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LOKALPLAN 16

Sommerhusomrade ved Vesterhavsvej i Lganne/Hejbal




VEJLEDNING LOKALPLAN 16

OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hering i perioden fra den 17. juni til
den 10. september 2008.

Varde Kommune har i denne forbindelse modtaget 15 indsigelser og aendringsforslag til lokal-
planforslaget. Pa baggrund af de indkomne bidrag er der i lokalplanen tilfgjet nogle praeciserin-
ger omkring udformning og etablering af opholdsarealer og beplantningsbeaelter.

LOKALPLANENS OPBYGNING

Lokalplanen bestar af en redegerelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret med et eller flere
kortbilag.

| redeggrelsen beskrives lokalplanens formal og hovedindhold. Herudover redeggres der bl.a. for de mil-
jomaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning, og om gennemfarelse af
lokalplanen kraever tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinier for omradets fremtidige anvendelse. Afsnittet er
opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser star i hgjre spalte, og eventuelle uddybende bemaerk-
ninger star i venstre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan saledes fortsaette som hidtil
- ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg,
der er beskrevet i planen. Med andre ord geelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veel-
ger at aendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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Lokalplanomradet markeret pa luftfoto fra 2006.
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BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af en
konkret ansggning om tilladelse til at udvide
sommerhusomradet ved feriecenteret Sea West.

Den overordnede idé er at skabe et nyt og
spaendende fritidshusomrade med mulighed for
en relativ teet bebyggelse og store, feelles gren-
ne omrader.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger umiddelbart nordgst for
Hejbegl sommerhusomrade mellem Vesterhavs-
vej og den nu nedlagte bane til Nymindegab.
Der er ca. 1,5 km til Ngrre Nebel og ca. 5 km til
Vesterhavet.
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Lokalplanomradets beliggenhed. Til hgjre pé kortet ses
Ngrre Nebel by og lengst til venstre ses Vesterhavet.

Lokalplanomradet er markeret med rad streg.

Mod syd og vest greenser omradet op til det
eksisterende sommerhusomrade, og mod gst og
nord graenser det op til det abne land.

Lokalplanen omfatter matr. nr. 19 i, Lenne Prae-
stegard, Lgnne og 25°, Nr. Nebel By, Narre Ne-
bel, som vist pa kortet nedenfor.
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Luftfoto med matrikelskel indtegnet. Lokalplanomradet er
markeret med rgd streg.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er ca. 9 ha stort og ligger i
landzone. Omradet anvendes i dag til landbrug,
hovedparten til ekstensiv afgreesning.

Landskabeligt ligger omradet pa greensen mel-
lem Varde Bakkeg og klitomraderne ca. 3 m
over havets overflade. Terreenet er relativt fladt,
men falder svagt ned mod Nebel-Lgnne Beek,
der Igber gennem den gstlige del af omradet. Pa
sydsiden af Vesterhavsvej Igber desuden en
mindre baek, Kirkevandflod, som blandt andet
leder overfladevand fra de tilgreensende som-
merhusomrader til Nebel-Lanne Baek.

Langs begge vandlgb er der en teet beplantning
med en blanding af naletreeer og lgvtraeer. Den
vestlige del ar omradet fremstar saledes som et
lukket og velafgreenset landskabsrum. Den gst-
lige del ligger i aben forbindelse med de om-
kringliggende landbrugsarealer.

De tilgraensende, zldre sommerhusomrader er
karakteriseret ved relativt store grunde med
meget beplantning, der giver omraderne et luk-
ket, skovagtigt preeg. | modseetning hertil bestar
det nye feriecenter Sea West af en taet bebyg-
gelse pa abne graesarealer, kun afskaermet mod
Vesterhavsvej af en beplantet jordvold.

Lokalplanomradet set fra vest. Til venstre i billedet ses
det levende hegn og groften ud mod Vesterhavsvej.
Bagest ses beplantningen langs Nebel-Lgnne Baek.

Lokalplanomradet set fra nordvest. Til venstre i billedet
ses beplantningen langs Nebel-Lgnne Baek og til hgjre
beplantningen omkring det eksisterende sommerhusom-
rade syd for lokalplanomradet.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen bygger videre pa de landskabelige
hovedtraek i omradet, idet bebyggelsen holdes
pa vestsiden af Nebel-Lanne Baek, mens arealet
ast for baekken skal henligge som naturomrade
med mulighed for at indrette feelles lege- og
opholdsarealer.

