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VEJLEDNING LOKALPLAN 17

LOKALPLANENS OPBYGNING

Lokalplanen består af en redegørelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret med et eller flere
kortbilag.

I redegørelsen beskrives lokalplanens formål og hovedindhold. Herudover redegøres der bl.a. for de mil-
jømæssige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlægning, og om gennemførelse af
lokalplanen kræver tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinier for områdets fremtidige anvendelse. Afsnittet er
opbygget, så de juridisk bindende bestemmelser står i højre spalte, og eventuelle uddybende bemærk-
ninger står i venstre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan således fortsætte som hidtil
- også ved ejerskifte. Lokalplanen medfører heller ikke pligt til at gennemføre de bebyggelser eller anlæg,
der er beskrevet i planen. Med andre ord gælder bestemmelserne kun i de tilfælde, hvor en ejer selv væl-
ger at ændre forholdene i området.

Lokalplanens retsvirkninger er nærmere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.

OFFENTLIG HØRING

Et forslag til denne lokalplan har været i offentlig høring i perioden fra den 9. september – 5.
november 2008

Varde Kommune har i denne forbindelse modtaget 1 bidrag med ændringsforslag til lokalplan-
forslaget. Ændringsforslaget omhandler primært om bebyggelsens omfang og de ubebyggede
arealer. Det indkomne bidrag har ikke givet anledning til ændringer i forhold til det offentliggjorte
planforslag.
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Lokalplanområdets afgrænsning
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BAGGRUND OG FORMÅL

I forbindelse med den gennemførte kommune-
sammenlægning besluttede Sammenlægnings-
udvalget for de 5 tidligere kommuner, at Blaa-
bjerg Rådhus ikke længere skulle anvendes til
kommunale formål.

Den daværende kommunalbestyrelse i Blaa-
bjerg Kommune besluttede i foråret 2006 på den
baggrund at sælge rådhuset i forbindelse med
en projektkonkurrence.

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

På baggrund af de indkomne bemærkninger er
vinderprojektet blevet justeret, og der er på bag-
grund heraf udarbejdet forslag til lokalplan.

Formålet med lokalplanen er at give mulighed
for at opføre en ferieby centralt i Nr. Nebel i til-
knytning til det nu nedlagte rådhus.

Lokalplanområdets placering midt i Nr. Nebel by,
og tæt på Vesterhavet med udstrakte klitland-
skaber og storslåede naturområder, danner
basis for et bynært feriecenter med mulighed for
at kombinere natur- og motionsoplevelser med
nærhed til indkøb og byliv.

OMRÅDETS BELIGGENHED

Lokalplanområdet ligger centralt i Nr. Nebel, jf.
kortbilag 2. Lokalplanområdet omfatter det tidli-
gere rådhus med tilhørende rådhuspark og af-
grænses mod nord, øst og vest af boligområder.
Mod syd ligger bymidten og hovedgaden Bred-
gade. Mellem lokalplanområdet og Bredgade
ligger Torvet, der hovedsageligt består af en
større parkeringsplads. Lokalplanområdet vejbe-
tjenes i dag fra Torvet.

Lokalplanområdet udgør et areal på ca. 3 ha og
omfatter matr. 19aø Nr. Nebel By, Nr. Nebel.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanområdet
Lokalplanområdet fremstår i dag som en bypark
og ligger i byzone i bymæssig bebyggelse i Nr.

Nebel Bymidte. Området blev indtil kommune-
sammenlægningen anvendt til offentlige formål
som rådhus.

Området indeholder den eksisterende rådhus-
bebyggelse i ét plan med et samlet areal på
3.435 m² (heraf 786 m² kælder). Rådhuset, er
opført i 1987. Siden da er der tilføjet enkelte
sidefløje.

Lokalplanområdets bebyggelse set fra syd

Der er indkørsel til området via Torvet fra hen-
holdsvis Borkvej og Bredgade. Torvet anvendes
herudover primært til offentlige parkeringsplad-
ser.

Der er flere stiforbindelser til området fra de
omliggende boligområder og fra Bredgade.

