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LOKALPLAN 17

Omrade til feriecenter ved Torvet i Nr. Nebel
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OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret i offentlig hering i perioden fra den 9. september — 5.
november 2008

Varde Kommune har i denne forbindelse modtaget 1 bidrag med aendringsforslag til lokalplan-
forslaget. AEndringsforslaget omhandler primaert om bebyggelsens omfang og de ubebyggede
arealer. Det indkomne bidrag har ikke givet anledning til eendringer i forhold til det offentliggjorte
planforslag.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

| redegerelsen beskrives lokalplanens forméal og hovedindhold. Herudover redeggres der bl.a. for de mil-
jgmeessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning, og om gennemfgrelse af
lokalplanen kreever 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 bemaeerk-
ninger star i venstre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan saledes fortsaette som hidtil
- 0ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller ikke pligt til at gennemfare 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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Lokalplanomradets afgraensning
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BAGGRUND OG FORMAL

| forbindelse med den gennemfgrte kommune-
sammenleegning besluttede Sammenleegnings-
udvalget for de 5 tidligere kommuner, at Blaa-
bjerg Radhus ikke leengere skulle anvendes til
kommunale formal.

Den daveerende kommunalbestyrelse i Blaa-
bjerg Kommune besluttede i foraret 2006 pa den
baggrund at sezelge radhuset i forbindelse med
en projektkonkurrence.

| december 2006 blev vinderen af projektkonkur-
rencen offentliggjort. | perioden 28. august til 24.
september 2007 blev der afholdt en indledende
idehgring forud for udarbejdelsen af tilleeg nr. 6
til Kommuneplan 2005-2017 for Blaabjerg
Kommune.

Pa baggrund af de indkomne bemaerkninger er
vinderprojektet blevet justeret, og der er pa bag-
grund heraf udarbejdet forslag til lokalplan.

Formélet med lokalplanen er at give mulighed
for at opfere en ferieby centralt i Nr. Nebel i til-
knytning til det nu nedlagte radhus.

Lokalplanomradets placering midt i Nr. Nebel by,
og teet pa Vesterhavet med udstrakte klitland-
skaber og storslaede naturomrader, danner
basis for et byneert feriecenter med mulighed for
at kombinere natur- og motionsoplevelser med
neerhed til indkeb og byliv.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger centralt i Nr. Nebel, jf.
kortbilag 2. Lokalplanomradet omfatter det tidli-
gere radhus med tilhgrende radhuspark og af-
greenses mod nord, @st og vest af boligomrader.
Mod syd ligger bymidten og hovedgaden Bred-
gade. Mellem lokalplanomradet og Bredgade
ligger Torvet, der hovedsageligt bestar af en
stgrre parkeringsplads. Lokalplanomradet vejbe-
tienes i dag fra Torvet.

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 3 ha og
omfatter matr. 19%° Nr. Nebel By, Nr. Nebel.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet fremstar i dag som en bypark
og ligger i byzone i bymaessig bebyggelse i Nr.

REDEGQRELSE

Nebel Bymidte. Omradet blev indtil kommune-
sammenlaegningen anvendt til offentlige formal
som radhus.

Omrédet indeholder den eksisterende radhus-
bebyggelse i ét plan med et samlet areal pa
3.435 m2 (heraf 786 m? keelder). Radhuset, er
opfart i 1987. Siden da er der tilfejet enkelte
sideflgje.

Lokalplanomradets bebyggelse set fra syd

Der er indkarsel til omradet via Torvet fra hen-
holdsvis Borkvej og Bredgade. Torvet anvendes
herudover primeert til offentlige parkeringsplad-
ser.

Der er flere stiforbindelser til omradet fra de
omliggende boligomrader og fra Bredgade.

Lokalplanomradet set fra vest

Omkringliggende omrader

Lokalplanomradet omkranses mod nord, @st og
vest af omrader til helarsbeboelse bestaende af
parcelhuse og raekkehuse. Mod syd afgraenses
lokalplanomradet af Torvet, der ligger mellem
lokalplanomradet og Bredgade. Bredgade har et
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varieret udbud af udvalgs- og dagligvarebutik-
ker.

Med henblik pa at styrke Nr. Nebel bymidte og
skabe sammenhaeng mellem feriecenteret og
bymidten pateenkes Torvet renoveret.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et
feriecenter med 60-70 ferieboliger.

Feriecenteret bygges op omkring den tidligere
radhusbygning som det naturlige center i omra-
det.