De enkelte sommerhuse skal opfgres i mindre
grupper adskilt af grenne kiler med beplantning,
der med tiden vil give omradet samme karakter
som de tilgreensende aeldre sommerhusomra-
der. Ogsa ud mod Vesterhavsvej, baekken og de
tilgreensende sommerhusomrader, skal omradet
fortsat afskaermes visuelt af beplantning.

Bebyggelsen

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opfe-
res op til 60 nye sommerhuse i omradet som en
blanding af fritiggende huse og dobbelthuse.

Signaturforklaring:

mmmmmms = okalplanomrade

LOKALPLAN 16

Sommerhusene kan opfgres i 1 etage med mu-
lighed for udnyttet tagetage og med en maksi-
mal hgjde pa 7 m.

Det enkelte sommerhus ma vaere max. 160 m?,
hvilket giver en bebyggelsesprocent for hele
lokalplanomradet pa max. 10 %. Herudover ma
der opfgres ét 10 m? stort skur/udhus til hver
bolig. Eventuelle udhuse skal bygges sammen
med hovedhuset eller placeres i grupper efter en
samlet plan for hele omradet.

Bebyggelsen skal udfgres med facader i tegl-
sten (blank mur eller vandskuret) eller treebe-
kleedning, der males i hvid, sort, jordfarverne
(okker, terra de sienna, umbra, engelsk rad,
dodenkop) eller disse sidstnaevnte farvers blan-
ding med hvid eller sort. Tagene skal daekkes
med tagsten eller tagpap med listedaekning.

= Punktvise nye beplantninger

= "Affaldsgard" incl. plads til indsamling af genanvendelige materialer.

= Transformerstation

maﬂ%ﬂfg

= Bord-baenkesaet

Skitse over omradets disponering. Omradet vest for Nebel-Lanne Bsek opdeles i mindre boliggrupper adskilt af granne
kiler. Omrédet gst for Nebel-L@nne Beek friholdes for bebyggelse.
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Fallesarealerne

De feelles friarealer skal anlaegges som grees-
arealer med grupper af treeer af naturligt
hjemmehgrende arter som eg, el, alm. haeg,
klitrose, vildaeble og sargents able.

| omradet vest for Nebel-Lgnne Baek kan ind-
rettes mindre legeomrader samt en feelles
opholds- og grillplads. Der er desuden abnet
mulighed for, at Kirkevandflod kan forlaegges
ind i omradet som et rekreativt element, og at
der kan anleegges en eller flere sger til opsam-
ling af regnvand.

Omréadet gst for Nebel-Lgnne Baek skal i prin-
cippet henligge som natur- eller skovomrade,
men med mulighed for at anlaegge opholds- og
legefaciliteter som boldbaner, balsted, lege-
plads mv. pa mindre dele af arealet.

De to omrader forbindes med et stisystem via
en fodgaengerbro over baekken.

Den eksisterende beplantning langs Vester-
havsvej skal bevares. Desuden skal der sup-
pleres med plantebeelter langs skel mod de
eksisterende sommerhusomrader. Beplantnin-
gen skal besta af en blanding af fyr og naturligt
hjemmehgrende lgvfeeldende buske og treeer
som eg, el, alm. heeg, klitrose, vildeeble og
sargents able.

Mod Vesterhavsvej er det ngdvendigt at an-
leegges en ca. 2,50 m hgj stgjvold for at skeer-
me de nye boliger mod vejstgj. Volden skal
anleegges syd for den eksisterende beplant-
ning og tilplantes med samme traearter som i
plantebeelterne.

Veje og parkering

Vejadgang til omradet skal ske via Lanne Fe-
riepark (Sea West). Vejene skal anlaegges
med 5 m bred kgrebane i asfalt, beleegnings-
sten eller grus afgraenset af 1%2 m graesrabat i
hver side.

Den eksisterende markoverkarsel til omradet
ost for Nebel-Lanne Baek kan bibeholdes for at
give muligheden for maskinel vedligeholdelse
af omradet.

Parkering skal ske pa egen grund.

REDEGYRELSE

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan/Byplanvedtaegt
Lokalplanomradet er ikke omfattet af eksiste-
rende lokalplan eller byplanvedteegt.

Kommuneplan

Lokalplanomradet ligger i Kommuneplan 2005-
2017 for Blaabjerg Kommune inden for ram-
meomrade 14L2, Det abne land/landbrugsom-
rade, hvor anvendelsen er fastlagt til overve-
jende landbrugsformal samt virksomhed med
tilknytning hertil.
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omrade 14L2 jf. "Kommuneplan 2005-2017” gl. Blaa-
bjerg Kommune og greenser mod vest og syd op il
rammeomraderne 11S1, 11S2 og 11F1 sommerhus-
omrade, feriecenter i sommerhusomrade og friarealer i
fritidsomrade.