Lokalplanområdet set fra vest

Omkringliggende områder
Lokalplanområdet omkranses mod nord, øst og
vest af områder til helårsbeboelse bestående af
parcelhuse og rækkehuse. Mod syd afgrænses
lokalplanområdet af Torvet, der ligger mellem
lokalplanområdet og Bredgade. Bredgade har et
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varieret udbud af udvalgs- og dagligvarebutik-
ker.

Med henblik på at styrke Nr. Nebel bymidte og
skabe sammenhæng mellem feriecenteret og
bymidten påtænkes Torvet renoveret.

LOKALPLANENS INDHOLD

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

Feriecenteret bygges op omkring den tidligere
rådhusbygning som det naturlige center i områ-
det.

Hovedideen er at opføre et feriecenter, der via
sin arkitektur understreger den bymæssige be-
liggenhed og samtidig skaber en enhed der via
sin ensartede arkitektur, belægninger og be-
plantning samler sig om den centrale bygning
med fællesfaciliteter.

Lokalplanen opdeles i 2 delområder.

Delområde I omfatter ankomst- og centerfacilite-
ter så som turistkontor, restaurant, café m.v.
hvor ny bebyggelse må opføres i op til 2 etager i
en højde på max. 10 m over terræn.

Delområde II omfatter ferieboliger i form af en
rækkehusbebyggelse opført i tegl eller pudsede
facader i én og to etager. Ny bebyggelse i 1
etage må opføres i en højde på op til 5,5 m over
terræn, og ny bebyggelse i to etager må opføres
i op til 8 m over terræn.

Der er mulighed for, at op til 1/3 del af boligerne
i delområde II kan opføres som helårsboliger.

Lokalplanen giver mulighed for, at den tidligere
rådhusbygning kan ændres både i omfang og
arkitektur og omdannes til ankomst- og aktivi-
tetscenter for feriecenteret.

Centerområdet kan indrettes med turistkontor,
reception, hotel, hotellejligheder, restaurant og
café med tilhørende selskabs- og kursus/konfe-
rencefaciliteter, kiosk, arbejdende værksteder og
mindre udvalgsvarebutikker med fx. kunsthånd-
værk. Herudover kan der indrettes motions og
wellnessfaciliteter i form af fx. pool, spa og fit-
nesscenter.

Området mellem centerbygningen og Torvet
skal indrettes som ankomstareal til området og

udformes så der skabes sammenhæng til Torvet
der påtænkes renoveret.

Illustration af mulig bebyggelse kortbilag 3

Ferieboligbebyggelsen placeres omkring center-
bebyggelsen, og der gives mulighed for at opfø-
re rækkehuse i varierende størrelser i henholds-
vis 1 og 2 etager. Rækkehusene placeres for-
skudt for hinanden så der dannes private rum til
terrasser.

Feriehusene placeres omkring hyggelige park-
lignende stræder. Bygningskroppene adskilles
parvis af bredere grønne områder indrettet med
legearealer, samlingssted, boldspil, bålplads og
lignende aktiviteter.

Illustration 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-
råder er muligt at færdes gennem området.

Vej- og stiadgang til lokalplanområdet

Hvor det er muligt, skal eksisterende solitære
træer i sorterne eg, ask, bøg og fyr bevares.

Med henblik på at sikre de omkringboende mod
indblik fra ferieboligområdet og at sikre feriecen-
teret sin egen identitet er det i lokalplanen fast-
lagt, at der skal etableres en tæt beplantning
omkring feriecenteret, og herudover er det fast-
lagt, at de ferieboliger, der ligger tættest mod
lokalplanområdets afgrænsning, opføres i 1
etage, så der ikke bliver indblik til helårsbebyg-
gelsen i naboområderne.

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

Illustration 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 kunsthåndværk) i tilknytning
til de øvrige centerfaciliteter. Herudover kan der
ikke etableres detailhandel inden for lokalplan-
området.

Støjforhold
Lokalplanområdet ligger i rolige omgivelser af-
skærmet af en sammenhængende bebyggelse
fra trafikken i Bredgade. Lokalplanområdet vil
herved ikke være generet af trafikstøj.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan
Lokalplanområdet er omfattet af eksisterende
lokalplan nr. 40. Lokalplanen ophæves med den
endelige vedtagelse af nærværende Lokalplan
17, Varde Kommune.

