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Forord

Helle kommunal bestyrel se har besluttet at offentliggere et forslag til lokalplan
et omrade i Nasshjerg.

Forslaget skal give mulighed for at opfere varieret boligbyggeri samt hotel- og
kro faciliteter.

Lokalplanforslaget bestar af :

¢ Bindende lokal planbestemmelser med tilhgrende kortbilag, der sammen
med blandt byggel ovens bestemmel ser — regulerer omrédets
udformning, anvendelse m.v.

De bindende lokal planbestemmel ser er trykt pa gréat papir.

e Enredegerelse der beskriver planford agets baggrund, forholdet til
omgivelserne mv. Her finder man ogsa en oversigt over tilladelser fra
andre myndigheder end kommunal bestyrelsen der kan vaae ngdvendige
for at gennemfare det byggeri, den anvendel se osv. som lokalplanen
regulerer.

Offentlig fremlasggelse
Fordlaget er lagt frem i 8 uger fra den 01-11-2006 til den 27-12-2006.

Hvis du har synspunkter eller gnsker aandringer i forslaget, skal du sende dem
til Helle Kommune, Toften 2, 6818 Arre inden 28. december 2006.

Efter udlgbet af denne frist vil kommunal bestyrelsen tage stilling til
lokal planforslaget.



Lokalplan nr. 87
for et omradetil restaurationsvirksomhed og boligformal i Naesbjerg

1. Indledning

Med hjemmel i lov om planlaggning ( lovbekendtgarelse nr. 883 af 18. august
2004 ) fastsadtes herved fal gende bestemmel ser for omradet der er beskrevet i

kap. 3.
2. Lokalplanens formal

Lokalplanens formdl er:

e at sikre at delomrade 1 kan anvendestil et boligomrade med stor frihed
til at vadge boligformer herunder parcelhuse, andel sboliger, tad/lav,
dobbelthuse, kaede- og raskkehuse m.m.

e at sikre at delomrade 2 kan anvendestil restaurationsvirksomhed.
e at tilvejebringe det planmaessige grundlag for behandling af byggesager

e at overfare landzonejord inden for omradet til byzone

3. Afgraansning

L okal planen afgraanses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matrikel nummer
15b, 159 og 15k samt en del af f@lgende matrikelnummer 15a, 15bl og 15i alle
Skonager by, Naesbjerg

L okal planen omfatter desuden alle parceller der efter den 24. oktober 2006
udstykkes fra dem.

4. Omrade og zonestatus

4.1
Arealet er beliggende i landzone.

4.2

Med kommunal bestyrel sens offentlige bekendtgerel se af den vedtagne
lokalplan, overferes den del af det i afsnit 3 naavnte omrade der er beliggende i
landzone til byzone.



5. Omradets anvendelse

51
Delomréade 1

Delomradet 1 ma kun anvendes til helarsbeboel se. Bebyggelsen kan kun besta
af dben/lav og tadt/lav.

52

Kommunal bestyrelsen kan tillade, at der pa jendommen drives en sadan
virksomhed, som almindeligvis kan udfares i beboel sesomrader under
forudssgning af:

at virksomheden drives af den, der bebor de pagad dende ejendomme,

at virksomheden efter kommunal bestyrel sens skan drives pa en sadan made, at
gjendommens karakter som beboel sesejendom ikke forandres ( herunder ved
skiltning eller lignende ) og omrédes karakter af boligomrade ikke brydes,

at virksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende,

at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der ikke er pladstil paden
pagad dende gjendom.

53
Delomréde 2

Delomréde 2 udlagggestil restaurationsvirksomhed i form af hotel, kro eller
forsamlingshus. Bygninger kan opfaresi max. 1% etage og ma rumme 12
dobbeltvaaelser 425m? (inkl. bad og toilet).

5.4

Ekstern stgj fravirksomheder maikke overstige falgende gramsevaadier i
omradet, angiver som det akvivalente, korrigerede udendars stgjniveau i
db(A).

e 55db(A) pahverdage mellem kl. 07.00 og kl. 18.00 og |grdage mellem
kl. 07.00 og kl. 14.00

e 45 db(A) pahverdage mellem kl. 18.00 og kl. 22.00. Lerdage mellem KI.
14.00 og kl. 22.00 samt san- og helligdage mellem kl. 07.00 og kl. 22.00
40 db(A)



55

Pa ejendommene ma der ikke henstilles kolonihavehuse, beboel sesvogne,
flyttevogne, gamle busser eller lignende, ligesom ejendommene ikke ma
anvendes til skeammende oplag.

