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EKSISTERENDE FORHOLD OG KARAKTE-
RISTIK AF OMRADET

LOKALPLANENS FORMAL OG INDHOLD

1.01

Baggrunden for udarbejdelse af lokalplanen er
at skabe mulighed for, at der kan opferes boliger
med udsigt over Varde Adal pa en lokalitet ved
det tidligere Varde Sommerland.

1.02

Omradet er beliggende mellem Varde A og den
nordgaende jernbane. Tilkarsel sker via Belle-
vuevej.

Lokalplanomradet omfatter matrikel nr. 129%
Varde Markjorde, der efter mageskifte med Var-
de Kommune udger et areal pa 8860 m?. Mage-
skiftet omfatter mindre dele af matrikel 129% og
12 Varde Markjorder.

1.03

Omrédet har tidligere veeret en del af det nu
nedlagte Varde Sommerland og henligger ube-
nyttet.

Den gverste del af omradet er beliggende i ni-
veau med jernbanen i kote 8-9 (DVR 90). 20-30
m fra adgangsvejen falder grundende mod syd.
Niveauet under skraenten ligger i kote 3-4.

Plateauet i niveau med jernbanen henligger som
greesmark. Skraenten er tilgroet med buskads og
starre treser.

1.04

Lokalplanens formal er, at skabe mulighed for,
at opfere et antal boliger med en attraktiv belig-
genhed med udsigt over Varde Adal.

Lokalplanen fastlazegger omradets anvendelse til
aben-lavt byggeri med mulighed for forskudte
planer.

Eksisterende terraen skal i videst muligt omfang
bevares. Ny bebyggelse skal tilpasses eksiste-
rende terreenforhold.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL REGION-
PLANEN

Omradet vil komme til at bestd af 3 en-
familiehuse der skal sgges tilpasset omradets
karakter.

1.05
Omréadet ligger i byzone og er i Regionplan 2012
udlagt til byformal.

Omradet graenser op til et omrade der i Region-
plan 2012 er udpeget til naturomrade.

Den del af lokalplanomradet der steder op til
naturomradet udgeres af en slugt der ikke kan
bebygges.

| henhold til bekendtgarelse om afgreensning af
administration af internationale naturbeskyttel-
sesomrader (bek. nr. 477 af 7. juni 2003), skal
der i redeggrelsen til planforslag, som enten i
sig selv eller i forbindelse med andre planer kan
pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomra-
de veesentligt, indga en vurdering af forslagets
virkninger pa det internationale beskyttelsesom-
rade.

Vurdering:
Planomradet er adskilt fra habitatomrade 77
(skraveret) af 2 sger og et stisystem med offent-
lig feerdsel.

Opfarelse af 3 boliger vil ikke give anledning til
fysiske aendringer i de lavtliggende arealer der
stader op til beskyttelsesomradet og det vurde-
res at opforelse af 3 boliger ikke vil give en
meerkbar gget feerdsel i omradet.

Det vurderes séledes ikke at lokalplanen vil in-
fluere pa livsbetingelserne for de arter og natur-
typer der beskyttes i habitatomrade 77. En liste
over de beskyttede arter ses i bilag 1 til lokal-
planens redegorelse.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMU-
NEPLANEN

Kommuneplantillaeg 07 for enkeltomrade nr. 07 B32

Omradets status pr.
1.1.2005 P Rekreativt omrade

Byzone

Grant omrade/omrade til
fritidsformal

Gaeldende lokalplan(er) og [ Lokalplan L 626
byplanvedteegt(er) pr.

1.1.2005

a. Omradets fremtidige Boligformal
anvendelse.
b. Bebyggelsens art Aben-lav

c. Max. bebyggelsespro- Max 25 % for den enkelte
cent grund
Min. grundstarrelse.
Udstykningsforhold.
d. Max. etageantal

Max. en etage over terreen
ved vej. Forskudte planer er

tilladt.
Max. bygningshgjde Max 6 m over terreen ved
vej
e. Bebyggelsens udform- Bebyggelsen skal tilpasses
ning. omradets seerlige topografi

f. Min. opholdsarealer 2 p-pladser pr. boligenhed
Min. antal parkerings
pladser.

g. Beplantning og hegn.