Hovedideen er at opfare et feriecenter, der via
sin arkitektur understreger den bymeessige be-
liggenhed og samtidig skaber en enhed der via
sin ensartede arkitektur, belaegninger og be-
plantning samler sig om den centrale bygning
med feellesfaciliteter.

Lokalplanen opdeles i 2 delomrader.

Delomrade | omfatter ankomst- og centerfacilite-
ter s& som turistkontor, restaurant, café m.v.
hvor ny bebyggelse ma opfares i op til 2 etager i
en hgjde pa max. 10 m over terraen.

Delomrade Il omfatter ferieboliger i form af en
reekkehusbebyggelse opfart i tegl eller pudsede
facader i én og to etager. Ny bebyggelse i 1
etage ma opferes i en hgjde pa op til 5,5 m over
terraen, og ny bebyggelse i to etager ma opfares
i op til 8 m over terreen.

Der er mulighed for, at op til 1/3 del af boligerne
i delomrade Il kan opfares som helarsboliger.

Lokalplanen giver mulighed for, at den tidligere
radhusbygning kan zndres bade i omfang og
arkitektur og omdannes til ankomst- og aktivi-
tetscenter for feriecenteret.

Centeromradet kan indrettes med turistkontor,
reception, hotel, hotellejligheder, restaurant og
café med tilhgrende selskabs- og kursus/konfe-
rencefaciliteter, kiosk, arbejdende veerksteder og
mindre udvalgsvarebutikker med fx. kunsthand-
veerk. Herudover kan der indrettes motions og
wellnessfaciliteter i form af fx. pool, spa og fit-
nesscenter.

Omradet mellem centerbygningen og Torvet
skal indrettes som ankomstareal til omradet og
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udformes sa der skabes sammenhaeng til Torvet
der pateenkes renoveret.
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lllustration af mulig bebyggelse kortbilag 3

Ferieboligbebyggelsen placeres omkring center-
bebyggelsen, og der gives mulighed for at opfo-
re reekkehuse i varierende starrelser i henholds-
vis 1 og 2 etager. Reekkehusene placeres for-
skudt for hinanden sa der dannes private rum til
terrasser.

Feriehusene placeres omkring hyggelige park-
lignende streeder. Bygningskroppene adskilles
parvis af bredere granne omrader indrettet med
legearealer, samlingssted, boldspil, balplads og
lignende aktiviteter.

lllustration af udformning af adgangsvej og sti- og p-arealer —
kortbilag 7
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Det er gennem lokalplanen sikret, at det fortsat
via stiforbindelser til de omkringliggede boligom-
rader er muligt at feerdes gennem omréadet.
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Vej—. og stiadgang til Iokalplan(;mrédet

Hvor det er muligt, skal eksisterende soliteere
treeer i sorterne eg, ask, bag og fyr bevares.

Med henblik pa at sikre de omkringboende mod
indblik fra ferieboligomradet og at sikre feriecen-
teret sin egen identitet er det i lokalplanen fast-
lagt, at der skal etableres en taet beplantning
omkring feriecenteret, og herudover er det fast-
lagt, at de ferieboliger, der ligger teettest mod
lokalplanomradets afgreensning, opferes i 1
etage, sa der ikke bliver indblik til helarsbebyg-
gelsen i naboomraderne.

Ferieboligerne vil blive placeret i byggelinie i en
afstand af 8 m fra skel.

lllustration af bebyggelsen set fra nord og syd

Detailhandel

Det er i lokalplanen fastlagt, at der kan etableres
en mindre kiosk og enkelte udvalgsvarebutikker
(fx. Souvinirs eller kunsthandveerk) i tilknytning
til de gvrige centerfaciliteter. Herudover kan der
ikke etableres detailhandel inden for lokalplan-
omradet.

REDEGQRELSE

Stajforhold

Lokalplanomradet ligger i rolige omgivelser af-
skeermet af en sammenheengende bebyggelse
fra trafikken i Bredgade. Lokalplanomradet vil
herved ikke veere generet af trafikstoj.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af eksisterende
lokalplan nr. 40. Lokalplanen ophaeves med den
endelige vedtagelse af neerveerende Lokalplan
17, Varde Kommune.

Kommuneplan

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelser-
ne for enkeltomrade 01D4, Radhuset, i "Kom-
muneplan 2005-2017”, gl. Blabjerg Kommune.
Omradets anvendelse er fastlagt til offentlige
formal.

