksom pa, at der potentielt kan vere et betydeligt
antal altaner i Esbjerg midtby, som er opfert ulovligt. Enten helt uden tilladelse eller i en form, som fraviger tilladelsen.
Som eksempel kan dette vare en lovlig altan, som er blevet understattet med sejler, som ikke er fremgéet af
ansggningsmaterialet.

Pa den baggrund er der set pa de forskellige scenarier af altansager, som Teknik & Miljg kan blive stillet over for samt
hvordan disse sager i Esbjerg Midtby kan handteres. Ud fra dette er der udarbejdet et forslag til en administrationspraksis
for lovliggerelse af altaner i Esbjerg Midtby.

Generelt vil altaner, der er opsat pa ejendomme inden for den kommende altanvejlednings geografiske omrade, kunne
meddeles en lovliggerende tilladelse i det omfang, at det vil veere muligt inden for den aktuelle lokalplan at dispensere til
opsatning af altanerne.



Esbjerg Midtby er hovedsageligt opdelt i to plangrundlag. Den nye lokalplan nr. 01-010-0021, og den gamle bevarende
lokalplan nr. 201-4. Den nye lokalplan tradte i kraft i oktober 2019 og daekker Esbjerg indre by. Den @ldre bevarende
lokalplan nr. 204-1 geelder, med fa undtagelser, for den resterende del af Esbjerg Midtby.

Da der er to forskellige plangrundlag, vil dette ogsa resultere i to forskellige muligheder for dispensationer.

Lokalplan nr. 01-010-0021 fastsatter meget konkrete rammer for altanernes udformning, sterrelse og placering, og giver
derved en ngjagtig beskrivelse af, hvad der kan gives tilladelse til i forbindelse med opferelse af en altan. Derfor vil der
vaere et meget lille rum for at meddele dispensationer. Det vil skulle ske efter en konkret vurdering af hver enkelt sag og
skal have udgangspunkt i at altaner skal indteenkes som en del af bebyggelsen, og ikke opferes som “péklisterede” altaner
i gadefacaderne.

Hvis den ulovlige altan derimod er opfert forud for vedtagelse af lokalplan nr. 01-010-0021, vil handhavelsen folge
nedenstdende administrationspraksis for lokalplan nr. 204-1.

Lokalplan 204-1 er en bevarende lokalplan, som har til hovedformal at fastholde og forbedre det eksisterende fysiske
miljo arkitektonisk. Til lokalplanen er udarbejdet en vejledning, hvori det er beskrevet, at nye altaner normalt skal
etableres mod gérdfacaden samt tilpasses bygningen og omgivelserne. Der er dog ikke naermere beskrivelser, der mere
preecist fastsaetter altanens udformning osv. Der vil ved ulovligt opferte altaner kunne meddeles en ny facadetilladelse
efter lokalplanen.

De ulovlige altaner vil blive lovliggjort efter ovenstdende administrationspraksis, nar Teknik og Milje bliver bekendt med
sagerne. Dette kan f.eks. vaere, ndr en borger selv indsender en ansegning om lovliggerelse af en altan eller i forbindelse
med nye byggesager pa en given ejendom, hvor det viser sig, at eksisterende altaner ikke er lovlige.

Administrationspraksis kan opsummeres pa folgende méade.

For ejendomme inden for den nye lokalplan for Esbjerg indre by, nr. 01-010-0021:

o Altaner opfert inden vedtagelse af den nye lokalplan;
« retlig lovliggerelse i form af en facadetilladelse med vilkar om, at nér de eksisterende altaner enskes skiftet,
skal de nye altaner folge bestemmelserne i lokalplanen.

¢ For altaner opfert efter vedtagelse af den nye lokalplan;
 retlig lovliggeres i det omfang det er muligt at dispensere efter lokalplanen ellers vil det kreeve en fysisk
lovliggerelse efter de ret praecise bestemmelser lokalplanen indeholder.

For ejendomme inden for lokalplan nr. 204-1:

o Altaner opfert inden vedtagelse af den nye altanvejledning;
e retlig lovliggarelse i form af en facadetilladelse med vilkar om, at ndr de eksisterende altaner enskes skiftet,
skal de nye altaner folge retningslinjerne i altanvejledningen.
o Altaner opfert efter vedtagelse af den nye altanvejledning;
» lovliggeres efter retningslinjerne i altanvejledningen.

Lovgrundlag, planer mv.

Lokalplan nr. 01-010-0021



Lokalplan nr. 204-1

Altanvejledning
Kompetencer

Plan & Miljeudvalget

Indstilling

Direktoren for Teknik & Milje indstiller, at

« Udkast til nyt administrationsgrundlag godkendes
Beslutning Plan & Miljeudvalg den 01-03-2021
Udsat.

Beslutning Plan & Miljeudvalg den 15-03-2021
Udsat.

Beslutning Plan & Miljeudvalg den 24-03-2021

Udgar.



Punkt 7: Lukket: Information, forespergsler og orientering - lukket

21/154



Punkt 8: Lukket: Evaluering



Punkt 9: Lukket: Godkendelse - underskriftsblad
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