Eksisterende bevarings-
veerdig beplantning bevares
i videst mulige omfang.
Beplantning foretages i
overensstemmelse med
godkendt beplantningsplan.
Omradet skal fremtreede
med en grgn karakter.

h. Szerlige bevaringsinte- Storre bevaringsvaerdige
resser. egetraeer skal bevares
i. Andet.

SCREENING IFH TIL LOV OM MILJ@VUR-
DERING AF PLANER OG PROGRAMMER

* | henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer
(lov nr. 316 af 5. maj 2004) skal der i forbindelse med tilveje-
bringelse af et lokalplanforslag foretages en vurdering af, om
planen ma antages at kunne fa veesentlig indvirkning pa mil-
joet. Vurderingen skal foretages af den myndighed, som udar-
bejder planforslaget, efter forudgaende haring af andre myn-
digheder, hvis omrade berares. Hvis planforslaget antages
ikke at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, skal afgarel-
sen med begrundelse herfor offentliggeres med oplysning om,
at afgarelsen kan paklages (jf. planlovens bestemmelser inden
4 uger)

1.06

En del af Lokalplanomradet er beliggende inden
for kommuneplanens enkeltomrade 07.F1, hvori
omradet er udlagt til grant omrade/omrade il
fritidsformal.

Det er saledes en forudsaetning for lokalplanens
endelige vedtagelse, at tilleeg nr. 07 til Kommu-
neplan 2004-2016, hvori omradet udlaegges til
boligformal med aben bebyggelse vedtages
senest samtidig med denne.

1.07

| henhold til lov om miljgvurdering af planer og
programmer (lov nr. 316 af 5. maj 2004), skal
der foretages en vurdering af de sandsynlige
vaesentlige virkninger pa miljget af planer og
programmer, hvis gennemfgrelse kan fa vee-
sentlig indvirkning pa miljget. Til vurdering af om
en plan eller et program kan fa vaesentlige ind-
virkning pa miljoet screenes efter de i skemaet
listede kriterier.

Lokalplanomradet omfatter et mindre byzone-
areal og det vurderes at udlaeg af tre nye boliger
vil have en ubetydelig effekt i forhold til scree-
ningskriterierne. Lokalplanen vurderes saledes
ikke at fa vaesentlige indvirkning pa miljget og er
dermed ikke omfattet af lov om miljgvurderinger
af planer og programmer. Denne afggrelse kan
paklages.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL DEN @VRI-
GE PLANLAEGNING

Der er i offentlighedsperioden ikke indkommet
bemaerkninger til den miljgmaessige vurdering af
lokalplanens indvirkning pa miljoet.

1.08

Lokalplan

Der har tidligere vaeret udarbejdet lokalplan for
omradet L625 der fastlagde omréadet til forlystel-
sespark.

Zonestatus
Omradet er beliggende i byzone.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er beliggende i vandforsyn-
ingsomradet for Varde Kommunes forsyningsaf-
deling.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet indgér ikke i Varde Kommu-
nes spildevandsplan. Der skal derfor udarbejdes
tilleeg til spildevandsplanen, som skal vedtages
for omradet kan ibrugtages. Omradet skal kloa-
keres for spildevand. Regnvand nedsives pa
egen grund.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet indgar ikke i Varde Kommu-
nes varmeforsyningsplanlaegningen. Det er un-
der overvejelse at fare fijernvarmeforsyning til
omradet. Den endelige beslutning kan imidlertid
ikke treeffes far der er truffet beslutning om den
fremtidige anvendelse af naboarealerne.

Der skal derfor i forbindelse med ansggning om
byggetilladelse ske en vurdering af om ejen-
dommene med fordel kan fijernvarmeforsynes. |
modsat fald kan der etableres individuel varme-
forsyning.

Trafikforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes via privat feelles-
vej fra Bellevuevej til Ellebakken. Fra Ellebakken
vejbetjenes omradet som angivet pa lokalplanes
bilag 2. Vejen fgres via matr.129 dm og den
nordlige del af et areal der frastykkes matr.129s,
Varde Markjorder. Der tinglyses vejret pa de to
sidstnaevnte arealer.
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* | forbindelse med jordarbejder for eksempel ved bygge og
anleegsarbedijer kan der dukke spor af fortidsminder op, som
ifalge Museumsloven kan forlanges undersagt for bygherrens
regning. Med henblik p& at undga forsinkelse af anleegsarbej-
det og uforudsete udgifter er der mulighed for at fa foretaget
en forundersggelse inden anleegsarbejdet igangsaettes.