Lokalplanen strider imod bestemmelserne om
anvendelsen og bebyggelsesprocenten fastlagt i
kommuneplanrammerne. Vedtagelse af lokal-
plan 17 forudsaetter derfor, at der udarbejdes og
vedtages et tillaeg 6 til kommuneplanen, der
omfatter hele lokalplanomradet i et nyt enkelt-
omrade 01S01, og som fastsaetter anvendelse til
ferie- og fritidsformal samt til helarsboliger.

/ oWy | B N
Lokalplanomradet set i forhold til eksisterende rammer i
"Kommuneplan 2005-2017” gl. Blaabjerg Kommune. Lokal-
planomradet er markeret med gult, 01D4.

Regionplan
Lokalplanen er i overensstemmelse med Regi-
onplan 2016, Ribe Amt.
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Lokalplanomradet er i regionplanen udlagt til
byformal, og lokalplanen er séledes i overens-
stemmelse med regionplanen.

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade
med begraensede drikkevandsinteresser Reali-
sering af lokalplanen giver ikke anledning til
risiko for forurening af drikkevandsinteresser.

Vandforsyningsplan
Lokalplanomradet ligger inden for gl. Blaabjerg
Kommunes vandforsyningsplan.

Varmeforsyningsplan

Lokalplanomradet skal ifglge kommunens var-
meplanleegning fjernvarmeforsynes. Omradet
ligger inden for gl. Blaabjerg Kommunes varme-
forsyningsplan.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet ligger inden for gl. Blaabjerg
Kommunes spildevandsplan. | den geeldende
plan er omradet udlagt som separatkloakeret
omréade.

Langs lokalplanomradets @stskel er der planlagt
etableret en regnvandsledning, og der er i lokal-
planen fastsat bestemmelser der sikrer dette.

Efter etablering af ovennsevnte regnvandsled-
ning vil der blive deklareret et 2 m bredt beelte
pa hver side af ledningen, hvor der ikke uden
forudgaende tilladelse kan bygges eller foreta-
ges beplantning af traeer og buske med dybtga-
ende rodder, eller iveerksaettes andet, der kan
skade ledningen eller hindre eftersyn, reparati-
ons- og vedligeholdelsesarbejder.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljovurdering

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen
ikke vil fa veesentlig indvirkning pa miljget, og at
der ikke er behov for en naermere undersggelse
af miljgforholdene.

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 selvsteendigt
notat, der kan rekvireres ved Team Plan, Varde
Kommune, samt ses pa Varde Kommunes
hjemmeside: vardekommune@varde.dk

LOKALPLAN 17

Lokalplanomradet ligger centralt i et byomrade
ca. 5 km fra neermeste Natura 2000-omrade.

Planen vil sdledes ikke kunne pavirke Natura
2000-omréadet eller forekomsten af bilag IV-arter.

Jordforureningsloven

Ifglge jordforureningsloven er al jord i byzone
som udgangspunkt klassificeret som lettere foru-
renet. Varde Kommune har ret til at vurdere
omradernes forureningsniveau. Derfor er der
udarbejdet et forslag til "Regulativ for omrade-
klassificering i Varde Kommune”. Der er ingen
oplysninger om jordforurening i omradet, jf. for-
slag til regulativ.

Vejloven

Der skal i forbindelse med byggeansggning
fremsendes et vejprojekt med en plan for vejpro-
jektet og parkeringsarealer, beleegning, befae-
stelse, afvanding m.v.

Vejene indenfor lokalplanomradet udleegges
som private feellesveje.

Museumsloven

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge-
og anleegsarbejder, kan der dukke spor af for-
tidsminder op, hvorved anlaegsarbejdet ifalge
museumsloven skal stoppes og fundet anmel-
des til kulturministeren eller det neermeste stats-
lige eller statsanerkendte kulturhistoriske muse-
um. Fundene kan ifglge Museumsloven forlan-
ges undersaggt for bygherrens regning. Med
henblik p& at undga forsinkelse af anlaegsarbej-
det og uforudsete udgifter, er der mulighed for at
fa foretaget en forundersggelse, inden anleegs-
arbejdet i gangsaettes.

| henhold til museumsloven skal Varde Museum
foretage en omkostningsfri arkivalsk kontrol i
forbindelse med lokalplanforslag, og safremt de
bliver anmodet herom forud for starre bygge- og
anlaegsarbejder.

Varde Museum fremkommer efter den arkival-
ske kontrol og evt. en mindre forundersggelse
med en udtalelse om, hvorvidt eventuelle an-
leegs- og byggearbejder indebeerer risiko for
gdeleeggelse af vaesentlige fortidsminder, og om
det vil vaere ngdvendigt at gennemfare arkeeo-
logiske undersggelser, inden anlaegs- eller byg-
gearbejdet gennemfares.

Viser en forundersagelse, at der findes fortids-
minder pa arealet, vil disse skulle udgraves pa
bygherres regning. Der er dog mulighed for at
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sgge om tilskud hos Kulturarvsstyrelsen, nar der
er foretaget en forundersggelse.

Museet for Varde By og omegn tilbyder mod
betaling at foretage en forundersggelse, og mu-
seet vil gerne orienteres om evt. byggeplaner.

Generelt geaelder, at findes der fortidsminder
under anleegsarbejdet, vil arbejdet skulle stand-
ses, og fortidsmindet skal straks anmeldes til
kulturministeren eller det neermeste statslige
eller statsanerkendte kulturhistoriske museum,
der derefter treeffer beslutning om det videre
forlab, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Spergsmal vedrgrende museumsloven eller de
arkaeologiske undersggelser kan rettes til Ar-
kaeologisk Afdeling pad Museet for Varde By og
Omegn, Lundvej 4, 6800 Varde, tIf. 75 22 08 77,
eller pr. mail vam@vardemuseum.dk.

Lov om postbefordring

Ifolge § 11, stk. 2 i bekendtgarelse om lov om
postvirksomhed og postbefordring skal der ved
udstykning af fritidshusomrader afszettes et pas-
sende areal til opstilling af centralt placerede
brevkasseanlaeg. Det pahviler ansgger af ud-
stykningen at tilvejebringe det forngdne areal
samt at etablere brevkasseanleegget.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Lokalplanens virkeliggerelse forudseetter ikke
tilladelser eller dispensationer fra andre myndig-
heder end Varde Kommune.

Servitutter
For lokalplanomradet geelder 4 deklarationer.

Heraf har nogle betydning i forhold til omradets
disponering m.v., da de fastlaegger visse bindin-
ger. Disse er:
Dok. om varmeplan af 06.10.1987, aktnr.
19861

Der er endvidere 3 deklarationer, der strider
imod lokalplanen og deraf folgende aflyses. Det
drejer sig om fglgende:
Dok. om feerdselsret m.v. af 24.08.1964, aktnr.
6571
Dok. om anvendelse, fijernelse af klubhus m.v
af 10.04.1978, aktnr. 9454
Dok. om Lokalplan 40 af 28.01.1986, aktnr.
2791

REDEGORELSE
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LOKALPLAN 17 — OMRADE TIL FEREICENTER VED TORVET I NR. NEBEL

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtgarelse nr. 813 af 21.
juni 2007) fastseettes herved falgende bestemmelser for det i § 2
naevnte omrade.

1. LOKALPLANENS FORMAL

1.01
Lokalplanen har til formal:
at fastlaegge lokalplanomradet til ferie- og fritidsformal.
at sikre mulighed for at opfare en ferieby med attraktive ferie- og
helarsboliger i op til to etager.
at give mulighed for at indrette centerfaciliteter som turistkontor,
restaurant og café med tilherende selskabs- og kur-
sus/konferencefaciliteter samt svemme-, treenings- og well-
nesfaciliteter.
at sikre at bebyggelsen opfares som en samlet enhed med et
ensartet arkitektonisk udtryk.
at sikre afskeermende beplantning mod de eksisterende helars
boligomrader
at muliggere nedrivning af en del af den eksisterende radhus-

bygning.

2. OMRADETS AFGR/ZENSNING OG ZONESTATUS

2.01
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matri-
kel nr. 19%°, Nr. Nebel By, Nr. Nebel

2.02
Lokalplanomradet ligger i byzone.

2.03

Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader, som vist pa kortbilag 4

= Delomrade | omfatter et ankomst- og centeromrade

= Delomrade Il omfatter ferie- og helarsboliger med tilharende
udenomsarealer.

3. OMRADETS ANVENDELSE

3.01
Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til feriecenter med
tilhgrende feellesarealer, herunder vej- og opholdsarealer.

= Delomréde | udlaegges til ankomst og centerfaciliteter
= Delomrade Il udlzegges til ferie- og helarsbolig.

3.02

| delomrade | ma der opfares hotel, ferielejligheder, turistkontor,
restaurant og café, selskabs- og kursus/konferencefaciliteter, kon-
torer, welnessfaciliteter, pool m.v, sundhedsklinikker som fx laege,
fysioterpi mv. Herudover kan der etableres arbejdende veerkste-
der. Op til 1.000 m® kan anvendes til detailhandel. Heraf kan max
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4. UDSTYKNING

5. VEJE, STIER OG PARKERING

* Det skal ved detailplanizegningen
sikres, at der vaelges materialer
der harmonerer med den fremtidi-
ge belaegning pa torvepladsen.

BESTEMMELSER

150 m? anvendes til kiosk og det resterende areal til mindre ud-
valgsvarebutikker.

3.03
| delomrade 1l mé& der opfares ferie- og helarsboliger. Helarsboli-
ger ma max. udgere 1/3 af boligerne inden for delomradet.

| den udstraekning den eksisterende radhusbygning inden for del-
omrade Il bevares, ma denne anvendes til de i § 3.02 beskrevne
formal.

4.01

Der ma inden for lokalplanomradet udstykkes grunde til ferie- og
helarsboliger. Der ma ikke udstykkes grunde til ferie- og helarsbo-
liger pa mindre en 110 m® og starre end 300 m”.

5.01 Vejadgang
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Torvet som vist i princippet pa
kortbilag 6.

Der udleegges vejarealer som vist i princippet pa kortbilag 6.

Et samlet vejprojekt og beplantningsplan for omradet som helhed
skal godkendes seerskilt af Varde Kommune.

5.02 Vejbredde og vendepladser

Delomrade |

Ankomstvejen A-B anleegges som stillevej” i en minimumsbredde
pa 5 m.

Delomrade Il
Stamvejen C-D og E-F anleegges som “stillevej” i en minimums-
bredde pa 5 m. Stiforbindelse kan anlaegges som en integreret del
af vejarealet.

5.03 Belaegning
Veje, stier, parkeringsarealer og pladser i delomrade | skal fremsta
i materialer, s& der dannes en harmonisk overgang til Torvet.

Ankomstvejen A-B samt ankomstareal som vist i princippet pa
kortbilag 6, skal fremsta i asfalt, naturmaterialer, gra eller gule
betonsten eller kombinationer heraf.*

Stamvejene C-D og E-F skal fremsta i greesarmeringssten og be-
tonfliser som vist i princippet pa kortbilag 7, eller alternativt i mate-
rialer anvendt pa ankomstvejen A-B.

Stier skal fremsta i betonfliser eller alternativt i materialer anvendt
pa ankomstvejen A-B.

5.04 Belysningsarmatur
Belysningsarmatur langs veje og stier skal have et ensartet arki-
tektonisk udtryk.
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5.05 Parkering
Inden for lokalplanomradet skal der anleegges mindst 1 parke-
ringsplads pr.:

1 feriebolig

1 p-plads pr. 50 m? feriecenter som restaurant, konference mm.

For hver 25. parkeringsplads etableres 1 handicapparkerings-
plads.

Parkering skal forega som vist i princippet pa kortbilagene 3 og 6
op p-pladserne anlaegges i tilknytning til de funktioner de skal be-
tiene.

5.06 Stier

Lokalplanomradet betjenes med stier som vist i princippet pa kort-
bilag 6. Stier anlaegges i en bredde p& mindst 2 m og forbindes
med den eksisterende offentlige sti ved a og b som vist pa kortbi-
lag 6.

6. BEBEYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

*Skorstene, antenner og lignende
er ikke omfattet.

10

6.01 Bebyggelsens placering

Delomrade |

Bebyggelsen skal placeres i en afstand af minimum 8 m fra skel,
som vist i princippet pa kortbilag 5

Garager, udhuse og lignende mindre bygninger mé ikke opfares
naermere skel og vej end 8 m.

Delomrade Il
Bebyggelsen skal opfares efter en samlet plan i en afstand af mi-
nimum 8 m fra skel, som vist pa kortbilag 5.

Bebyggelsen skal opfgres som sammenbyggede raekkehuse med
tagryggen parallelt med lokalplanomradets nord- og sydgaende
afgreensning.

Husene skal placeres forskudt for hinanden som vist i princippet
pa bebyggelsesplan kortbilag 3.

Evt. oplagsrum til havemgbler, cykler m.v. skal integreres i boli-
gerne og ma max. udgere 10 m?.

Garager, udhuse og lignende skal integreres i bebyggelsen og ma
ikke opfgres naermere skel end 8 m.

6.02 Bebyggelsens omfang
Inden for lokalplanomradet kan der opfares en bebyggelse med en
samlet bebyggelsesprocent pa op til 35.

Delomrade |
Bebyggelsen kan opfares i 2 etager med en max. hgjde pa 10 m.*

Delomrade Il

Enderaekkehuse placeret mod lokalplanens gst- og vestgaende
afgraensning ma opferes i 1 etage med en max. hgjde pa 5,5 m
som angivet pa kortbilag 5.
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@vrige bygninger kan opfares i op til 2 etager med en max. hgjde
pa 8 m.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRAEDEN

**NCS star for ’“Natural Color
System”. De to forste cifre i NCS-
koden angiver procentdelen af
sort, mens de naeste to cifre angi-
ver procentdelen af kuloren. Kulo-
ren angives som de fire grundfar-
ver Y (gul), R (red), B (bld) og G
(gren). De to cifre mellem bogsta-
verne angiver procentdelen af den
sidstnaevnte grundfarve (det sidste
bogstav).

***Tolerance +/- 10% beregnes

som:

= +/- 10% afvigelse pd meeng-
den af henholdsvis sort og ku-
lor, samt

= +/- 10% afvigelse pd meeng-
den af den mindste kuler.

*Varde Kommune kan vaere be-
hjzelpelig med eksempler pa de
neaevnte farvekoder.

**Glansen skal veere testet efter
ISO 2813 metoden fra 1994.
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7.01
Bebyggelse inden for det enkelte delomrdde skal fremsta med
ensartet arkitektur, farve og materialevalg.

7.02 Facadematerialer og -farver

Ny bebyggelse opfares i tegl i blank mur eller som vandskuret eller
pudset facade, der fremstar i en af nedenstédende jordfarver, defi-
neret som NCS-koder** med +/- 10% tolerance***.

= Gra: 5005-R80B, 4005-G90Y, 7005-G90Y, 4010-B, 6010-B

eller 7010-B
=  Sort
= Hvid

Facader pa eksisterende bygninger ma fremstd med tegl som
blank mur eller med vandskuret eller pudset facader, der fremstar
som for ny bebyggelse jf. ovenstaende afsnit.

Skure, udhuse, udestuer mv. skal integreres i bebyggelsen og
udfgres i samme materialer og farver som det gvrige byggeri eller
som en let konstruktion bekleedt med gra, sort eller koksgra male-
de breedder som klinkbygget eller udfart som 1 pa 2.

Mindre bygningsdele kan fremstd i andre lette materialer som
f.eks. glas eller metal.

7.03 Tage
Tage skal udfares som symmetrisk saddeltage uden valm og uden
udhaeng eller med ensidig taghaeldning pa min 10°.

Tage skal etableres med samme taghaeldning og tagbeklaedning
inden for det enkelte delomrade.

Garager, carporte, udhuse og lignende skal have samme
tagheeldning som gvrigt byggeri. Dog kan tage pa udhuse evt.
tillades udfert som fladt tag uden udhaeng, hvis dette harmonerer
arkitektonisk med den omkringliggende bebyggelse.

7.04 Tagmaterialer
Tage inden for lokalplanomradet skal bekleedes med sort tagpap
eller rgd tegl, der opfylder falgende:

NCS-farvekode*:
3050 Y60R eller
4040 Y70R eller
3040 Y70R (dette er rad tegl)
Glans** < 5
Naturtegl, der er helmat og uden overfladebehandling.



LOKALPLAN 17

8. UBEBYGGEDE AREALER

*Altaner og tagterrasser med gode
opholdskvaliteter medregnes til de
i § 8.01 nzevnte opholdsarealer.
Udleeg af opholdsarealer ved
erhvervsbebyggelser skal veere
anvendelige for virksomhedens
ansatte.

12
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7.05 Altaner
| delomrade Il ma altaner alene etableres i gavle.

Altaner ma ikke orienteres mod helarsbebyggelse i naboomrader.

7.06 Dare, vinduer, porte, tagrender mv.
Vinduer, dgre og garageporte skal udfgres i tree eller tree/alu og
veere sorte, markegra eller hvide.

Vinduer, dere, porte skal udfgres i samme materialer og farver for
de enkelte reekker af huse inden for det enkelte delomrade.

Der ma ikke iseettes tonede eller buede ruder, og vinduer ma ikke
tilkleebes eller bleendes.

Tagrender og nedlgb skal udfgres i zink eller zinklignende mate-
rialer.

7.07 Parabolantenner og skilte

Parabolantenner og andre antenner opsat til betjening af helel
lokalplanomradet ma ikke kunne ses fra offentlig vej eller nabo-
ejendomme til lokalplanomrédet. Der skal ved placeringen, stor-
relse og farvevalg tages hensyn til omgivelserne, saledes at para-
bolantennerne skaemmer mindst muligt.

Parabolantenner opsat ved den enkelte bolig ma ikke opseettes
neermere skel end 2,5 m og skal placeres med underkanten hgjst
1,2 m over terreen.

Der ma skiltes ved hovedindkarslen til lokalplanomradet. Skiltnin-
gen ma ikke veere til gene for den frie vejoversigt. Der ma placeres
ét skilt minimum 2 m fra vejskel med en max hgjde pa 2 m over
terraen. Skiltefladen ma max vaere 3 m°.

Skiltningen skal udferes p& en sddan méde, at der ikke forekom-
mer gennemlyste skilteflader. Kun skrift og logo ma fremtreede
gennemlyste. Skiltningen ma ikke vaere bevaegelig.

Herudover kan der tillades skiltning pa facaden udfert med lose
bogstaver og evt. logo. De enkelte bogstaver ma vaere op til 50 cm
haje. Belysning kan godkendes, hvis der alene er tekst og logo,
der er belyst, og hvis belysningen udfares med koronaeffekt eller
som indirekte belysning.

Der kan ikke tillades flaggrupper inden for lokalplanomradet.

8.01

Ved nybyggeri skal der etableres og indrettes et opholdsareal pa
mindst 25 % af boligetagearealet
mindst 10 % af erhvervsetagearealet.”

Der skal etableres opholdsarealer, som vist i princippet pa kortbi-
lagene 3 0og 7.

8.02
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*Placering, indretning og adgang
skal ske i henhold til gaeldende
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 ANLAEG

13
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Der skal etableres et beplantningsbeelte med en bredde pa mindst
5 m omkring lokalplanomradet som vist pa kortbilag 5. Beplantnin-
gen skal etableres som et teet levende hegne.

Eksisterende traeer af sorterne eg, ask og fyr skal seges bevaret.

Graonne arealer, mellem de parvise bygningsreekker, skal plantes
dels med graes med solitaere treeer og mindre grupper med buske
og soliteere treeer som eg, ask og fyr.

Terrasser mellem boligerne skal afskeermes med ensartet hackke
af fritvoksende eller klippet haek.

Mod Torvet skal beplantningen tilpasses Torvets indretning og
beplantning. Den pa kortbilag 5 viste beplantning kan i den forbin-
delse reduceres efter neermere aftale med Varde Kommune.

8.03

Der ma foretages terraenregulering med henblik pa at genskabe
det naturlige terreen i omradet og i forbindelse med anlaeg af op-
holds- og legearealer.

Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,25 m i
forhold til eksisterende terreen uden Varde Kommunes godkendel-
se.

Terrenet skal udjeevnes mod skel, sa der ikke forekommer ter-
reenspring mod naboejendomme. Der ma ikke opbygges stattemu-
re eller lignende.

8.04
Der skal indrettes plads til feellesopsamling af affald og genanven-
delige materialer inden for lokalplanomradet.*

Der skal indrettes plads til opsamling af affald herunder genan-
vendelige materialer pa den enkelte ejendom.

Placering, indretning og adgang skal ske i henhold til gaeldende
dagrenovationsregulativ.*

8.05
Oplag af byggematerialer, haveaffald, skraldespande og lignende
skal afskaermes mod boligvej og nabobebyggelse. Afskaermning af
udendgrs oplag, skraldespande m.v. skal udfares i:
teglsten, der fremstar som blank mur eller pudset eller vandsku-
ret som hovedbygninger, jf. § 7.1.
= malet plankehegn med farver som i § 7.1 udfgrt som klink
eller 1 pa 2.

8.06
Oplag af bade, campingvogne og uindregistrerede karetgjer ma
ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

9.01
Forsyningsledninger skal ved nyanleaeggelse placeres i kore- og
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* Efter etablering af ovennsevnte
regnvandsledning vil der blive
deklareret et 2 m bredt beelte pa
hver side af ledningen, hvor der
ikke uden forudgaende tilladelse
kan bygges eller foretages be-
plantning af treeer og buske med
dybtgaende rodder, eller ivaerk-
saettes andet, der kan skade led-
ningen eller hindre eftersyn, repa-
rations- og vedligeholdelsesarbej-
der.

