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LOKALPLAN 37

omrade til erhvervsformal ved Hammeren i Varde




VEJLEDNING LOKALPLAN 37

Offentlig haring

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig haring i perioden fra den 28. oktober 2008
til den 2. januar 2009.

Varde Kommune har i denne forbindelse modtaget 1 indsigelse og aendringsforslag til lokalplanfor-
slaget. Indsigelsen omhandlede retningslinier vedrgrende terraenforhold. Det indkomne bidrag har
medfart eendringer i forhold til det offentliggjorte planforslag vedrgrende terraenforhold.

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-
jgmeessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planleegning, og om gennemfgrelse af lo-
kalplanen 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 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 anlzeg,
der er beskrevet i planen. Med andre ord geelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veel-
ger at eendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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Det anvendte kortmateriale er udarbejdet af Varde Kommune.
Grundmateriale: Blandt andet KMS copyright.
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Oversigtskort over lokalplanomradets placering

2}



LOKALPLAN 37

BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et
aktuelt gnske om at udvide en eksisterende
virksomhed.

Hensigten med lokalplanen er at give virksom-
heden mulighed for at udvide samtidig med at
eventuelle miljgkonflikter afveerges, og der sik-
res et grant preeg mod omgivelserne.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i den sydgstlige del af
Varde. Lokalplanomradet afgreenses mod @st
af @stre Omfartsvej. Mod syd stader det op til
et eksisterende erhvervsomrade ved Hamme-
ren, mens det mod nord og vest ligger ud til det
abne land.

Eksisterende miljgplads

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 1,5 ha
og omfatter del af matrikel nr. 21f af Varde
Markjorder og del af matrikel nr. 5a af Gelle-
rup, Varde Jorder.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet anvendes i dag til land-
brugsformal. Det er stort set fladt, og der findes
ingen form for beplantning eller bebyggelse i
omréadet.

Lokalplanomradet ligger i dag i landzone, men
overfgres til byzone med den endelige vedta-
gelse af denne lokalplan.

Omkringliggende omrader
Lokalplanomradet ligger i forleengelse af det
eksisterende erhvervs- og detailhandelsomra-
de ved Ambolten og Hammeren.

REDEGYRELSE

Den naermeste boligbebyggelse ligger mod vest
pa den anden side af Gellerup Plantagevej, hvilket
er omkring 500 m fra omradet.

Lokalplanomradet og eksisterende miljgplads set fra @stre
Omfartsvej

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen giver mulighed for at etablere er-
hverv, der svarer til miljgklasse 5-7. Det betyder,
at der som hovedregel skal holdes en afstand til
de naermeste omkringliggende boligomrader péa
hhv. 150 (for klasse 5), 300 (for klasse 6) og 500
m (for klasse 7).

For at sikre omgivelserne mod vaesentlige stgjge-
ner er der samtidig fastlagt bestemmelser om en
maksimal stgjbelastning af de omkringliggende
omrader.

Lokalplanomradet set fra eksisterende miljgplads

Al karsel til omradet foregar fra Roustvej via Am-
bolten og Hammeren. For at sikre, at den visuelle
pavirkning af omradet mindskes ud mod @stre
Omfartsvej, er der fastlagt bestemmelser og byg-
gelinie og beplantningsbeelte langs denne ve;.
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Med lokalplanen gges byggemulighederne i
forhold til eksisterende forhold med et etage-
areal p& ca. 7.500 m?.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af rammelokal-
plan L656, der fastleegger de overordnede
rammer for omradets anvendelse.

Neerveerende lokalplan er udarbejdet i over-
ensstemmelse med bestemmelserne i ramme-
lokalplanen. Den erstatter rammelokalplanen
for s& vidt angar det viste omrade i § 2.

Kommuneplan

Lokalplanomradet omfattet af bestemmelserne
for enkeltomrade 08E7 i "Kommuneplan 2004-
2016, gl. Varde Kommune. Omradets anven-
delse er fastlagt til erhvervsformal i form af
fremstillingsvirksomhed, lager, administration,
m.v.