I henhold til Museumsloven skal Varde Museum i forbindelse
med lokalplanforslag eller inden der gennemfares bygge- eller
anlaegsarbejde safremt de bliver anmodet herom foretage en
omkostningsfri arkivalsk kontrol eventuelt med en mindre
forundersggelse og fremkomme med en udtalelse om hvorvidt
eventuelle anleegs- og byggearbejder indebeerer risiko for
gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder og om det vil veere
ngdvendigt at gennemfare arkeeologisk undersggelse inden
der gennemfares et anlaegs- eller byggearbejde.

Varde Museum, Lundvej 4, 6800 Varde.

Stoj

Ifalge vejledning nr. 1 1997 om Stoj og vibration
fra jernbaner, Miljgstyrelsen, skal boligbebyg-
gelse pa streekningen Varde-Skjern for at undga
vibration fra jernbanen placeres mindst 25 m fra
spormidten. Garager mv. uden fysiske forbindel-
se til boligbebyggelse kan opfgres teettere end
25 m fra banemidten.

Det fremgar ligeledes af vejledningen at graen-
seveerdien for udendgrs stoj fra forbi karende
tog pa 60 dB(a) i boligomrader er overholdt min-
dre end 10 m fra banemidten pa streekningen
Varde - Skjern. Arealer i lokalomradet der ligger
mindre en 10 m fra banemidten udlagges til
vejarealer eller beplantningsbeelte. Der gives
mulighed for at grundejerne efter forudgaende
tilladelse fra banestyrelsen kan opfare en stgj-
veeg mellem jernbane og feellesvejen.

Det indendgrs stgjniveau mé& ikke overstige 30
db(A). Dette opnas ved isolering af facader og
vinduer mod banen i forbindelse med nybyggeri.
(Begraensning af det indendgrs stgjniveau er
varetaget af byggelovgivningen)

Med en byggeline pa 25 m fra jernbanemidten
placeres bebyggelsen uden for regionplanens
stgjisolinier for jernbanestg.

Museumsloven*
Der er ikke registreret fund af fortidsminder i
omradet.

Landbrugspligt
Arealet ligger i byzone og der er ikke landbrugs-
pligt pa arealet
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RETSVIRKNINGER

1.09

Efter byradets endelige vedtagelse og of-
fentliggarelse af lokalplanen ma ejendomme,
der er omfattet af planen ifglge lov om planleeg-
ning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser. Den eksisterende lovlige anven-
delse af en ejendom kan fortseette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav
om etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt
i planen.

Byradet kan i henhold til planlovens § 19 med-
dele dispensation til mindre vaesentlige lempel-
ser af lokalplanens bestemmelser under forud-
seetning af, at det ikke eendrer den seerlige ka-
rakter af det omrade, der sgges skabt eller fast-
holdt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigel-
ser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private  byggeservitutter og andre il
standsservitutter, der er uforenelige med lokal-
planen fortraenges af planen.

| henhold til § 47 i lov om planlaegning kan der
foretages ekspropriation, nar det vil veere af
veesentlig betydning for virkeliggerelse af lokal-
planen.

Séafremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen,
geelder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggeloven og lov om planleeg-
ning.
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I udpegningsgrundlaget for Habitatomrade 77 indgar felgende arter og naturtyper:

Ngrholm Hede, |
Ngrholm Skov
og Varde A gst
for Varde

7

N

{1029 { Flodperlemusling (Margaritifera margaritifera)

| 1095 | Haviampret (Petromyzon marinus)

1096 | Baeklampret (Lampetra planeri)

: 1099‘ Flodlampret (Lampetra fluviatilis)
1106 Laks (Salmo salar)

| 111} Snaebel (Coregonus oxyrhynchus)
1355 Odder (Lutra lutra)

| 2310 | Indlandsklitter mgd lyng og visse

2320 Indlandsklitter med lyng og revling

12330 Indlandsklitter med 3bne graesarealer med sandskaeg
7 |og hvene

13260 Vandigb med vandplanter

4010 {Vv3de dvaergbusksamfund med klokkelyng
14030 | Tarre dvaergbusksamfund (heder) 7
|5130|Enekrat pd heder, overdrev eller skraenter