Lokalplanen er saledes ikke i overensstem-
melse med rammebestemmelsen, og der er
derfor udarbejdet et tilleeg til kommuneplanen,
Tilleg nr. 5, som fastleegger, at det omrade,
som omfattes af lokalplan 16, overfgres til et
nyt rammeomrade 11S3, sommerhusomrade.

11S3, sommerhusomrade kan anvendes il
sommerhusomrade samt undtagelsesvis byg-
ninger til offentlige feellesformal (vand-, kloak-
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og postformal). Bebyggelsesprocenten ma
veere max 10 for omradet som helhed og hgj-
den max 1%z etage og max. 7 m.

Regionplan

Lokalplanomradet ligger umiddelbart uden for
kystneerhedszonen, og inden for et i Region-
plan 2016 for Ribe Amt udpeget naturomrade.
Den vestlige del af lokalplanomradet er desu-
den udpeget som bevaringsveerdigt kulturmilja.
| felge regionplanen ma der ikke udleegges nye
sommerhusomrader i naturomrade. Inden for
de bevaringsveerdige kulturmiljiger ma der kun
udlaegges areal til byggeri, anleeg mv., hvis det
kan godtgares, at de kulturhistoriske interesser
ikke tilsideseettes i veesentlig omfang.

Det udpegede naturomrade omfatter et starre,
sammenhangende omrade langs Nebel-
Lgnne Baek med moser og enge, der mod nord
gar over i marsk (Nebel Maersk og Bork
Meersk). Selve lokalplanomradet rummer ingen
seerlige naturveerdier, og omradet er ikke ud-
peget som et hovedindsatsomrade for natur-
kvalitetsplanlaegningen.

Det udpegede bevaringsveerdige kulturmiljg
omfatter alle landzonearealer i Lgnne Sogn.
De kulturhistoriske veerdier knytter sig primaert
til bebyggelsens karakteristiske placering pa
greensen mellem eng og ager og dens sam-
menhaeng med de oprindelige naturressourcer.
Denne bebyggelsesstruktur vil ikke umiddel-
bart blive bergrt, da bebyggelsen placeres pa
sydsiden af Vesterhavsvej uden for de lavtlig-
gende engstreekninger.

Det er pa baggrund af ovenstaende Varde
Kommunes vurdering, at udlaeg af omradet til
sommerhusformal ikke er i strid med de natur-
og kulturhistoriske interesser, som regionpla-
nens retningslinier skal varetage.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradet er omfattet af (gl.) Blaabjerg
Kommunes vandforsyningsplan og lokalplan-
omradet vandforsynes fra Klinting Vandveerk.

Varmeforsyningsplan
Boligerne i lokalplanomradet skal forsynes
med individuelle varmeanlaeg.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet er omfattet af (gl.) Blaabjerg
Kommunes spildevandsplan. Omradet skal
separatkloakeres, dvs. at spildevand skal ledes
til Nerre Nebel Renseanlzeg, men tagvand og
vand fra befaestede arealer skal nedsive lokalt.

LOKALPLAN 16

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljovurdering

Der er foretaget en screening efter lov om
miljgvurdering af planer og programmer for at
se, om der er behov for at foretage en miljg-
vurdering.

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen
ikke vil fa vaesentlig indvirkning pa miljget, og
at der derfor ikke er behov for en naermere
undersggelse af miljgforholdene. Ved vurde-
ringen er der iszer lagt veegt pa, at de internati-
onale naturbeskyttelsesomrader ikke vil blive
bergrt, og at den trafikale merbelastning pa
Vesterhavsvej vil blive meget begraenset i for-
hold til den nuveerende trafikmaengde.

Byradet har derfor besluttet, at der ikke skal
foretages en miljgvurdering, jf. § 3, stk. 2 i Lov
om miljgvurdering af planer og programmer.

Miljgscreeningen foreligger i et selvstaendigt
notat, der kan rekvireres ved Team Plan, Var-
de Kommune, samt ses pa Varde Kommunes
hjemmeside: vardekommune@yvarde.dk

Internationalt naturbeskyttelsesomrade -

Natura 2000

Ifalge bekendtggrelse om udpegning og admi-

nistration af internationale naturbeskyttelses-

omrader samt beskyttelse af visse arter (Be-

kendtggrelse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et

planforslag ikke vedtages, hvis gennemfgrelse

af planen kan betyde:

= at planen skader Natura 2000-omrader,

= at yngle- eller rasteomrader i det naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der
er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra
a) kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

= at de plantearter, som er optaget i habitat-
direktivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier,
kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 4,5 km fra neer-
meste Natura 2000-omrade (EF-Habitat-
omrade nr. 62, Ringkebing Fjord og Nyminde-
strammen).