6. Udstykninger

6.1
Udstykning kan kun ske efter kommunal bestyrel sens godkendel se af en samlet
plan for hele omrédet.

6.2

Delomrade 1

Grunde mé ikke udstykkes med en mindre grundsterrelse end 250 m? ved
tedt/lav og 700 m? ved &ben/lav.

6.3
Delomréade 2
Omrédet ma ikke udstykkes.

7. Vgforhold og byggelinier

7.1
Delomrade 1
Vejadgang skal i princippet ske fraKrove.

7.2
Delomrade 2
Vegadgang skal i princippet ske fra Skonagervey.

7.3

Ved stamvejens tillutning til Krove etableres der et oversigtsareal pa 2,5
meter ( malt fra karebanekant langs stamvejen ) 30 meter ( malt fra
kerebanekant langs Krovej) Paoversigtsarealerne skal det sikres fri oversigt,
sdledes at ejerne er pligtige til at drage omsorg for, at der ikke forekommer
noget, bortset fra sne, der er hgjere end 1,0 m. over en flade gennem de
tilgraansende vejes kegrebanemidte.

7.4
Delomrade 1
Adgangsvejen udlagygesi 8 meters bredde.



Delomrade 2
Adgangsvejen udlagggesi 10 meters bredde.

7.5
Der palagyges byggelinier, som medfarer, at ingen bebyggel se ma opferes
tadtere end 2,5 meter pa naboskel og 5 meter pa vejskel.

8. Parkering

8.1

Delomrade 1

Der udlaggges aredl til parkeringspladser pa den enkelte grund svarende til
mindst 1% parkeringsplads pr. bolig. Ved ibrugtagning skal der vaae anlagt
mindst én parkeringsplads pr. bolig.

8.2

Delomrade 2

Der udlagyges aredl til parkeringspladser svarende til minimum 1
parkeringsplads pr. hotelvaaelse og 1 parkeringsplads pr. pabegyndt 50 m?
bruttoetageareal.

60% af parkeringsarealet skal vaare anlagt ved ibrugtagningen af bebyggel sen.
Resten af parkeringsarealet skal tilvejebringes, ndr kommunal bestyrel sen
skanner det ngdvendigt.

9. Ledningsanlag

9.1

El-ledninger og @vrige ledningsanlasg skal udfares som jordkabler.
Grundejerne er pligtige som forbrugere til at tilslutte sig forsyningsledninger
for vand, kloak og elektricitet.

9.2
Der maikke opsadtes paraboler i omradet. Der er tilslutningspligt til
fadlesantenneanlaag i omréadet.

9.3

Nybyggeri skal forberedes for naturgas og boligerne skal tilsluttes og aftage
naturgas. Det kan dog tillades, at der anvendes andre miljerigtige opvarm-
ningsformer efter saarlig ansagning.



10. Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade 1

10.1

Bebyggel sesprocent ved aben/lav hgjst 25 og ved ted/lav hgjst 30 for den
enkelte ggendom.

10.2
Bebyggelsen maikke opfares med mere end 1% etage.

10.3
Intet punkt af en bygnings ydervaay eller tagflade ma gives en hgjde, der
overstiger 8,5 m. over det eksisterende terra.

10.4

Terramregulering pa mere end 0,5 meter i forhold til eksisterende terram, og
ikke neamere naboskel end 1 meter, ma kun foretages efter tilladelse fra
bygningsmyndigheden.

Enhver regulering skal ske med blade S- formede kurver inden for skel, siledes
der ikke opstar kunstige skramter €. lign

Delomrade 2
10.5
Bebyggel sesprocenten ma hgjest udgare 35 for den enkelte ejendom.

10.6
Bebyggelsen maikke opfares med mere end 1% etage.

10.7
Intet punkt af en bygnings ydervaay eller tagflade ma gives en hgjde, der
overstiger 8,5 m. over det omgivende terraan.