1 Artsrige overdrev eller graesheder p8 mere eller mindre
{6230
sur bund

‘ Tidvis v8de enge p8 mager eller kalkrig bund, ofte med
LEa i/ bidtop

; Breemmer med hgje urter langs vandigb eller skyggen-
{6430
de skovbryn

Heengesaek og andre kaersamfund dannet flydende i
|7140 vand

2150 Plantesamfund med naebfre, soldug eller ulvefod pd
1 va3dt sand eller blottet tgrv

7230{Rigkaer
9110|Bggeskove pd morbund uden kristtorn
19130 Begeskove p& muldbund

9190 | Stilkegeskove og krat p§ mager sur bund

{91EO | Elle- og askeskove ved vandigb, sger og vaeld

Kun visse af arterne og naturtyperne er relevante for det bererte omride.

Bilag 1:
Beskyttede arter og naturtyper i Habitatsomrade 77
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VARDE KOMMUNE

LOKALPLAN NR. 07.B32.01 FOR ET OMRADE
TIL BOLIGER SYD FOR ELLEBAKKEN

I henhold til lov om planlaegning | henhold til lov
om planlaegning (lovbekendtgorelse nr. 883 af
18. august 2004) fastseettes herved folgende
bestemmelser for det i § 2 nsevnte omrade.
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Lokalplan 07.B32.01

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

§ 4 UDSTYKNING

§ 5 VEJ-, STI OG PARKERINGSFOR-
HOLD

1/ Der tinglyses vejret pa de arealer der ligger mellem Ellebak-
ken og lokalplanomradet. Vejen skal anlaegges pa matr. nr.
196 129°™ og 129° Varde Markjorder efter de pa kortbilag 2
viste principper.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

1.01
Det er lokalplanens formal:

at tilvejebringe attraktive byggegrunde,

at fastlaegge omradets anvendelse til boligfor-
mal i form af aben-lav byggeri,

at tilpasse bebyggelsen til omradets topogra-
fiske forhold omgivelserne.

2.01

Lokalplanen afgreenses, som vist pa vedhaefte-
de kortbilag 1, og omfatter del af matr. nr. 1% og
del af matr. nr. 129% Varde Markjorder. Omra-
det er beliggende i byzone.

Lokalplan L 625 pategnes og aflyses pa de ejen-
domme, der er omfattet af bestemmelserne i
neerveerende lokalplan nr. 07.B32.01

3.01

Lokalplanen fastlaegger omréde | til aben-lav
boligbebyggelse og omrade Il til vej og grant
omrade, der ikke ma bebygges. Omrade | og |l
er vist pa bilag 3.

4.01
Omrade | kan udstykkes i 3 enkeltejendomme,
som angivet p& bilag 3.

Omrade Il kan ikke udstykkes og bebygges. Drift
og vedligehold samt udgifter forbundet hermed
pahviler grundejerforeningen.

5.01

Veje udleegges som private faellesveje. Vejen
kan anleegges som grusvej eller med fast be-
laegning. Anlaegsudgifter afholdes af bygherre'.

5.02
Der skal anleegges minimum to p-pladser pr.
boligenhed péa egen grund.

6.01
Den samlede bebyggelsesprocent for den enkel-
te ejendom ma ikke overstige 25.
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§ 7 BEBYGGELSENS YDRE
FREMTRADEN

6.02

Bebyggelsen mé& anleegges i flere forskudte
planer. Bygningerne skal mod vej opfares med
max. 1 etage med en maksimal bygningshgjde
pa 6 m. Alle boliger skal fremsta som en helhed
og ma ikke fremsta dominerede fra Adalen.

Ved byggeansagning skal det visualiseres, hvor-
ledes bebyggelsen vil fremsta i forhold til det
kuperede terraen og Adalen. Terreenreguleringer
pa over 0,25 m skal godkendes af Byradet. Der
ma ikke opfares bygningsdele beliggende lavere
end kote 7.00 (DVR90).