Kommuneplan
Lokalplanområdet er omfattet af bestemmelser-
ne for enkeltområde 01D4, Rådhuset, i ”Kom-
muneplan 2005-2017”, gl. Blåbjerg Kommune.
Områdets anvendelse er fastlagt til offentlige
formål.

Lokalplanen strider imod bestemmelserne om
anvendelsen og bebyggelsesprocenten fastlagt i
kommuneplanrammerne. Vedtagelse af lokal-
plan 17 forudsætter derfor, at der udarbejdes og
vedtages et tillæg 6 til kommuneplanen, der
omfatter hele lokalplanområdet i et nyt enkelt-
område 01S01, og som fastsætter anvendelse til
ferie- og fritidsformål samt til helårsboliger.

Lokalplanområdet set i forhold til eksisterende rammer i
”Kommuneplan 2005-2017” gl. Blaabjerg Kommune. Lokal-
planområdet er markeret med gult, 01D4.

Regionplan
Lokalplanen er i overensstemmelse med Regi-
onplan 2016, Ribe Amt.
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Lokalplanområdet er i regionplanen udlagt til
byformål, og lokalplanen er således i overens-
stemmelse med regionplanen.

Lokalplanområdet ligger inden for et område
med begrænsede drikkevandsinteresser Reali-
sering af lokalplanen giver ikke anledning til
risiko for forurening af drikkevandsinteresser.

Vandforsyningsplan
Lokalplanområdet ligger inden for gl. Blaabjerg
Kommunes vandforsyningsplan.

Varmeforsyningsplan
Lokalplanområdet skal ifølge kommunens var-
meplanlægning fjernvarmeforsynes. Området
ligger inden for gl. Blaabjerg Kommunes varme-
forsyningsplan.

Spildevandsplan
Lokalplanområdet ligger inden for gl. Blaabjerg
Kommunes spildevandsplan. I den gældende
plan er området udlagt som separatkloakeret
område.

Langs lokalplanområdets østskel er der planlagt
etableret en regnvandsledning, og der er i lokal-
planen fastsat bestemmelser der sikrer dette.

Efter etablering af ovennævnte regnvandsled-
ning vil der blive deklareret et 2 m bredt bælte
på hver side af ledningen, hvor der ikke uden
forudgående tilladelse kan bygges eller foreta-
ges beplantning af træer og buske med dybtgå-
ende rødder, eller iværksættes andet, der kan
skade ledningen eller hindre eftersyn, reparati-
ons- og vedligeholdelsesarbejder.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen
ikke vil få væsentlig indvirkning på miljøet, og at
der ikke er behov for en nærmere undersøgelse
af miljøforholdene.

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

Miljøscreeningen foreligger i et selvstændigt
notat, der kan rekvireres ved Team Plan, Varde
Kommune, samt ses på Varde Kommunes
hjemmeside: vardekommune@varde.dk

Lokalplanområdet ligger centralt i et byområde
ca. 5 km fra nærmeste Natura 2000-område.

Planen vil således ikke kunne påvirke Natura
2000-området eller forekomsten af bilag IV-arter.

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

Vejloven
Der skal i forbindelse med byggeansøgning
fremsendes et vejprojekt med en plan for vejpro-
jektet og parkeringsarealer, belægning, befæ-
stelse, afvanding m.v.

Vejene indenfor lokalplanområdet udlægges
som private fællesveje.

Museumsloven
I forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge-
og anlægsarbejder, kan der dukke spor af for-
tidsminder op, hvorved anlægsarbejdet ifølge
museumsloven skal stoppes og fundet anmel-
des til kulturministeren eller det nærmeste stats-
lige eller statsanerkendte kulturhistoriske muse-
um. Fundene kan ifølge Museumsloven forlan-
ges undersøgt for bygherrens regning. Med
henblik på at undgå forsinkelse af anlægsarbej-
det og uforudsete udgifter, er der mulighed for at
få foretaget en forundersøgelse, inden anlægs-
arbejdet i gangsættes.