10.8
Mindst 10% af arealet indrettes til fadles friareal for omradet.

10.9

Terramregulering pa mere end 0,5 meter i forhold til eksisterende terram, og
ikke neamere naboskel end 1 meter, ma kun foretages efter tilladelse fra
bygningsmyndigheden.

Enhver regulering skal ske med blade S- formede kurver inden for skel, sdledes
der ikke opstar kunstige skramter €. lign



11. Bebyggelsens ydre fremtrasden

11.1

Bebyggelsen skal gives et udseende, der kan godkendes af

kommunal bestyrel sen. Bebyggelsen skal i materialevalg og arkitektur til passes
byen og gadebilledets skala samt sikre et harmonisk samspil med omgivelserne.

11.2

Blanke og reflekterende tagmaterialer maikke anvendes. Paden del af en
bygningens tagflade, som er indrettet med energibesparende foranstal tninger

( solfangere o. lign. ), kan der dog med kommunal bestyrelsens tilladelse i hvert
enkelt tilfadde anvendes blanke og reflekterende materialer.

114
Skiltning og reklamering pa en ejendom ma kun finde sted med
kommunal bestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfadde.

12. Udformning, anvendelse mv. af ubebyggede ar ealer

12.1
Pa ejendommene ma der ikke forefindes beplantninger, der ved skygge og
kraftig vaekst er til vaesentlig gene for naboerne.

12.2
Hegn langs den enkelte grunds naboskel og skel mod vej ma kun etableres som
levende hegn.

12.3

Ubebyggede arealer skal ved plantning, befaestel se eller lignende gives et
ordentlig udseende, ligesom en passende orden ved oplagring og lignende skal
overholdes.

124
Pa de ubebyggede arealer ma ikke ske henstillen af campingvogne, bade, ikke
indregistrerede motorkaretgjer og lastvogne.

13. Forudsagtning for ibrugtagning af ny bebyggelse

13.1
Ved nye bebyggel ser er det en forudsagning for ibrugtagning, at gaddende
lovgivning samt denne lokal plan overholdes.



14. lokalplanens retsvirkninger
Fordagets midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunal bestyrel sen, ma ejendomme
der er omfattet af forslaget ikke udnyttes pa en made der kan foregribe
indholdet af den endelige plan. Der gadder efter planlovens § 17, stk. 1, et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aandring af anvendel sen.
Den eksisterende lovlige anvendelse af g endomme kan fortsadte som hidtil.

Nar fristen for fremsaettel se af indsigelser og aandringsforslag er udlgbet, kan
der eventuelt efter planlovens § 17, stk. 2, opnastilladelsetil at udnytte en
gjendom i overensstemmel se med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gadder fra den 24. oktober 2006, og indtil den
endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort, dog hgjst indtil den 24. oktober
2007.

L okalplanensretsvirkninger

14.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, méa gendomme der er
omfattet af planen ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller
anvendesi overensstemmelse med planens bestemmel ser.

Den eksisterende, lovlige anvendel se af en gjendom kan fortsadte som hidtil.
Lokalplanen medferer heller ikkei sig selv pligt til at udfere de anlagy der er
indeholdt i planen.

14.2

Kommunal bestyrel sen kan dispensere fra lokal planes bestemmel ser hvis
dispensationen ikke er i strid med princippernei planen. Videregdende
afvigelser fralokalplanen kan kun gennemfares ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer mfl.,
medmindre kommunal bestyrel sen skanner at dispensationen er af uvassentlig
betydning for de pagaddende ( planlovens § 19 og 20)



IS. Pategning om vedtagelse

15.1
Forslaget er vedtaget af’ Helle Kommunalbestyrelse den 24. oktober 2006,

Pa kommunalbestyrelsens vegne:

e
£/
|

M /
A

, A LY
iyHingtl hf:u{) (:-s;}..-r Hblnt =

Borgmester Kommunaldirekior

15.2
I henhold til § 27 i lov om planlazgning vediages foranstaende lokalplan
endeligt af” Varde Byriad den 27. fe 2007.

Pa kommunalbestyrelsens vegne:

?