Indenfor arealet afgreenset af kote 7.00 og lo-
kalplanens nord-, gst- og sydlige afgraensning
ma der ikke opfares nogen form for bebyggelse
(skure, terrasser eller lignende).

6.03

Beboelse ma ikke anleegges teettere end 25 m
fra banemidten og der skal i forbindelse med
byggeansggningen redeggres for, hvordan der
opnas et stajniveau, der ikke overstiger 30 db(A)
inden dgre. Garager, carporte m.v. uden fysisk
forbindelse til boligbebyggelsen kan opfares
teettere end 25 m fra banemidten.

6.04
Garager, carporte m.v. skal opfares minimum
2.5 m fra skel.

7.01
Bygningerne kan opfgres individuelt eller efter
en samlet plan

7.02

Facader kan udfgres i tree (breeddebeklzedning),
teglsten, pudsede eller vandskurede overflader.
Der kan endvidere anvendes zink.

Tag kan taekkes med tegl, tagpap, stra, zink,
kobber el andre metaller der fremstar med ube-
handlet, mat overflade.

Der ma af hensyn til synligheden fra Varde Adal
ikke anvendes blanke eller reflekterende materi-
aler pa tag og facader (eksempelvis glaserede
tegl) og der ma udelukkende anvendes jordfar-
ver p& udvendige bygningsdele.
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§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

§ 9 FORUDSATNING FOR
IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

7.03

Tilbygninger, der forager boligarealet, skal udfg-
res i samme stil og materialevalg som den op-
rindelige bebyggelse og udestuer og overdaek-
kede terrasser skal indordne sig bygningens
arkitektur.

8.01

Grundenes ubebyggede arealer ma kun anven-
des til opholdsarealer og have. Oplagring ma
ikke finde sted.

P& de dele af grundene der ligger inden for en
afstand pa 10 m fra banemidten skal der etable-
res et beplantningsbeelte.

8.02

Pa skraningen skal eksisterende bevaringsveer-
dig beplantning bevares sa vidt muligt. Egetraeer
ma kun feeldes med Byradets saerlige tilladelse i
hvert enkelt tilfeelde. Eventuel supplerende be-
plantning skal veaere egnskarakteristiske traeer
og buske, der sikrer omradets karakterpraeg
mod Adalen. Der mé ikke etableres hezek, plan-
keveerk eller lignende péa skraningen til adskillel-
se af de enkelte ejendomme.

8.03

Feellesarealer skal fremsta som naturarealer.

P4 arealet mellem faellesvejen og jernbanen kan
etableres et beplantningsbeelte eller efter forud-
gaende tilladelse fra banestyrelsen opfares en
stajveeg.

Drift og vedligehold samt de udgifter der er for-
bundet hermed afholdes af grundejerforeningen.

8.04

Der skal udarbejdes samlet beplantningsplan for
skraningen i delomrade | og for delomrade Il der
skal godkendes af Byradet.

8.05

Der etableres passagehindrende hegn mellem
jernbane og lokalplanomrade. Hegnets udform-
ning, placering m.v. skal godkendes af Bane-
danmark og Byradet.

9.01

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer den er
tilsluttet Varde Kommunes vand- og kloakforsy-
ning og evt. fiernvarmeforsyning.
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§ 10 GRUNDEJERFORENING 10.01

Inden for omradet skal der oprettes en feelles
grundejerforening med medlemspligt for samtli-
ge grundejere inden for omradet. Grundejerfor-
eningen skal foresta drift og vedligeholdelse af
feellesarealer og grenne omrader. Ved senere
udstykninger af ejendomme med vejret til den
private feellesvej udvides grundejerforeningen til
ogsa at omfatte disse.

10.02
Grundejerforeningen skal oprettes nar Byradet
kreever det.

10.03

Grundejerforeningens vedteegter og eendringer
skal godkendes af byradet og tinglyses pa de
bergrte ejendomme.

VEDTAGELSESPATEGNING

I henhold til § 27 og § 31 i lov om planlsegning
vedtages foranstdende lokalplan endeligt og
begeeres tinglyst pa matr. nr. 1* og 129% Varde
Markjorder

Varde Byrad, den 9. februar 2006

P.b.v.
2% S
C“ < Leeief
Ka) Nielsen /  .-"Sten Lund
Bdrgmester / Kst. kommunaldirektar
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