I henhold til museumsloven skal Varde Museum
foretage en omkostningsfri arkivalsk kontrol i
forbindelse med lokalplanforslag, og såfremt de
bliver anmodet herom forud for større bygge- og
anlægsarbejder.

Varde Museum fremkommer efter den arkival-
ske kontrol og evt. en mindre forundersøgelse
med en udtalelse om, hvorvidt eventuelle an-
lægs- og byggearbejder indebærer risiko for
ødelæggelse af væsentlige fortidsminder, og om
det vil være nødvendigt at gennemføre arkæo-
logiske undersøgelser, inden anlægs- eller byg-
gearbejdet gennemføres.

Viser en forundersøgelse, at der findes fortids-
minder på arealet, vil disse skulle udgraves på
bygherres regning. Der er dog mulighed for at
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søge om tilskud hos Kulturarvsstyrelsen, når der
er foretaget en forundersøgelse.

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

Generelt gælder, at findes der fortidsminder
under anlægsarbejdet, vil arbejdet skulle stand-
ses, og fortidsmindet skal straks anmeldes til
kulturministeren eller det nærmeste statslige
eller statsanerkendte kulturhistoriske museum,
der derefter træffer beslutning om det videre
forløb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Spørgsmål vedrørende museumsloven eller de
arkæologiske undersøgelser kan rettes til Ar-
kæologisk Afdeling på Museet for Varde By og
Omegn, Lundvej 4, 6800 Varde, tlf. 75 22 08 77,
eller pr. mail vam@vardemuseum.dk.

Lov om postbefordring
Ifølge § 11, stk. 2 i bekendtgørelse om lov om
postvirksomhed og postbefordring skal der ved
udstykning af fritidshusområder afsættes et pas-
sende areal til opstilling af centralt placerede
brevkasseanlæg. Det påhviler ansøger af ud-
stykningen at tilvejebringe det fornødne areal
samt at etablere brevkasseanlægget.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Lokalplanens virkeliggørelse forudsætter ikke
tilladelser eller dispensationer fra andre myndig-
heder end Varde Kommune.

Servitutter
For lokalplanområdet gælder 4 deklarationer.

Heraf har nogle betydning i forhold til områdets
disponering m.v., da de fastlægger 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 følgende aflyses. Det
drejer sig om følgende:

Dok. om færdselsret m.v. af 24.08.1964, aktnr.
6571

Dok. om anvendelse, fjernelse af klubhus m.v
af 10.04.1978, aktnr. 9454

Dok. om Lokalplan 40 af 28.01.1986, aktnr.
2791
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LOKALPLAN 17 – OMRÅDE TIL FEREICENTER VED TORVET I NR. NEBEL

I henhold til lov om planlægning (lovbekendtgørelse nr. 813 af 21.
juni 2007) fastsættes herved følgende bestemmelser for det i § 2
nævnte område.

1. LOKALPLANENS FORMÅL

1.01
Lokalplanen har til formål:

at fastlægge lokalplanområdet til ferie- og fritidsformål.
at sikre mulighed for at opføre en ferieby med attraktive ferie- og

helårsboliger i op til to etager.
at give mulighed for at indrette centerfaciliteter som turistkontor,

restaurant og café med tilhørende selskabs- og kur-
sus/konferencefaciliteter samt svømme-, trænings- og well-
nesfaciliteter.

at sikre at bebyggelsen opføres som en samlet enhed med et
ensartet arkitektonisk udtryk.

at sikre afskærmende beplantning mod de eksisterende helårs
boligområder

at muliggøre nedrivning af en del af den eksisterende rådhus-
bygning.

2. OMRÅDETS AFGRÆNSNING OG ZONESTATUS

2.01
Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1 og omfatter matri-
kel nr. 19aø, Nr. Nebel By, Nr. Nebel

2.02
Lokalplanområdet ligger i byzone.

2.03
Lokalplanområdet opdeles i 2 delområder, som vist på kortbilag 4

Delområde I omfatter et ankomst- og centerområde
Delområde II omfatter ferie- og helårsboliger med tilhørende

udenomsarealer.

3. OMRÅDETS ANVENDELSE

3.01
Lokalplanen fastlægger områdets anvendelse til feriecenter med
tilhørende fællesarealer, herunder vej- og opholdsarealer.