> el
siling Iaahr / Péter B. Moller
Borgmester Fungerende kommunaldirekter

16. Offentlig bekendtgorelse

Den endeligt vediagne lokalplan er offentlig bekendigjort den 20. marts 2007

Tinglysning

l.okalplan nr. 87 for Helle Kommune begaeres tinglyst servituthaefiende pa
matr. ar. [3b. 15K, 15¢. 154, 15bl og 15i alje Skonager by, Neesbjers

Varde den 20, marts 2007
,p"‘
viling Haahr Peter B. Méller
Borgmester Fungerende kommunaldirektor
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Redeger else

1. L okalplanomr adets beliggenhed.

Nassbjerg ligger 8 km. fraVarde, som er det naameste egnscenter

Nassbjerg er en lille by med ca. 660 indbyggere i den vestlige del af Helle
Kommune, der graanser op til Varde Kommune.

L okalplanomréadet ligger i den vestlige del af byen og graanser mod nord, syd
og vest op til det dbne land.

Mod @st adskiller Krovej omradet fra et eksisterende boligomréde ( 6.B.2.).

2. Baggrund og formal med lokalplanen

Skonager Kro er ophert med krodriften.

Et ApS har kbt den sterste del af arealet og ensker at udstykke arealet til
byggegrunde til bebyggelse med parcelhuse og eller ted/lav boligbyggeri.
Det er sdledes ansagernes gnske at omradet bade kan rumme bof ad | esskaber,
lidt sterre grunde end normalt samt almindelige parcel huse.

Det er lokalplanens formal at muliggare dette og inddrage omradet i byzone.

3. Eksisterende forhold.

Aredlet udger ca. 3,6 haog er hovedsagelig i privat €e.

Skonager Kro's gamle bygninger er nedrevet i & 2005.

Den sterste del af arealet er noteret som landbrugsejendom.

Naesbjerg by er udlagt som lokalcenter. Det betyder at den private og offentlige
service skal sgges fastholdt og styrket gennem boligbyggeri og
erhvervsudvikling.

Boligudbygningen i Nassbjerg er i gvrigt planlagt mod nord.

4. L okalplanensindhold

L okalplanomradet er landzone, og det skal aandrestil byzone saledes at
kommunen far mulighed for en smidig og hurtig byggesagsbehandling.

Det er hensigten at delomrédelskal kunne bebygges med bade aben/lav og
tedt/lav boliger samt at delomréade 2 skal kunne benyttes til restaurations-
virksomhed.

Lokalplan skal sikre en vis orden og ryddeligt udseende. Derfor er der et krav
om, at ubebyggede arealer ved befaestel se, beplantning elle lignende skal gives
et ordentligt udseende.
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5. Forhold til anden planlasgning, herunder lokalplanomradets
sammenhaang med byens @vrige funktioner.

Forholdet til Regionplanen.
Lokalplanen sesikke at vagei strid med Ribe Amts Regionplan 2012.

Forholdet til Kommuneplanen

Nassbjerg er udlagt som lokalcenter. Det betyder blandt andet at den private og
offentlige service skal sages fastholdt og styrket gennem boligbyggeri og
erhvervsudvikling.

Rammerne for |okalplanlaggningen er i kommuneplanen fastsat til et ferie- og
fritidsomrade, samt et omrade der er naturomrade, hvor der kun ma opfares
bebyggel se med direkte tilknytning til jordbrugserhvervet eller den rekreative
udnyttelse af naturen.

Der er derfor udarbejdet et tillagg 7 til kommuneplanen.

Tillasgget indebaarer, at en del af omrade 8.L.5(naturomrade) beliggende
nordvest for omrédet, inddrages under omrade 6.F.1, og en del af omréde 8.L.5
inddrages i omrade 6.B.2(Skoleparken).

Rammebestemmel serne for dette omrade er fastsat sdledes:

6.F.1 Skonager Kro

Omrédets status pr. 1.10.00

Kro, landzone

Omradets fremtidige anvendelse

Ferie- og fritidsomradei form af kro.
Lokalplaner pr. 1.10.00

Ingen

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggel sesprocenten ma ikke overstige 35.
Bebyggel sens etageantal og hgjde

Bebyggelsen maikke opfares med mere end 1% etage og hgjere end 8,5 m.
over terram

Prioriteret varmeforsyning

Individuel

Andet

Landzoneareal overfares ved lokaplan til byzone

6.B.2 Skoleparken

Omrédets status pr. 1.10.00

Boligomrade og jordbrugsomréade, byzone
Omradets fremtidige anvendelse
Boligomrade

15



L okalplaner pr. 1.10.00

Lokalplan nr. 23 og nr. 55, gadder for en del af omradet

Bebyggelsens art

Parcelhuse og tad/lav

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggel sesprocent ved dben/lav hgjst 25 og ved tagt/lav hgjst 30 for den
enkelte ggendom

Bebyggelsens etageantal og hgjde

Bebyggelsen maikke opfares med mere end 1% etage og hgjere end 8,5 m.
over terram

Opholdsarealer mindst 10% af arealet indrettestil fadles friarea for omradet
Prioriteret varmeforsyning

Naturgas

Forhold til byens andre funktioner.

Naesbjerg har gode busforbindelser til Varde og Grindsted.

Afstanden til skole og indkegbsmuligheder er kun nogle fa hundrede meter.
| Naesbjerg er der skolefritidsordning og begrnehave.

L okalplanomrédet er kun delvis omfattet af kommunens spildevandsplan.

16



Varmeforsyning

Naesbjerg er forsynet med naturgas. Derfor er der indfert en bestemmelse om at
ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Her er tamnkt pa naturgas
fraDONG.

Landbruget

L okalplanen er en udbygning af Naesbjerg by , den starste del af

lokal planomradet er i landzone og er underlagt landbrugspligt

Der er foretaget en afvejning af forholdet mellem landbrugsi nteresserne og
byens behov for udvikling.

6. Behandling af indsigelser

Safremt der kommer indsigelser, alternative forslag, aandringsforslag m.v.
inden for offentlighedsperioden, vil disse blive behandlet af Helle Kommune
inden lokal planforslaget vedtages endeligt.

7. Lokalplanens gennemfarelse

L okalplanomradet er for sterste dels vedkommendei privat gje.

Der er aktuelle planer om at nedrive Skonager Kro og i stedet bygge et
parcelhus.

Byggelov

Byggel ovens almindelige bestemmel ser om bebyggel sens omfang og placering
mv. fortraages kun i den udstragkning der i lokal planen er optaget bestemmelse
om det pagad dende

8. Tilladelser mv. fra andre myndigheder end kommunalbestyr elsen

Den starste del af lokalplanomradet er undergivet landbrugspligt , og det er

sdledes en forudsaetning at jordbrugskommissionen for Ribe Amt giver
tilladel se til at landbrugspligten ophaeves.

17



Miljevurdering

| henhold til lov om miljavurdering af planer og programmer skal der foretages
en vurdering af, om planen ma antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa
milj@et. VVurderingen skal foretages af den myndighed, som udarbejder
planforslaget, efter forudgaende haring af andre myndigheder, hvis omrade
bergres. Hvis planfordaget antages ikke at kunne fa vaesentlig indvirkning pa
miljzet, skal af gerelsen med begrundelse herfor offentliggeres med oplysning
om, at afgerel sen kan paklages. (jf. planlovens bestemmel ser inden 4 uger )

Lovens formal er at fremme en bagredygtig udvikling ved at sikre at der
foretages miljevurdering af planer og programmer, hvis gennemferelse kan fa
vaesentlig indvirkning pa miljget.

Miljavurderingen omfatter vurderingen af planers og programmers sandsynlige
vassentlige indvirkning pa miljeet, herunder den biol ogiske mangfoldighed,
befolkningen, menneskers sundhed, fauna og flora, jordbund, vand, luft,
klimatiske faktorer, landskab, kulturarv samt arkitektoniske og arkasol ogisk
arv.

Miljascreening
En umiddelbar screening af |okalplanforslaget peger pa at en miljgvurdering

ikke er ngdvendig. Inden kommunen tager endelig stilling skal berarte
myndigheder hares.

18



Tjekliste til miljevurdering af planer og programmer

Tiet _Lokel plok 57

Bemarkninger
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