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LOKALPLAN 43

2. etape af erhvervsomrade ved Jeppe Skovgaards Vej i Varde




OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra den 18. novem-
ber 2008 til 14. januar 2009.

Varde Kommune har i denne forbindelse modtaget 5 indsigelser og aendringsforslag til lokal-
planforslaget. Indsigelserne omhandlede blandt andet lokalplanens bestemmelser om: Virk-
somhedstyper og miljgklasser, skiltning, etablering af rundkersel, detailhandel og butikstyper
samt vejbetjening. De indkomne bidrag har affgdt en raekke justeringer af det offentliggjorte for-
slag.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

| redeggrelsen beskrives lokalplanens formal og hovedindhold. Herudover redeggres der bl.a. for de mil-
jomeessige 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 bemazerk-
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 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 andre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er nzermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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Omréde omfattet af lokalplanen



BAGGRUND OG FORMAL

Grundene i det nuveerende erhvervsomrade ved
Ribevej og Jeppe Skovgaards Vej er ved at vee-
re solgt. Derfor har Byradet besluttet at udvide
erhvervsomradet, sa det kommer til at omfatte
hele omradet afgraenset af Ribevej, Esbjergve;,
Sondervangvej og Sgndermarksve;.

For lokalplanomradet fastsaettes - med enkelte
undtagelser - de samme bestemmelser som
geelder for det eksisterende erhvervsomrade ved
Jeppe Skovgaards Ve;.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger ved det nyere er-
hvervsomrade, der er under udbygning ved Jep-
pe Skovgaards Vej. Begge omrader er omfattet
af helhedsplanen for et starre erhvervsomrade
omkranset af Ribevej, Esbjergvej, Son-
dervangvej og Sendermarksve;j.

Lokalplanomradets afgraensning fremgar af luft-
fotoet ovenfor. Omradet ligger pa det sydvestlige
hjerne ved Ribevej og Sendermarksvej - to af
hovedindfaldsvejene i Varde.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet

Lokalplanomréadet er pa ca. 20,6 ha. og fremstar
uden naevneveerdig kupering. Omradet ligger i
dag i landzone og hovedparten anvendes il
landbrugsformal.

| den nordgstlige del af lokalplanomradet ligger
landbrugsejendommen Ribevej 52. | den sydlige
del af omradet ligger der en bolig pa ejendom-
men Sgndervangvej 17. Den sydlige del af lo-
kalplanomradet — undtagen Sendervangvej 17 -
tilhgrer Varde Kommune, mens den nordlige del
af omradet hgrer til eendommen Ribevej 52.

Midt i omradet findes et vandhul omgivet af nye-
re beplantning kaldet "Pyt Ege”. "Pyt Ege” er
skoleskov for Lykkesgardskolen. Lokalplan-
omradet er omfattet af skovbyggelinien omkring
"Pyt Ege”.

Omkringliggende omrader

Sydgst for lokalplanomradet ligger erhvervsom-
rade ved Jeppe Skovgaards Vej. Omradet er
ved at veere udbygget, og er udlagt til ehvervs-
formal sa som lettere industri, salgs-, udstillings-
og servicevirksomhed.

Jst for lokalplanomradet ved krydset Ribevej,
Gellerup Plantagevej, Sgndermarksvej ligger et
stgrre blandet industri- og erhvervsomrade.

Umiddelbart nord og nordgst for lokalplanomra-
det ligger aflastningscenteret ved Ribevej il
pladskreevende udvalgsvarebutikker.

Mod nord og nordvest - nord for Sgndermarks-
vej — er lokalplanomradet omgivet at et sterre
boligomrade.

Vest for lokalplanomradet — syd for Sgnder-
marksvej — ligger et sterre omrade udlagt til of-
fentlige formal. For den nordlige del af dette om-
rade er der ved at blive udarbejdet lokalplan og
kommuneplantillzeg for et omrade til sygehus,
hotel- og wellnesscenter samt liberale erhverv.

Mod sydvest ligger lokalplanomradet ud til det
abne land. Umiddelbart vest for Sgndervangve;j
ligger der to mindre landbrugsejendomme.

Krydset Ribevej, Gellerup Plantagevej, Sendermarksvej.

LOKALPLANENS INDHOLD

Formalet med naervaerende lokalplan - og lokal-
planerne L 08.E6.01 og L 686-A, der omfatter de
eksisterende dele af erhvervsomradet ved Jep-
pe Skovgaards Vej - er at udleegge et attraktivt
nyt erhvervsomrade. Erhvervsomradet skal bi-
drage til, at Varde by kan fastholde sin regionale
betydning som egnscenter og tilbyde velbelig-
gende erhvervsgrunde ved byens sydlige ind-
falds- og omfartsveje.

Anvendelse

Omradet udleegges til lettere industri- og er-
hvervsvirksomheder, herunder virksomheder
med service, udstilling og salg mv., der kan klas-
sificeres inden for miljgklasse 1-3 i forhold til af-
standskrav til og miljgbelastning af omgivelserne
(se tegningen nedenfor).
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Den nordgstlige del af lokalplanomradet - omra-
det pa hjgrnet af Ribevej og Sgndermarksvej -
udleegges til centerformal og forbeholdes til bu-
tikker, der alene forhandler mere pladskraevende
varegrupper som f.eks. lystbade, campingvogne,
planter, havebrugsvarer, tsmmer, byggemateria-
ler, grus, sten- og betonvarer.