Delområde I udlægges til ankomst og centerfaciliteter
Delområde II udlægges til ferie- og helårsbolig.

3.02
I delområde I må der opføres hotel, ferielejligheder, turistkontor,
restaurant og café, selskabs- og kursus/konferencefaciliteter, kon-
torer, welnessfaciliteter, pool m.v, sundhedsklinikker som fx læge,
fysioterpi mv. Herudover kan der etableres arbejdende værkste-
der. Op til 1.000 m2 kan anvendes til detailhandel. Heraf kan max
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150 m2 anvendes til kiosk og det resterende areal til mindre ud-
valgsvarebutikker.

3.03
I delområde II må der opføres ferie- og helårsboliger. Helårsboli-
ger må max. udgøre 1/3 af boligerne inden for delområdet.

I den udstrækning den eksisterende rådhusbygning inden for del-
område II bevares, må denne anvendes til de i § 3.02 beskrevne
formål.

4. UDSTYKNING

4.01
Der må inden for lokalplanområdet udstykkes grunde til ferie- og
helårsboliger. Der må ikke udstykkes grunde til ferie- og helårsbo-
liger på mindre en 110 m2 og større end 300 m2.

5. VEJE, STIER OG PARKERING

5.01 Vejadgang
Lokalplanområdet vejbetjenes fra Torvet som vist i princippet på
kortbilag 6.

Der udlægges vejarealer som vist i princippet på kortbilag 6.

Et samlet vejprojekt og beplantningsplan for området som helhed
skal godkendes særskilt af Varde Kommune.

5.02 Vejbredde og vendepladser
Delområde I
Ankomstvejen A-B anlægges som ”stillevej” i en minimumsbredde
på 5 m.

Delområde II
Stamvejen C-D og E-F anlægges som ”stillevej” i en minimums-
bredde på 5 m. Stiforbindelse kan anlægges som en integreret del
af vejarealet.

5.03 Belægning
* Det skal ved detailplanlægningen
sikres, at der vælges materialer
der harmonerer med den fremtidi-
ge belægning på torvepladsen.

Veje, stier, parkeringsarealer og pladser i delområde I skal fremstå
i materialer, så der dannes en harmonisk overgang til Torvet.

Ankomstvejen A-B samt ankomstareal som vist i princippet på
kortbilag 6, skal fremstå i asfalt, naturmaterialer, grå eller gule
betonsten eller kombinationer heraf.*

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

Stier skal fremstå i betonfliser eller alternativt i materialer anvendt
på 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 lokalplanområdet skal der anlægges mindst 1 parke-
ringsplads pr.:

1 feriebolig
1 p-plads pr. 50 m2 feriecenter som restaurant, konference mm.

For hver 25. parkeringsplads etableres 1 handicapparkerings-
plads.

Parkering skal foregå som vist i princippet på kortbilagene 3 og 6
op p-pladserne anlægges i tilknytning til de funktioner de skal be-
tjene.

5.06 Stier
Lokalplanområdet betjenes med stier som vist i princippet på kort-
bilag 6. Stier anlægges i en bredde på mindst 2 m og forbindes
med den eksisterende offentlige sti ved a og b som vist på kortbi-
lag 6.

6. BEBEYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.01 Bebyggelsens placering
Delområde I
Bebyggelsen skal placeres i en afstand af minimum 8 m fra skel,
som vist i princippet på kortbilag 5

Garager, udhuse og lignende mindre bygninger må ikke opføres
nærmere skel og vej end 8 m.

Delområde II
Bebyggelsen skal opføres efter en samlet plan i en afstand af mi-
nimum 8 m fra skel, som vist på kortbilag 5.

Bebyggelsen skal opføres som sammenbyggede rækkehuse med
tagryggen parallelt med lokalplanområdets nord- og sydgående
afgrænsning.

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

Evt. oplagsrum til havemøbler, cykler m.v. skal integreres i boli-
gerne og må max. udgøre 10 m2.

Garager, udhuse og lignende skal integreres i bebyggelsen og må
ikke opføres nærmere skel end 8 m.