BESTEMMELSER

vendearealer eller graesarealer mellem vejskel og facader.

9.02
Tekniske anleeg til brug for omradets forsyning skal placeres inden
for lokalplanomréadet.

9.03

| Lokalplanomradets skel mod @ st udlaegges areal til gennemfarel-
se af ledningsanlaeg til regnvand* i en bredde af 4 m som vist pa
kortbilag 5.

9.04
Elledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfgres som jordkab-
ler.

10. FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

**Ifolge planlovens § 19, stk. 4 er
nye boliger, der opfores som
lavenergihuse, ikke omfattet af
kravet om tilslutningspligt til kollek-
tivt varmeforsyning. Ved lavener-
gibebyggelse forstas bebyggelse,
der pa tidspunktet for ansegningen
om byggetilladelse, opfylder de i
bygningsreglementet fastsatte
energirammer for lavenergibyg-
ninger. Der kan kun meddeles
tilladelse til jordvarmeanlaeg, hvis
anlaegget benytter IPA-sprit eller
mindre forurenende kelemidler.

11. GRUNDEJERFORENING

14

10.01
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
Bebyggelse er tilsluttet Varde Kommunes varme**-, vand- og
spildevandsforsyning.
Der er anlagt veje, adgangs- og parkeringsarealer, som beskre-
veti § 5.0.
Der er indrettet plads til faellesopsamling af affald, jf. § 8.04.
Der er etableret afskeermning af udenders oplag, herunder
skraldespande, jf. § 8.05
Der er etableret beplantningsbeelter, som naevnt i § 8.02.

11.01

Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde/ferielejligheder og erhvervslejemal inden-
for lokalplanomradet.

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 2/3 af de udstykke-
de grunde/ferielejligheder er solgt eller nar Byradet kreever det.

11.02

Grundejerforeningen skal foresta etablering, drift og vedligeholdel-
se af de i § 8.02 nzevnte feellesarealer, d.v.s. vejarealer og feelles
opholdsarealer samt drift og vedligehold af eventuelle feellesanleeg
som legepladser m.v.

11.03
Grundejerforeningens vedteegter skal godkendes af Varde Kom-
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mune.

12. OPHAEVELSE AF LOKALPLAN / BYPLANVEDTAGT

13. AFLYSNING AF SERVITUT

14. RETSVIRKNINGER

15

12.01

Lokalplan 40 endelig godkendt den 1. oktober 1985 af Blaabjerg
Kommunalbestyrelse ophaeves i lokalplanomradet, jf. afgreensnin-
geni§2.

13.01
Folgende servitutbestemmelser ophaeves:
Dok. om feerdselsret m.v. tinglyst pa matr. nr. 19" og 19%°, Nr.
Nebel By, Nr. Nebel af 24.08.1964, aktnr. 6571
Dok. om anvendelse, fiernelse af klubhus m.v pa matr. nr. 19%
og 19%°, Nr. Nebel By, Nr. Nebel af 10.04.1978, aktnr. 9454
Dok. om Lokalplan 40 pa matr. nr. 19 og 19%°, Nr. Nebel By,
Nr. Nebel af 28.01.1986, aktnr. 2791

14.01

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifelge 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 medfarer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

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

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares
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 planlaegning § 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 vaesentlig betydning for pla-
nens virkeliggerelse.

| henhold til § 47 i lov om planleegning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil vaere 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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Lokalplanforslaget er vedtaget af Varde Byrad, den 2. september
2008.

o iy Mo
Gylling'Hashr

Max Kruse
Borgmester Kommunaldirekter

I henhold til § 27 og § 31 i lov om planlaegning vedtages foransta-
ende lokalplan endeligt og begeeres tinglyst p& matr. nr. 19%°, Nr.
Nebel By, Nr. Nebel

Varde Byrad den 16. december 2008

Py

Max Kruse
Borgmester Kommunaldirekter

%54‘ A % o
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* Retten i Varde
*% **% Tinglysningsafdelingen
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Pategning pa byxrde

Vedrerende matr.nr. 19 A®, Nr. Nebel By, Nr. Nebel
Ejendomsejer: Blibjerg Konsortiet ApS

Lyst ferste gang den: 24.02.2009 under nr. 4220
Senest @ndret den : 24.02.200% under nr. 4220
Storkunde opkravning - Dkk 1.400

Rids pa akten.

Retten i Varde den 27.02.2008
5?7452%235644/

Anne Nielsen

Akt.nr.:

Side:
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Varde Kommunes byvaben

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

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