Ringkebing Fjord er en stor lavvandet brak-
vandsfjord, der er omgivet af blandt andet me-
get store strandengsarealer, iseer ved Veern-
engene og Tipperne, der danner en halvg ud i
den sydlige del af fjorden. Strandengene pa
Tipperne er en af landets vigtigste yngleplad-
ser for kystfugle.
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Lokalplanomrédets beliggenhed i forhold til Natura
2000- omradet. Natura 2000-omrédet er vist med
krydsskravering. Lokalplanomradet er markeret med
rad streg.

Desuden raster et meget stort antal svgmme-
nder i omradet forar, efterar og i milde vintre.
| habitatomradets sydvestligste del er der Kklit-
arealer ud mod Vesterhavet.

Geesterne i de nye sommerhuse vil sandsyn-
ligvis benytte klit- og strandarealerne langs
Vesterhavet og Nymindestrammen. Desuden
vil nogle af sommerhusgaesterne muligvis be-
sgge Veernengene og Tipperne, der ligger 5-6
km nord for sommerhusomradet.

Klit- og strandarealerne udger ca. 6 km? af det
i alt ca. 277 km? store habitatomrade og benyt-
tes allerede i dag af geester fra de mere end
1.000 sommerhuse i omradet plus endagsbe-
sggende. Varde Kommune skgnner, at en
eventuel gget slitage i klitterne pa grund af den
ekstra feerdsel fra geesterne i de 60 nye som-
merhuse vil blive af et meget begraenset om-
fang og koncentreret omkring parkeringsplad-
serne, sa der derfor ikke vil ske en forringelse
af de naturtyper, der ligger til grund for omra-
dets udpegning som internationalt naturbeskyt-
telsesomrade.

Der er ikke registreret bilag IV-arter i lokalplan-
omradet.

Det er pa denne baggrund Varde Kommunes
vurdering, at lokalplanen ikke vil kunne pavirke
Natura 2000-omraderne eller forekomsten af
bilag IV-arter.

Naturbeskyttelsesloven

Hele lokalplanomradet er omfattet af 300 m
byggelinie omkring skove syd og vest for lokal-
planomradet. Inden for skovbyggelinien ma der
ikke uden dispensation placeres bebyggelse.

REDEGOYRELSE

Bygge- og beskyttelslin/er. Skovbyggelinien er vist
med gron streg og abeskyttelseslinien med bla streg.
Lokalplanomrédet er markeret med rod streg.

Den sterste del af lokalplanomradet er desu-
den omfattet af 150 m beskyttelseslinie om-
kring Nebel-Lgnne Beek. Inden for &beskyttel-
seslinien ma der ikke uden dispensation place-
res bebyggelse eller foretages beplantning
eller terraenaendringer. Med den patenkte
bebyggelsesplan vil der kunne opfgres som-
merhuse i en afstand af 25 m fra baekken.

Varde Kommune er indstillet pa at meddele
dispensation til byggeriet i henhold til naturbe-
skyttelseslovens § 65, stk. 2.

Nebel-Lgnne Beek og Kirkevandflod er omfattet
af naturbeskyttelseslovens § 3. Der ma derfor
ikke foretages eendringer i tilstanden af vand-
lgbene, medmindre Varde Kommune meddeler
seerskilt dispensation. Varde Kommune er
indstillet pa at meddele dispensation til at for-
leegge Kirkevandflod ind i lokalplanomradet og
til at anlaegge en gangbro over Nebel-Lgnne
Baek.

Et mindre areal midt i lokalplanomradet har
veeret registret som sg omfattet af naturbeskyt-
telseslovens § 3. Efter studier af luftfotos fra
perioden 1990 til 2006 har Varde Kommune
imidlertid konstateret, at der er tale om en fejl-
registrering.

Jordforureningsloven
Der er ikke registreret jordforurening i lokal-
planomradet.

Stejforhold

Den nordlige del af lokalplanomradet er bela-
stet af trafikstgj fra Vesterhavsvej, der ligger
over Miljgstyrelsen vejledende graenseveerdi
pa 50 dB(A) for trafikstaj i sommerhusomrader.
| lokalplanen er der derfor udlagt areal til opfg-
relse af en stgjvold ud mod Vesterhavsve;.