6.02 Bebyggelsens omfang
*Skorstene, antenner og lignende
er ikke omfattet.

Inden for lokalplanområdet kan der opføres en bebyggelse med en
samlet bebyggelsesprocent på op til 35.

Delområde I
Bebyggelsen kan opføres i 2 etager med en max. højde på 10 m.*

Delområde II
Enderækkehuse placeret mod lokalplanens øst- og vestgående
afgrænsning må opføres i 1 etage med en max. højde på 5,5 m
som angivet på kortbilag 5.
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Øvrige bygninger kan opføres i op til 2 etager med en max. højde
på 8 m.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRÆDEN

7.01
Bebyggelse inden for det enkelte delområde skal fremstå med
ensartet arkitektur, farve og materialevalg.

7.02 Facadematerialer og -farver
**NCS står for ”Natural Color
System”. De to første cifre i NCS-
koden angiver procentdelen af
sort, mens de næste to cifre angi-
ver procentdelen af kuløren. Kulø-
ren angives som de fire grundfar-
ver Y (gul), R (rød), B (blå) og G
(grøn). De to cifre mellem bogsta-
verne angiver procentdelen af den
sidstnævnte grundfarve (det sidste
bogstav).

***Tolerance +/- 10% beregnes
som:

+/- 10% afvigelse på mæng-
den af henholdsvis sort og ku-
lør, samt
+/- 10% afvigelse på mæng-
den af den mindste kulør.

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

Grå: 5005-R80B, 4005-G90Y, 7005-G90Y, 4010-B, 6010-B
eller 7010-B
Sort
Hvid

Facader på eksisterende bygninger må fremstå med tegl som
blank mur eller med vandskuret eller pudset facader, der fremstår
som for ny bebyggelse jf. ovenstående afsnit.

Skure, udhuse, udestuer mv. skal integreres i bebyggelsen og
udføres i samme materialer og farver som det øvrige byggeri eller
som en let konstruktion beklædt med grå, sort eller koksgrå male-
de brædder som klinkbygget eller udført som 1 på 2.

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

7.03 Tage
Tage skal udføres som symmetrisk saddeltage uden valm og uden
udhæng eller med ensidig taghældning på min 10°.

Tage skal etableres med samme taghældning og tagbeklædning
inden for det enkelte delområde.

Garager, carporte, udhuse og lignende skal have samme
taghældning som øvrigt byggeri. Dog kan tage på udhuse evt.
tillades udført som fladt tag uden udhæng, hvis dette harmonerer
arkitektonisk med den omkringliggende bebyggelse.

7.04 Tagmaterialer
*Varde Kommune kan være be-
hjælpelig med eksempler på de
nævnte farvekoder.
**Glansen skal være testet efter
ISO 2813 metoden fra 1994.

Tage inden for lokalplanområdet skal beklædes med sort tagpap
eller rød tegl, der opfylder følgende:

NCS-farvekode*:
3050 Y60R eller
4040 Y70R eller
3040 Y70R (dette er rød tegl)

Glans** < 5
Naturtegl, der er helmat og uden overfladebehandling.
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7.05 Altaner
I delområde II må altaner alene etableres i gavle.

Altaner må ikke orienteres mod helårsbebyggelse i naboområder.

7.06 Døre, vinduer, porte, tagrender mv.
Vinduer, døre og garageporte skal udføres i træ eller træ/alu og
være sorte, mørkegrå eller hvide.

Vinduer, døre, porte skal udføres i samme materialer og farver for
de enkelte rækker af huse inden for det enkelte delområde.

Der må ikke isættes tonede eller buede ruder, og vinduer må ikke
tilklæbes eller blændes.

Tagrender og nedløb skal udføres i zink eller zinklignende mate-
rialer.

7.07 Parabolantenner og skilte
Parabolantenner og andre antenner opsat til betjening af helel
lokalplanområdet må ikke kunne ses fra offentlig vej eller nabo-
ejendomme til lokalplanområdet. Der skal ved placeringen, stør-
relse og farvevalg tages hensyn til omgivelserne, således at para-
bolantennerne skæmmer mindst muligt.

Parabolantenner opsat ved den enkelte bolig må ikke opsættes
nærmere skel end 2,5 m og skal placeres med underkanten højst
1,2 m over terræn.