Omréadet er udlagt som R-zone. Formalet med
udleeg af R-arealer er at sikre trafikalt velbelig-
gende erhvervsarealer, hvor virksomheder af
overvejende regional betydning kan etableres.

Lokalplanen er i overensstemmelse med
kommuneplanrammerne i enkeltomrade 08E7.

Regionplan
Lokalplanen er i overensstemmelse med Regi-
onplan 2016, Ribe Amt.

Facade- og skiltevejledning
Lokalplanomradet skal frinoldes for skiltning og
reklamering.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsom-
radet for Varde Kommunes Forsyningsafde-
ling.

Varmeforsyningsplan

Lokalplanomradet skal ifglge kommunens
varmeplanleegning fijernvarmeforsynes fra Var-
de Kommunes Forsyningsvirksomhed.

Spildevandsplan

Omréadet er omfattet af Varde Kommunes spil-
devandsplan. Omradet skal separatkloakeres,
og spildevand skal ledes til Varde Rensean-
leeg.
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Internationalt naturbeskyttelsesomrade — Na-
tura 2000

Ifglge bekendtgarelse om udpegning og admini-
stration af internationale naturbeskyttelsesomra-
der samt beskyttelse af visse arter (Bekendtgarel-
se nr. 408 af 1. maj 2007) kan et planforslag ikke
vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan be-
tyde:

* at planen skader Natura 2000-omrader,

* at yngle- eller rasteomrader i det naturlige ud-
bredelsesomrade for de dyrearter, der er op-
taget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a) kan
blive beskadiget eller gdelagt, eller

= at de plantearter, som er optaget i habitatdi-
rektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier, kan
blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger knap 1 km fra neermeste
Natura 2000-omrade. Der er ikke registreret bilag
IV-arter i omradet.

Planen vil saledes ikke kunne pavirke Natura
2000-omrader eller forekomsten af bilag IV-arter.

Miljgvurdering

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 ik-
ke 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 pro-
grammer.

Miljgscreeningen foreligger i et selvstaendigt notat,
der kan rekvireres ved Team Plan, Varde Kom-
mune, samt ses pa Varde Kommunes hjemme-
side: vardekommune@varde.dk

Jordforureningsloven

Der er ikke registreret jordforurening i lokalplan-
omradet.

Lokalplansomradet opfylder, ligesom de omkring-
liggende ejendomme, betingelserne for at kunne
undtages af omradeklassificeringen. Dermed vil
der ikke veere anmeldepligt og krav om analyser
ved jordflytninger, jf. Jordforureningslovens § 50
og 50a.
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Stgjforhold

Virksomhed, der etableres i lokalplanomradet,
ma ikke pafare de omkringliggende boligomra-
der ungdig stgj. Derfor paleegges der i lokal-
planen greenseveerdier for stgj i boligomrader
pa: 30, 40 og 45 dB(A) for henholdsvis nat, af-
ten/weekend og dag.

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5
fra 1984 "Ekstern stgj fra virksomheder”.

Miljgmalsloven

Lokalplanomradet er omfattet af et omrade
med almindelige drikkevandsinteresser. | disse
omrader skal etablering af anleeg eller aktivite-
ter, der medfarer seerlig risiko for grundvands-
forurening, sa vidt muligt undgas.

Lokalplanen giver mulighed for et mindre udvi-
delse af aktiviteter, der allerede findes i omra-
det.

Museumsloven

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved byg-
ge- og anlaegsarbejder, kan der dukke spor af
fortidsminder op. Disse kan ifglge Museumslo-
ven forlanges undersggt for bygherrens reg-
ning. Med henblik pa at undgé forsinkelse af
anleegsarbejdet og uforudsete udgifter, er der
mulighed for at fa foretaget en forundersagel-
se, inden anleegsarbejdet igangsaettes.

I henhold til museumsloven skal Varde Muse-
um foretage en omkostningsfri arkivalsk kontrol
i forbindelse med lokalplanforslag, og safremt
de bliver anmodet herom forud for stagrre byg-
ge- og anleegsarbejder.

Varde Museum fremkommer efter den arkival-
ske kontrol og evt. en mindre forundersggelse
med en udtalelse om, hvorvidt eventuelle an-

REDEGYJRELSE

leegs- og byggearbejder indebeerer risiko for gde-
leeggelse af vaesentlige fortidsminder, og om det
vil veere ngdvendigt at gennemfare arkaeologisk
undersggelser, inden anleegs- eller byggearbejdet
gennemfares.

Spargsmal vedrgrende museumsloven eller de
arkeeologiske undersggelser kan rettes til Arkaeo-
logisk Afdeling pd Museet for Varde By og Om-
egn, Lundvej 4, 6800 Varde, tIf. 75 22 08 77, eller
pr. mail vam@vardemuseum.dk.

Landbrugspligt
Lokalplanomrédet er omfattet af landbrugspligt.

Lokalplanens virkeliggarelse forudsaetter, at land-
brugspligten ophaeves. | henhold til Landbrugslo-
vens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan landbrugsplig-
ten efter lokalplanens endelige vedtagelse ophae-
ves ved erkleering fra en praktiserende landin-
spektar.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder flere deklarationer

= Dok. om beplantningsbaelte vedr. 16° og
21" varde Markjorder, tinglyst den
31.10.1989.

= Dok. om forsynings— og aflgbsledninger
m.v. vedr. 21' Varde Markjorder og 5% af
Gellerup, Varde Jorder tinglyst den
13.03.1990.

Deklarationerne har ikke betydning for lokalpla-
nens realisering.
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BESTEMMELSER

LOKLAPLAN 37 — FOR ET ERHVERVSOMRADE VED HAMMEREN | VARDE

1. LOKALPLANENS FORMAL

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

1.01
Lokalplanen har til formal:

= at fastlaegge lokalplanomréadet til erhvervsformal
* at undga miljgkonflikter med den omkringliggende bebyggelse
= at sikre omradet et grgnt praeg mod omgivelserne

2. OMRADETS AFGRZNSNING OG ZONESTATUS

3. OMRADETS ANVENDELSE
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2.01

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbhilag 1 og omfatter del af
matrikel nr. 21" af Varde Markjorder og del af matrikel nr. 5% af Gel-
lerup, Varde Jorder samt alle parceller, der efter den 7. oktober
2008 udstykkes fra de naevnte ejendomme.

2.02

Lokalplanomradet ligger i landzone og overfgres med vedtagelsen
af denne lokalplan til byzone. Lokalplanomradet er undtaget af
Varde Kommunes omradeklassificering.

3.01

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til erhvervsformal
som fremstillingsvirksomhed, vaerksteder, transport- og lagervirk-
somhed, oplagsvirksomhed og lignende.

3.02
Omradet ma kun anvendes til erhvervsvirksomhed, der svarer til
miljgklasse 5-7.

Eksempler pa erhvervsvirksomhed i de pageeldende miljgklasser
kan ses i bilag A.

3.03
Der mé ikke indrettes boliger eller butikker i omradet.

3.04

Inden for omradet ma der kun drives virksomhed, der kan overhol-
de Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser, herunder i forhold til
nabovirksomheder og tilgreensende omrader samt miljgbeskyttel-
seslovens bestemmelser for udledning i luft og jord. Stgjgraenser-
ne er:

= 55 dB(A) for tidsrummet 22-07 alle dage,

= 60 dB(A) for tidsrummet 18-22 alle dage, 7-18 sgn- og hellig-
dage samt 14-18 lgrdage,

= 60 dB(A) for tidsrummet 7-18 hverdage og 7-14 lgrdage.
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4. UDSTYKNING

5. VEJE, STIER OG PARKERING

BESTEMMELSER

3.05
De enkelte virksomheder i lokalplanomradet ma ikke péafgre de
omliggende boligomrader et stgjniveau, der overskrider:

= 35 dB(A) for tidsrummet 22-07 alle dage,

= 40 dB(A) for tidsrummet 18-22 alle dage, 7-18 sgn- og hellig-
dage samt 14-18 lgrdage,

= 45 dB(A) for tidsrummet 7-18 hverdage og 7-14 lgrdage.

4.01
Grunde ma ikke udstykkes med en stgrrelse, der er mindre end
5.000 m’.

5.01
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Roustvej ad Ambolten og Ham-
meren med principiel vejadgang som vist pa kortbilag 2.

Der ma ikke etableres direkte vejadgang fra lokalplanomradet til
@stre Omfartsvej.

5.02
Ved nybyggeri skal der anleegges mindst 1 parkeringsplads pr. 60
m* erhvervsetageareal.

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

*Med lod menes det afgreensede
private areal, som huset er place-
ret pd, dvs. ekskl. evt. andel af
feellesareal.

**Skorstene, antenner og lignende
er ikke omfattet.

6.01

Der fastleegges en byggelinie pd 30 m fra vejskel af @stre Om-
fartsvej. Mellem vejskel og byggelinien ma der ikke etableres no-
gen form for parkering, oplag eller bebyggelse.

Der fastlaegges en byggelinie p4 5 m fra vejskel af veje inden for
lokalplanomradet. Mellem vejskel og byggelinien mé& der ikke etab-
leres nogen form for bebyggelse.

6.02
Bebyggelsens etageareal ma maks. udgere 50 % af loddens* are-
al.

Det maksimale rumfang ma ikke overstige 3 m® pr. m? grundareal
for den enkelte bygning.

Intet punkt** af bygningens yderveeg eller tagflade ma gives en
hgjde, der overstiger 10 m over eksisterende terraen.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRAEDEN

7.01
Der ma ikke opsaettes nogen form for skiltning og reklamering i lo-
kalplanomradet.
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8. UBEBYGGEDE AREALER

*Udleeg af opholdsarealer ved er-
hvervsbebyggelser skal vaere an-
vendelige for virksomhedens an-
satte.

9. TEKNISKE ANLAEG

BESTEMMELSER

8.01
Ved nybyggeri skal der etableres og indrettes et opholdsareal pa
mindst 10 % af erhvervsetagearealet.*

8.02

Der udlaegges areal til beplantningsbeelte langs @stre Omfartsvej i
en bredde pa mindst 10 m. Arealet udlzegges inden for byggelinien
som vist pa korthilag 2.

| det grenne beelte mellem vejskel og byggelinien, vist pa kortbilag
2, skal der etableres treeer med omkring 15 meters mellemrum
som vist pa korthilag 2.

8.03
Der udleegges areal til beplantningsbaelte mod nord og vest i en
bredde af 3 m som vist pa kortbilag 2.

8.04

Der kan etableres 3 meter hgje beplantede stgjvolde omkring
arealet. Anlaeggets placering, udformning og beplantning skal
godkendes af kommunen.

9.01
Forsyningsledninger skal ved nyanleeggelse placeres i kgre- og
vendearealer.

9.02
Transformatorstationer skal placeres pa faelles opholdsarealer i
umiddelbar tilknytning til vej.

9.03
Elledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfgres som jordkab-
ler.

10. FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE
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10.01
Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug far:

= Bebyggelse er tilsluttet Varde Kommunes varme-, vand- og
spildevandsforsyning.

» Det ved malinger eller beregninger er dokumenteret at stajni-
veauet i de omkringliggende boligomrader overholder Miljgsty-
relsens graenseveerdier for staj, jf. 8§ 3.04 og 3.05.

= Der er anlagt parkeringsarealer, som beskrevet i § 5.02.

= Der er etableret feelles opholdsarealer i overensstemmelse
med § 8.01.
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11. OPHAVELSE AF LOKALPLAN

12. AFLYSNING AF SERVITUT

13. RETSVIRKNINGER

BESTEMMELSER

11.01
Lokalplan L656 endelig godkendt den 4. april 1989 af Varde Byrad
ophaeves i lokalplanomradet, jf. afgreensningen i § 2.

12.01
Der ophaeves ikke servitutbestemmelser.

13.01

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen ifalge 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 anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

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

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfagres
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 opfares 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 virkeliggarelse.

| henhold til 8 47 i lov om planleegning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil vaere af veesentlig betydning for virkeliggg-
relsen af lokalplanen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planlaegning.
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VEDTAGELSESPATEGNING
Lokalplanforslaget er vedtaget af Varde Byrad, den. 7. oktober

2008
P.b.v.
%\“xvﬁ:& / Aax Wt
ylling Haah / Max Kruse
Borgmester Kommunaldirektar

I henhold til § 27 og § 31 i lov om planlzegning vedtages foransta-
ende lokalplan endeligt og begaeres tinglyst pa matr. nr. 21" af Var-
de Markjorder og matrikel nr. 5% af Gellerup, Varde Jorder.

Varde Byrad den 7. april 2009

: / P.b.v %@K ’(VV(M,‘
ylling Haa / ‘ Max Kruse

Borgmester Kommunaldirektar
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ERHVERVSVIRKSOMHED | MILIGKLASSE 5-7

De anbefalede beskyttelsesafstande refererer til Hindbog om Miljg og Planleegning fra Miljgministeriet.
Afstandene er sk@gnsmeessigt fastsat og udtrykker Miljgstyrelsens anbefalinger med hensyn til, hvilken af-
stand, der skgnnes at vaere ngdvendig mellem den pageeldende virksomhedstype og de naermeste boli-
ger, hvis man vil undga, at boliger pafgres vaesentlige gener eller at virksomheden senere kan blive stillet
over for nye, stgrre miljgkrav.

Opdelingen af virksomhederne refererer til 7 miljgklasser, hvor klasse 1 er den mindst miljgbelastende og
klasse 7 den mest miljgbelastende. Til hver klasse knytter der sig en anbefalet minimumsbeskyttelsesaf-
stand til forureningsfglsom anvendelse.

Der er ikke tale om afstandskrav, der skal overholdes. Safremt afstanden tillades kortere end den angivne
ma det ske ud fra oplysninger om de faktiske forureningsforhold.

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til virksomheder i miligklasse 5-7.

Klasse 5 omfatter mere belastende produktionsvirksomheder/-fabrikker, sdsom visse maskinfabrikker, be-
tonfabrikker og lakindustrivirksomheder.

Klasse 6 omfatter en raekke industrivirksomheder, der kan belaste omgivelserne i betydelig grad. Til klas-
sen hgrer eksempelvis asfaltfabrikker og stgrre maskin- og betonfabrikker.

Klasse 7 omfatter virksomheder, der kan give anledning til en omfattende belastning af omgivelserne, og
som derfor normalt stiller saerlige beliggenhedskrav.

Der opereres med falgende minimumsafstandskrav:
Klasse 5 150 m i forhold til boliger
Klasse 6 300 m i forhold til boliger
Klasse 7 500 m i forhold til boliger

Beskyttelsesafstanden og dermed miljgklassificeringen er angivet i forhold til boliger. Er der tale om andre
funktioner, sdsom kontorformal, kan afstanden eventuelt reduceres i forhold til de angivne.

Anvendelse Eksempler pa virksomhedstyper Miljgklasse
Industri Betonblanding/-stgbning 4-6
Galvanisering/forzinkning og lignende | 4-6
Bygningselementer 4-5
Fadevarefremstilling 3-6
Plast-/skumplastfremstilling 5
Maskinfabrikker 5-6
Mgbelfabrikation og lignende 5
Limfabrikker 5-6
Veerksteder og lignende Autoveerkstedsvirksomheder 4-5
Lakering/overfladebehandling 4-5
Tekstilfarvning og lignende 3-5
Undervognsbehandling 4-5
Oplagsvirksomhed og lignende | Affaldsanlaeg 4-7
Containerplads 4-5
Oplag 5-6
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Pategning pa byrde

Vedrerende matr.nr. 12 E m.fl. Grund, Varde Markjorder
Ejendomsejer: Varde Xommune

Lyst ferste gang den: 04.06.2009 under nr. 12192
Senest @ndret den : 04.06.2009 under nr. 12192
Storkunde opkrzvning - Dkk 1.400
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Retten i Varde den 10.06.2009
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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 farste kgbstadsrettigheder.

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