REDEGOYRELSE

Ny bebyggelsen ikke ma tages i brug, for der
er etableret tilstreekkelig stgjafskaermning, og
det ved godkendt beregning eller maling er
dokumenteret, at stgjniveauet ved bebyggel-
sen og de primeere udendgrs opholdsarealer
ikke overstiger den vejledende greenseveerdi.
Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 3
fra 1984 "Trafikstgj i boligomrader”.

Vejloven
Vejene i omradet forventes udlagt som private
feellesveje.

Der skal i forbindelse med byggeansggning
fremsendes et vejprojekt med en plan for be-
leegning, befaestelse, afvanding mv. for veje og
parkeringsarealer.

Museumsloven

Der er ikke registreret fortidsminder eller diger i
omradet, men Varde Museum vurderer, at
omradet er topografisk velplaceret for en old-
tidsbebyggelse langs kanten af Nebel-Lgnne
Baek.

Museet anbefaler derfor, at der foretages en
forundersggelse, for anlaegsarbejdet igangsaet-
tes, for at undga forsinkelse af anleegsarbejdet
og uforudsete udgifter. En eventuel forunder-
sggelse skal betales af bygherre.

Hvis der findes fortidsminder under anleegsar-
bejdet, vil arbejdet skulle standses og fortids-
mindet skal straks anmeldes til kulturministe-
ren eller Varde Museum, der derefter traeffer
beslutning om det videre forlgb, jf. § 27, stk. 2
og 3 i museumsloven.

Landbrugspligt

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt.
Lokalplanens virkeligggrelse forudsaetter, at
landbrugspligten ophaeves. | henhold til Land-
brugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan
landbrugspligten efter lokalplanens endelige
vedtagelse opheeves ved erklering fra en
praktiserende landinspektar.

Lov om postbefordring

Ifglge § 11, stk. 2 i bekendtgerelse om lov om
postvirksomhed og postbefordring skal der ved
udstykning af fritidshusomrader afseettes et
passende areal til opstilling af centralt placere-
de brevkasseanlaeg. Det pahviler ansgger af
udstykningen at tilvejebringe det forngdne
areal samt at etablere brevkasseanleegget.
Anlzegget vil eventuelt kunne placeres i forbin-
delse med centerbygningen i det eksisterende
feriecenter.
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TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der
ikke foretages aendringer af eksisterende lovli-
ge forhold, fgr landbrugspligten er opheevet for
det areal, der er omfattet af lokalplanomradet

SERVITUTTER

Der er pr. 11. april 2008 tinglyst felgende de-

klarationer pa ejendommene inden for lokal-

planomradet:

1) 27.02.1933 Dok. om forsynings- / aflgbs-
ledninger.

2) 24.04.1965 Dok. om adgangsbegraensning
mv.

3) 25.10.1977 Dok om bebyggelse, benyttel-
se mv..

4) 29.10.1980 Dok. om vejbyggelinier mv.

5) 05.03.1998 Forelgbig Jordfordeling K.k.

Lokalplanen er ikke i strid med disse deklarati-
oner.

Dokument nr. 1 er ifglge Retten i Esbjerg bort-
kommet og findes heller ikke i landsarkivet.
Hvis man under gravearbejdet stgder pa en
ledning skal dette anmeldes til Varde Kommu-
ne.

Dokument nr. 2 omhandler vejadgang til omra-
det fra Vesterhavsvej. Vejadgangen til den
gstlige del af lokalplanomradet opretholdes,
mens vejadgangen til den vestlige del sendres,
sa en kommende bebyggelsen far vejadgang
via Lanne Feriepark.

Dokument nr. 3 omhandler en kloakledning,
som i princippet er vist pa kortbilag 5. Den
afkaster en 4 m bred zone, hvor der ikke ma
bygges, plantes stgrre treeer, eller hindres
adgang til anleegget bl.a. i forbindelse med
reparation/vedligehold mv. | lokalplanen er der
abnet mulighed for at udstykke grunde over
ledningen. Bebyggelsen skal fortsat respektere
afstandszonen i forhold til kloakledningen.

Dokument nr. 4 omhandler byggelinier i forhold
til Vesterhavsvej pa 25 m fra vejmidten.

Dokument nr. 5 omhandler en forelgbig jord-
fordelingskendelse, som har geeldende rets-
virkning mht. ejendomsafgreensning, ejerfor-
hold mv. selvom det muligvis ikke fremgar af
f.eks. matrikelkort og BBR.
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LOKALPLAN 16 FOR SOMMERHUSOMRADE VED VESTERHAVSVEJ | LONNE/HEJB@L

1. LOKALPLANENS FORMAL

| henhold til lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 813 af 21.
juni 2007) fastsaettes herved folgende bestemmelser for det i § 2
neevnte omrade.