Da lokalplanomradet ligger inden for et vandind-
vindingsomrade, kan der ikke i omradet placeres
virksomheder og butikker, der kan true grund-
vandet. Det er ogsa baggrunden for, at der ikke
ma etableres virksomheder og butikker med re-
paration, service, udstilling og salg af biler i lo-
kalplanomradet. Varde Kommune er dog indstil-
let pa, at der evt. kan meddeles dispensation til
etablering af biludstilling, hvis der er sikkerhed
for, at der ikke etableres nogen form for vaerk-
steds- eller servicefunktioner mv. der kan true
grundvandet. Risikoen for forurening af grund-
vandet forsgges ogsa minimeret ved at tinglyse
servitut om forbud mod sprgjtning og gedskning
samt krav om at overfladevand skal afledes.

Principperne for omradets anvendelse er fastlagt
ud fra omradets centrale beliggenhed ved over-
ordnede veje.

Arealerne langs Ribevej og Sgndermarksvej re-
serveres til virksomheder, der lsegger vaegt pa
en repraesentativ og synlig beliggenhed. Langs
disse veje stilles der saerlige krav til placering og
udformning af bebyggelsen.

Arealerne langs Ribevej og Sendermarksvej reserveres til
virksomheder, der leegger veegt pa en repraesentativ og syn-
lig beliggenhed.

Trafik, veje og stier
Al adgang for kgrende trafik ind i omradet skal
ske fra Ribevej via Jeppe Skovgaards Ve;j.

Jeppe Skovgards Vejs udmunding i Ribevej,

Beplantning
Erhvervsomradet skal som helhed fremsta med
en karakterfuld gren struktur.

Erhvervsomradet afgraenses af grenne plante-
bzelter langs Ribevej, Sgndermarksvej og Sen-
dervangve;.

Langs omradets fordelingsveje skal der etable-
res en raekke af traeer i begge vejsider i en 2,5 x
1,5 m bunddeekkende plantning.



Mellem de nye erhvervsgrunde skal der som led
i byggemodningen etableres levende hegn af
traeer og buske i en bredde af 5 m.

Omkring Pyt Ege, udlaegges et naturareal i ca.
80 m's bredde fra Sgndervangvej til Ribeve;.
Arealet tilplantes med skovagtig beplantning i
sammenhaeng med et fremtidigt skovbeelte vest
for lokalplanomradet. Omradet udleegges som
offentligt grent omrade. Arealet rummer plads til
en udvidelse af Lykkegardskolens skoleskov.

Omradets fremtraeden

Som omtalt stilles der seerlige praesentations-
krav til nyt byggeri langs Ribevej og Sgnder-
marksvej. Det er dog intentionen, at omradet
som helhed skal fremstd som et grent, harmo-
nisk og praesentabelt erhvervsomrade.

Arealerne mellem vejskel og byggelinie skal
fremsta som grenne forarealer, der ikke kan be-
bygges. Opsaetning af reklameskilte o. lign. er
reguleret bl.a. inden for disse forarealer og iseer
langs omradets facader mod Ribevej og Sgn-
dermarksve;.

IR R | ) e

Omrédet skal fremsta gront og indbydende. Ud mod Son-
dermarksvej og Ribevej etableres der grupper af opstamme-
de traeer eksempelvis som her ved Ribevej.

Zonestatus

Lokalplanomradet ligger i landzone og vil ved lo-
kalplanens endelige vedtagelse blive overfart til
byzone.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af Byradets hel-
hedsplan for et starre erhvervsomrade omkran-
set af Ribevej, Esbjergvej, Sendervangvej og
Sondermarksvej. De farste dele af helhedspla-
nen er realiseret via Byradets udarbejdelse af
lokalplan L 686-A og lokalplan L 08.E6.01, der

omfatter de eksisterende dele af erhvervsomra-
det ved Jeppe Skovgaards Vej. Neervaerende lo-
kalplan bygger pa principperne i helhedsplanen
og de to fagrste lokalplanen for omradet.

Kommuneplan

| forbindelse med revisionen af Kommuneplan
1987-1996 for gl. Varde Kommune blev det be-
sluttet at se neermere pa byudviklingsmulighe-
derne i Varde by.

Pa baggrund af en naermere vurdering af behov
og bindinger (herunder den 8 ar gamle byudvik-
lingsmodel) samt nye udviklingsmuligheder, blev
der udarbejdet en revideret byudviklingsmodel
for Varde by.

Denne byudviklingsmodel blev indarbejdet i
Kommuneplan 1998-2009 og vedtaget af Byra-
det. Modellen omfattede blandt andet en hel-
hedsplan for et areal pa ca. 40 ha reserveret il
erhvervsformal og beliggende i omradet afgraen-
set af Sendermarksvej, Ribevej, Esbjergvej og
Se@ndervangve;.

| 1998 udarbejdede Byradet lokalplan L 686-A
for den sydgstlige del af helhedsplanen og i
2006 lokalplan L 08.E6.01 for en mindre udvi-
delse ud mod Ribevej. