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Forslag til Lokalplan nr. 1083 for et butikscenter, boliger og erhverv i Enghaven

Sagsfremstilling

SH/HR - TU - BY

| efteraret 2011 udbed Holstebro Kommune en grund i Enghaven til salg med en byggemulighed pa 25.000 m? il
et butikscenter, boliger og erhverv. | efteraret 2012 blev der indgaet en betinget kgbsaftale med A. Enggaard
A/S, som gnskede at arbejde videre med planerne. Omradet er efterfglgende blevet udvidet, blandt andet fordi
den kommende bygherre har erhvervet to eiendomme ud mod Ngrregade (Ngrregade nr. 12 og 14), som der
ogsa planlaegges for. Derudover indeholder lokalplanen et omrade ved Hotel Schaumburg, hvor den kommende
bygherre i Enghaven og en privat ejendomsejer har veeret i dialog omkring en feelles parkeringskeelder pa tveers
af eksisterende matrikelskel. Et projekt som gnskes indeholdt i lokalplanen.

Lokalplanen indeholder et omrade / en buffer pa ca. 10 meter rundt om selve projektomradet, som er medtaget i
lokalplanen til tekniske foranstaltninger som eksempelvis jordankre, for at kunne realisere det gnskede projekt.
Lokalplan 1083 er udarbejdet pa baggrund af k@bers projekt — og har til formal at sikre en realisering af projektet
samt sikre, at ny bebyggelse gives en udformning, der arkitektonisk og funktionelt har et godt samspil med den
omkringliggende by.

Lokalplanen fastlaegger, at omradet ma anvendes til centerformal, hvor der ma opfares eller indrettes
bebyggelse til boliger, butikker, kontorerhverv, klinikker, caféer/restauranter, biograf, fitnessfaciliteter og lignende
funktioner, der naturligt hgrer til i byen og kan indpasses det pageeldende sted.

Det betyder, at der er mulighed for at sammensazette et butikscenter bestdende af dagligvare- og
udvalgsvarebutikker — samt en raekke andre funktioner, som kan bidrage til at sikre et samspil med den
eksisterende by, og dermed skabe liv — ogsa efter butikkernes lukketid.

Det samlede nybyggeri forventes at omfatte i alt ca. 51.000 m? bebyggelse inkl. parkeringskeelder mm.
Lokalplanen fastleegger, at der inden for et fastlagt byggefelt ma opfares hajst 32.500 m? bruttoetageareal til
butikscenter, biograf, boliger og erhverv mm. (derudover kan der etableres parkeringskaelder, rampeanlaeg samt
ngdvendige tekniske installationer). Heraf ma der etableres butikker med et samlet bruttoetageareal pa hgjst
18.000 m?, og den enkelte butik ma ikke overstige 3.500 m? til dagligvarer og 2.000 m? til udvalgsvarer.

Selve butikscentret ma opfares i to etager + opholdsarealer pa tagfladen med en bygningshgjde pa hgjst 17
meter. Oven pa butikscentret ma der opfares boliger og erhverv i to hgjhuse. Hgjhusene ma opfgres i
henholdsvis 13 og 9 etager oven pa butikscentret, som har en hgjde pa 13 — 17 meter. Det betyder, at de to
hgjhuse kan opfares i op til henholdsvis 63 meter og 36 meter malt fra terreen — hvilket svarer til et byggeri i op til
ca. 18 etager.

Lokalplanen fastlaegger, at der som minimum skal etableres indgange til butikscentret fra Ngrregade samt fra
Enghaven (vejen)/Brotorvet.

Butiksfacader, der orienterer sig ud mod byen, er kun i begraenset omfang forenelig med konceptet for et
butikscenter. Lokalplanen stiller derfor kun krav om, at en mindre straekning langs butikscentrets sydfacade, skal
etableres med butiksvinduer. Dette er bl.a. for at tilgodese eksisterende facadeerhverv i omradet syd for
butikscentret.

Lokalplanen fastlaegger kun i meget begreenset omfang, hvilke materialer der skal anvendes pa bygningens
udvendige facader. | stueetagen samt det hgjhus, der ligger i forlaengelse af Enghaven / Brotorvet, skal facader
udferes i teglsten som det primaere materiale. Der stilles ikke krav om bestemte materialer til de gvrige
bygningers facader.



De to hgjhuse vil pa grund af deres placering og hgjde veere synlige fra store dele af byen — og lokalplanen
fastlaegger blandt andet bestemmelser, som skal veere med til at sikre, at de fremstar homogene uden starre
pasatte altaner etc.

Projektets omfang og projektomradet er udvidet i forhold til det forudgaende udbud. Dette har blandt andet
medfart, at omradet foran Holstebro Badeland indgar i projektet til mangvrearealer etc., hvilket betyder, at det
ikke vil veere muligt for Holstebro Badeland at udvide mod vest, som fastlagt i lokalplan nr. 1038. Projektets
omfang har desuden betydning for de visuelle forhold, trafikafvikling, trafikbelastning, stgjbelastning mm.
Lokalplanen er miljgvurderet i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer. Holstebro Kommune
har desuden truffet afggrelse om, at der skal udarbejdes en VVM-redeggrelse for projektet.

Idet der bade skal udarbejdes en VVM-redeggrelse og miljgvurdering, er miljgvurderingen indarbejdet i VVM-
redegarelsen. VVM-redeggrelsen behandles i Udvalget for Natur, Miljg og Klima.

VVM-redeggrelsen konkluderer falgende vaesentlige pavirkninger:

» En vaesentlig pavirkning af trafikken nar butikscentret abner, med mindre der gennemfares tiltag, der kan
sikre en bedre trafikafvikling.

» En vaesentlig visuel pavirkning af midtbyen, da de to hgjhuse vil blive meget markante i bybilledet med en
bygningshgjde pa ca. 45 — 50 meter hgjere end den generelle bygningshgjde.

» En vaesentlig pavirkning af byens kulturhistorie, da projektets hgjhuse bryder med midtbyens kulturhistoriske
praeg og reducerer iseer Holstebro kirkes betydning, som et kulturhistorisk vartegn.

Derudover vurderes der en raekke moderate konsekvenser, herunder bl.a.

En moderat pavirkning af stgj og vibrationer fra maskiner og lastbiler i anlsegsfasen.

* En moderat pavirkning af stgj fra den foregede trafik i omradet, nar butikscentret, boliger og erhverv tages i
brug — vurderet ud fra projektets samlede stgjbillede (for enkelte ejendomme vil der blive en veesentlig
forgget stgjpavirkning).

* En moderat pavirkning af bybilledet i selve Enghaven (naeromradet/naboer), nar butikscentret, boliger og
erhverv star faerdigt.

* En moderat pavirkning af skyggeforholdene i omradet, hvor der iseer vil forekomme skygge ved boligerne
nord for butikscentret i vintermanederne pa grund af hgjhusene.

* En moderat pavirkning af vindforholdene i omradet, hvor det ikke er entydigt, om pavirkningen er positiv eller
negativ. Der vil vaere en negativ pavirkning omkring indgangsomradet til butikscentret fra syd, idet man her
gnsker et opholdsrum til bl.a. udeservering — som omradet i perioder ikke vil vaere egnet til.

» En moderat pavirkning af byens kulturhistorie, mens butikscentret opferes, da en bevaringsveerdig bygning
nedrives, og der er risiko for at forstyrre fortidslevn i Enghaven.



* En moderat pavirkning af grundvandet/fysiske omgivelser omkring projektomradet i anlaegsfasen, idet der
skal ske en szenkning af grundvandet i omradet.

* En moderat pavirkning af mennesker og deres sundhed pa grund af stgj og vibrationer i anlaegsfasen.

» En moderat pavirkning af mennesker og deres sundhed pa grund af skygge ved boligerne nord for
Enghaven i vintermanederne, nar butikscentret og hgjhusene star feerdigt.

» En moderat pavirkning af erhvervslivet i anlaegsfasen, pa grund af besveerlige adgangsforhold, stgj og
stevpavirkning, der midlertidigt ggr det mindre attraktivt at handle i Ngrregade, Enghaven (vejen) og
Jstergade.

* En moderat positiv pavirkning af handelslivet, nar butikscentret star feerdigt, da der vil ske en gget
omsaetning af varer i midtbyen.

Erhvervsforholdene vil blive pavirket af, at mulighederne for at levere varer via Enghaven bliver begreenset i
forhold til i dag. Det kan ikke udelukkes, at der vil blive behov for at lastbiler/saettevogne omlaster til mindre
karetagjer som eksempelvis varebiler.

Med vedtagelse af lokalplan nr. 1083 ophaeves en raekke lokalplaner helt eller delvist. Andre eksisterende
lokalplaner "overlappes”, sa de herefter vil veere omfattet af flere gaeldende lokalplaner.

Sidelgbende med lokalplanen er der tilvejebragt et kommuneplantillzeg nr. 8 til kommuneplan 2013. Vedtagelse
af kommuneplantillzegget er en forudseetning for at kunne vedtage lokalplan 1083. Kommuneplantillzegget
behandles i dkonomiudvalget.

| forbindelse med den offentlige haring af planforslagene, vil der blive holdt et offentligt mgde. Pa madet vil der
blive orienteret om planerne og VVM-redeggrelsen/miljgvurderingen. Mgdet vil blive annonceret pa
www.holstebro.dk

INDSTILLING

Det indstilles, at Teknisk Udvalg overfor Byradet anbefaler:

+ at Lokalplan nr. 1083 vedtages som forslag og sendes ud i offentlig hering i mindst 8 uger sammen
med tilhgrende VVM-redeggrelse/miljgvurdering.

BESLUTNING
Indstilling tiltradt.

Finn Orvad (V) deltog ikke i behandlingen af dette punkt.
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