1.01

Lokalplanen har til formal:

= at fastlaegge lokalplanomradet til sommerhusformal,

= at sikre at omradet via indretning, beplantning mv. indpasses i
sammenhang med de naturmaessige og landskabelige omgi-
velser og med de omkringliggende sommerhusomrader,

= at fastlaegge retningslinier for bebyggelsens udformning og
materialevalg, s& omradet fremstar som en arkitektonisk hel-
hed, og

= at sikre at omradet gst for Nebel-Lgnne Baek udlaegges til
feelles opholdsareal for bebyggelsen.

2. OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

3. OMRADETS ANVENDELSE

* En bolig i et sommerhusomrade
ma bortset fra kortvarige ferieop-
hold mv. ikke anvendes til over-
natning i perioden fra 1. oktober til
31. marts. Byradet kan dog i seer-
lige tilfeelde dispensere fra forbud-
det, jf. planlovens § 40 og 41.

4. UDSTYKNING

2.01

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr. nr. 19", Lenne Preestegard, Lanne og 25°, Nr. Nebel By,
Ngrre Nebel, samt alle parceller, der udstykkes fra naevnte ejen-
domme.

2.02
Lokalplanomradet ligger i landzone og overfgres med vedtagelsen
af denne lokalplan til sommerhusomrade.

2.03

Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader, som vist pa kortbilag 2.

* Delomrade 1 omfatter matr. nr. 19', Lgnne Praestegard, Lgnne
og den del af 25°, Nr. Nebel By, Narre Nebel, der ligger vest
for Nebel Baek.

* Delomrade 2 omfatter matr. den del af 25°, Nr. Nebel By, Ngr-
re Nebel, der ligger gst for Nebel Baek

3.01

Delomrade 1 ma kun anvendes til sommerhusbebyggelse.* Inden
for delomradet ma der opfgres max. 60 sommerhuse i form af
fritiggende huse og/eller dobbelthuse sammenbygget i skel.

3.02
Delomrade 2 ma kun anvendes til faelles opholdsareal for bebyg-
gelsen. Inden for delomradet kan anleegges legeplads, boldbaner
mv.

4.01
Udstykning ma kun ske i overensstemmelse med den pa kortbilag
4 viste retningsgivende udstykningsplan.
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5. VEJE, STIER OG PARKERING

BESTEMMELSER

4.02
Ingen grund mé udstykkes med en mindre starrelse end 400 m”.

5.01 Vejadgang
Der udlzegges areal til veje og vendepladser i princippet som vist
pa kortbilag 3.

Delomrade 1 vejbetjenes via Lanne Feriepark (Sea West). Der ma
ikke etableres direkte vejadgang fra delomrade 1 til Vesterhavsvej.

| delomrade 2 kan der etableres vejadgang til Vesterhavsvej via den
eksisterende overkgrsel i det omfang, det er ngdvendigt for vedlige-
holdelse af omradet og Nebel-Lanne Baek.

5.02 Vejbredde
Vejene udlaegges i en bredde pa 8 m. Vendepladser udleegges
med en diameter pa 15 m.

5.03 Tveerprofil og beleegning
Vejene skal anlaegges med 5 m bred kgrebane afgraenset af 172 m
graesrabat i hver side.

En eventuel vej i delomrade 2 skal anlaegges med karakter af markvej
i en maksimal bredde pa 3 m.

5.04 Parkering
Der skal udlaegges areal til 2 parkeringspladser pa hver parcel.

5.05
Der skal etableres et sammenhaengende stisystem der skal god-
kendes af kommunen i forbindelse med godkendelse af vejprojekt.

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

* Bebyggelse og anlaeg inden for
150 m fra baekken forudseetter, at
Varde Kommune meddeler saer-
skilt dispensation efter naturbe-
Skyttelsesloven.

10

6.01 Bebyggelsens omfang

Etagearealet for hvert enkelt sommerhus ma ikke overstige 160
m?. Til hvert sommerhus ma der herudover opfagres ét udhus/skur
pa max. 10 m?.

6.02 Bebyggelsens placering
Al bebyggelse skal placeres mindst 25 m fra vandlgbet Nebel-
Lgnne Baek.*

Sommerhusene skal placeres mindst 2,5 m fra skel mod vej og sti.
Ved opfgrelse af fritliggende huse skal afstanden til naboskel veere
mindst 2,5 m. Ved opferelse af dobbelthuse kan sommerhusene
sammenbygges to og to i naboskel.

Udhuse/skure skal bygges sammen med hovedhuset eller place-
res i grupper efter en samlet plan for hele omradet.

6.03 Bygningshgjde
Sommerhusene ma opferes i 1 etage eller 1 etage med udnyttelig
tagetage. Den totale hgjde ma ikke overstige 7 m.
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6.04 Tagform
Tagets vinkel med det vandrette plan skal ligge mellem 15° og 45°.
En eventuel trempelhgjde ma ikke overstige 1 m.

Garager, carporte og udhuse/skure skal have samme taghaeldning
som hovedbygningen eller fladt tag.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

8. UBEBYGGEDE AREALER

” En eventuel gangbro over Nebel-
Lonne Baek forudseetter at Varde
Kommune meddeler seerskilt tilla-
delse efter vandlgbsloven og
naturbeskyttelsesloven.

** Eventuel forlaegning af vandlo-
bet Kirkevandflod ind i omradet
forudsaetter at Varde Kommune
meddeler seerskilt tilladelse efter
vandlgbsloven og naturbeskyttel-
sesloven.

7.01 Facadematerialer og -farver
Facader skal udfgres i tegl (blank mur eller vandskuret) eller i trae
(vandret eller lodret braeddebeklaedning).

Braeddebeklaedning skal males i hvid, sort eller jordfarverne (ok-
ker, terra de sienna, umbra, engelsk r@d, dodenkop) eller disse
sidstnaevnte farvers blanding med hvid eller sort.

Til mindre bygningsdele kan desuden anvendes andre materialer
og farver.

7.02 Tagmaterialer

Tage skal deekkes med tagsten eller sort tagpap med listedaek-
ning. Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmateria-
ler.

7.03 Parabolantenner, skilte mv.

Parabolantenner ma ikke kunne ses fra vej og feellesarealer. Ved
placering, stgrrelse og farvevalg skal der tages hensyn til omgivel-
serne, saledes at parabolantennerne skaemmer mindst muligt.
Parabolantennerne ma ikke opseettes neermere skel end 2,5 m og
med underkanten hgjst 1 m over terreen. Diameteren ma ikke
overstige 1 m.

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted.

8.01 Fzelles opholdsarealer
Der udleegges arealer til faelles opholdsarealer som vist pa kortbi-
lag 4.

Inden for de feelles opholdsarealer kan der efter en samlet plan
anlaegges stier, herunder gangbro over Nebel-Lanne Baek*, opstil-
les legeredskaber, borde og beenke samt indrettes boldspilbaner
og balplads mv. Desuden kan der etableres en eller flere sger og
vandlgb** til opsamling af regnvand (forsinkelsesbassiner). Even-
tuelle anleeg skal placeres i en afstand af mindst 10 m fra Nebel-
Lgnne Beek.

Faelles opholdsarealer skal i gvrigt anleegges i grees med grupper
af traeer eller henligge som natur- eller skovomrade.

Arealerne skal anleegges efter en samlet plan, der skal godkendes
i Varde Kommune.

8.02 Plantebaelter
Eksisterende beplantning, der er vist pa kortbilag 3 skal bevares

11
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*Placering, indretning og adgang
skal ske i henhold til geeldende
dagrenovationsregulativ, det
samme geelder for private skralde-
spande. Plan over placering og
indretning af standpladsen frem-
sendes til Forsyningsvirksomhe-
den Varde Kommune. Ud fra
denne plan aftales endelig place-
ring og indretning af standplads.

9. TEKNISKE ANLAG

12
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og vedligeholdes.

Der skal udleegges areal til nye beplantningsbeelter som vist pa
kortbilag 3. Plantebaelterne langs skel mod eksisterende sommer-
husomrader skal have en bredde pa mindst 15 m, og @vrige plan-
tebeelter skal have en bredde pa mindst 10 m.

Beplantningen skal besta af en blanding af fyr og naturligt hjem-
mehgrende lgvfaeldende buske og traeer som eg, el, alm. haeg,
klitrose, vildeeble og sargents eble. Fyrretraeerne ma maksimalt
udgere en andel pa 20 %.

Der skal etableres beplantning omkring boligklyngerne.

Beplantningen skal udfgres efter en samlet plan, der skal godken-
des af Varde Kommune.

8.03 Stejvold

Langs Vesterhavsvej udleegges areal til en ca. 2,5 m hgj stgjvold
pa sydsiden af den eksisterende beplantning. Volden ma ikke
anleegges stejlere end 1:2 mod Vesterhavsvej. Volden skal be-
plantes med traeer og buske i samme arter som angivet under §
8.02.