Der må skiltes ved hovedindkørslen til lokalplanområdet. Skiltnin-
gen må ikke være til gene for den frie vejoversigt. Der må placeres
ét skilt minimum 2 m fra vejskel med en max højde på 2 m over
terræn. Skiltefladen må max være 3 m2.

Skiltningen skal udføres på en sådan måde, at der ikke forekom-
mer gennemlyste skilteflader. Kun skrift og logo må fremtræde
gennemlyste. Skiltningen må ikke være bevægelig.

Herudover kan der tillades skiltning på facaden udført med løse
bogstaver og evt. logo. De enkelte bogstaver må være op til 50 cm
høje. Belysning kan godkendes, hvis der alene er tekst og logo,
der er belyst, og hvis belysningen udføres med koronaeffekt eller
som indirekte belysning.

Der kan ikke tillades flaggrupper inden for lokalplanområdet.

8. UBEBYGGEDE AREALER

8.01
*Altaner og tagterrasser med gode
opholdskvaliteter medregnes til de
i § 8.01 nævnte opholdsarealer.
Udlæg af opholdsarealer ved
erhvervsbebyggelser skal være
anvendelige for virksomhedens
ansatte.

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

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

8.02
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Der skal etableres et beplantningsbælte med en bredde på mindst
5 m omkring lokalplanområdet som vist på kortbilag 5. Beplantnin-
gen skal etableres som et tæt levende hegne.

Eksisterende træer af sorterne eg, ask og fyr skal søges bevaret.

Grønne arealer, mellem de parvise bygningsrækker, skal plantes
dels med græs med solitære træer og mindre grupper med buske
og solitære træer som eg, ask og fyr.

Terrasser mellem boligerne skal afskærmes med ensartet hække
af fritvoksende eller klippet hæk.

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

8.03
Der må foretages terrænregulering med henblik på at genskabe
det naturlige terræn i området og i forbindelse med anlæg af op-
holds- og legearealer.

Der må ikke foretages terrænregulering på mere end +/- 0,25 m i
forhold til eksisterende terræn uden Varde Kommunes godkendel-
se.

Terrænet skal udjævnes mod skel, så der ikke forekommer ter-
rænspring mod naboejendomme. Der må ikke opbygges støttemu-
re eller lignende.

8.04
*Placering, indretning og adgang
skal ske i henhold til gældende
dagrenovationsregulativ. Det
samme gælder 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.

Der skal indrettes plads til fællesopsamling af affald og genanven-
delige materialer inden for lokalplanområdet.*

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

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

8.05
Oplag af byggematerialer, haveaffald, skraldespande og lignende
skal afskærmes mod boligvej og nabobebyggelse. Afskærmning af
udendørs oplag, skraldespande m.v. skal udføres i:

teglsten, der fremstår som blank mur eller pudset eller vandsku-
ret som hovedbygninger, jf. § 7.1.
malet plankehegn med farver som i § 7.1 udført som klink
eller 1 på 2.

8.06
Oplag af både, campingvogne og uindregistrerede køretøjer må
ikke finde sted inden for lokalplanområdet.

9. TEKNISKE ANLÆG

9.01
Forsyningsledninger skal ved nyanlæggelse placeres i køre- og
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vendearealer eller græsarealer mellem vejskel og facader.

9.02
Tekniske anlæg til brug for områdets forsyning skal placeres inden
for lokalplanområdet.

9.03
* Efter etablering af ovennævnte
regnvandsledning vil der blive
deklareret et 2 m bredt bælte på
hver side af ledningen, hvor der
ikke uden forudgående tilladelse
kan bygges eller foretages be-
plantning af træer og buske med
dybtgående rødder, eller iværk-
sættes andet, der kan skade led-
ningen eller hindre eftersyn, repa-
rations- og vedligeholdelsesarbej-
der.

I Lokalplanområdets skel mod øst udlægges areal til gennemførel-
se af ledningsanlæg til regnvand* i en bredde af 4 m som vist på
kortbilag 5.

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

10. FORUDSÆTNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

10.01
**Ifølge planlovens § 19, stk. 4 er
nye boliger, der opføres som
lavenergihuse, ikke omfattet af
kravet om tilslutningspligt til kollek-
tivt varmeforsyning. Ved lavener-
gibebyggelse forstås bebyggelse,
der på tidspunktet for ansøgningen
om byggetilladelse, opfylder de i
bygningsreglementet fastsatte
energirammer for lavenergibyg-
ninger. Der kan kun meddeles
tilladelse til jordvarmeanlæg, hvis
anlægget benytter IPA-sprit eller
mindre forurenende kølemidler.

Ny bebyggelse må ikke tages i brug før:
Bebyggelse er tilsluttet Varde Kommunes varme**-, vand- og

spildevandsforsyning.
Der er anlagt veje, adgangs- og parkeringsarealer, som beskre-

vet i § 5.0.
Der er indrettet plads til fællesopsamling af affald, jf. § 8.04.
Der er etableret afskærmning af udendørs oplag, herunder

skraldespande, jf. § 8.05
Der er etableret beplantningsbælter, som nævnt i § 8.02.

11. GRUNDEJERFORENING

11.01
Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde/ferielejligheder og erhvervslejemål inden-
for lokalplanområdet.

Grundejerforeningen skal oprettes senest, når 2/3 af de udstykke-
de grunde/ferielejligheder er solgt eller når Byrådet kræver det.

11.02
Grundejerforeningen skal forestå etablering, drift og vedligeholdel-
se af de i § 8.02 nævnte fællesarealer, d.v.s. vejarealer og fælles
opholdsarealer samt drift og vedligehold af eventuelle fællesanlæg
som legepladser m.v.

11.03
Grundejerforeningens vedtægter skal godkendes af Varde Kom-
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mune.

12. OPHÆVELSE AF LOKALPLAN / BYPLANVEDTÆGT

12.01
Lokalplan 40 endelig godkendt den 1. oktober 1985 af Blaabjerg
Kommunalbestyrelse ophæves i lokalplanområdet, jf. afgrænsnin-
gen i § 2.

13. AFLYSNING AF SERVITUT

13.01
Følgende servitutbestemmelser ophæves:

Dok. om færdselsret m.v. tinglyst på matr. nr. 19x og 19aø, Nr.
Nebel By, Nr. Nebel af 24.08.1964, aktnr. 6571

Dok. om anvendelse, fjernelse af klubhus m.v på matr. nr. 19ay

og 19aø, Nr. Nebel By, Nr. Nebel af 10.04.1978, aktnr. 9454
Dok. om Lokalplan 40 på matr. nr. 19ay og 19aø, Nr. Nebel By,

Nr. Nebel af 28.01.1986, aktnr. 2791

14. RETSVIRKNINGER

14.01
Efter Byrådets endelige vedtagelse og offentliggørelse af lokalpla-
nen må ejendomme, der er omfattet af planen, ifølge lov om plan-
lægning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte
som hidtil. Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlæg m.v., der er indeholdt i planen.

Byrådet kan ifølge lov om planlægning § 19, meddele dispensation
fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen.

Mere væsentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres
ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Byrådet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmelser
om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlæg som betingelse
for ibrugtagning af ny bebyggelse, når bebyggelsen opføres som
lavenergihus, jf. lov om planlægning § 19, stk. 4.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufore-
nelige med lokalplanen, fortrænges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, når det vil være af væsentlig betydning for pla-
nens virkeliggørelse.

I henhold til § 47 i lov om planlægning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
når ekspropriation vil være af væsentlig betydning for virkeliggø-
relsen af lokalplanen.
Såfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planlægning.
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VEDTAGELSESPÅTEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget af Varde Byråd, den 2. september
2008.

I henhold til § 27 og § 31 i lov om planlægning vedtages foranstå-
ende lokalplan endeligt og begæres tinglyst på matr. nr. 19

aø
, Nr.

Nebel By, Nr. Nebel

Varde Byråd den 16. december 2008



















Varde Kommunes byvåben

”Et blåt skjold med en gående guld-leopard med rød tunge”
Byvåbnet er formentlig det ældste i Danmark.

Det stammer fra tiden omkring 1442, året hvor Varde fik sine første købstadsrettigheder.
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