8.04 Private udearealer
Private arealer, der ikke bebygges, skal tilsds, beplantes eller befee-
stes.

8.05 Terranregulering

Terraenudligning skal ske inden for den enkelte grund. Terraenet
skal udjeevnes mod skel, sa der ikke forekommer terraenspring
mellem naboejendomme, mod vejareal eller mod feelles opholds-
arealer. Der ma ikke opbygges stattemurer eller lignende.

8.06 Opbevaring af affald mv.

Opbevaringsplads til affaldsbeholdere til dagrenovation skal inte-
greres i bebyggelsen eller kunne placeres, sa beholderne ikke er
synlige fra vejen.

Der skal indrettes plads til faellesopsamling af genanvendelige
materialer.”

8.07 Oplag
Oplag af bade, lastbiler, campingvogne og uindregistrerede kare-
tejer ma ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

9.01

Eksisterende aflgbs- og forsyningsledninger, som i princippet vist
pa kortbilag 4, skal respekteres eller bekostes omlagt af bygher-
ren, hvis det i forbindelse med udstykning / byggemodning af om-
radet viser sig ngdvendigt.

9.02
Nye forsyningsledninger skal placeres i kgre- og vendearealer.

9.03
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* Medmindre der laves en seerskilt
aftale om, at beboerne i omradet
skal benytte brevkasseanleegget i
det eksisterende feriecenter.

LOKALPLAN 16

Inden for omradet kan der opfgres transformerstation til omradets
elforsyning, pumpestationer for bortledning af spildevand og regnvand
fra omradet samt vindrose for sikring af vandstand i sger. Eventuel
transformatorstation og pumpestation skal placeres pa feelles op-
holdsarealer i umiddelbar tilknytning til vej eller inden for vejarea-
let.

9.04

Ved indkerslen til lokalplanomradet skal der reserveres areal til
brandhane efter beredskabslovgivningen og til centralt brevkasse-
anlaeg efter lov om postvirksomhed og postbefordring*.

10. FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

*Der henvises til Milj@styrelsens
vejledning nr. 3 fra 1984 "Trafikstaj
i boligomrader”.

11. GRUNDEJERFORENING

12. RETSVIRKNINGER

10.01

Ny bebyggelse pa de enkelte eiendomme ma ikke tages i brug fer:

= Der er anlagt stgjafskeermning mod Vesterhavsvej, som be-
skrevet i § 8.03, og det ved malinger eller beregninger er do-
kumenteret at det indenders og udendgrs stgjniveau overhol-
der Miljgstyrelsens greenseveerdier for trafikstgj.*

= Der er anlagt beplantningsbeelter, som beskrevet i § 8.02.

11.01
Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde inden for lokalplanomradet.

Grundejerforeningens skal oprettes senest, nar 25 % af de ud-
stykkede grunde er solgt, eller nar Varde Byrad kreever det.

11.02

Grundejerforeningen skal efter krav fra Varde Byrad optage med-
lemmer fra tilgreensende omrader, eller lade sig tilslutte den eksi-
sterende grundejerforening for sommerhusomradet vest for (ferie-
center Sea West).

11.03

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af vej-
arealer, felles opholdsarealer, beplantningsbeelter og gvrige feel-
lesanlaeg.

11.04
Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Varde Kom-
mune.

12.01

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge lov om plan-
leegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette

som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

13
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Byradet kan ifglge lov om planleegning § 19 meddele dispensation
fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen.

Mere veaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres
ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Byradet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmelser
om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlaeg som betingelse
for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyggelsen opferes som
lavenergihus, jf. lov om planleegning § 19, stk. 4.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufore-
nelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, nar det vil veere af veesentlig betydning for pla-
nens virkeligggrelse.

I henhold til § 47 i lov om planleegning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeligge-
relsen af lokalplanen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planleegning.
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VEDTAGELSESPATEGNING
Lokalplanforslaget er vedtaget af Varde Byrad, den 3. juni 2008.

P.b.v.
"”}ﬁluﬁ_,.w‘/&:*ﬁ'"'\ ) Ax
Gylling Haahr / Max Kruse
Borgmester Kommunaldirekter

Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om plan-
leegning.

Varde Byrad, den 3. november 2008,

P.b.v.
Y/
Gylling Haa f Max Kruse
Borgmester Kommunaidirekter
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Varde Kommunes byvaben

"Et blat skjold med en gaende guld-leopard med rgd tunge”
Byvabnet er formentlig det eeldste i Danmark.
Det stammer fra tiden omkring 1442, aret hvor Varde fik sine ferste kebstadsrettigheder.

Varde Kommune Bytoften 2 6800 Varde TIf. 7994 6800 vardekommune@yvarde.dk




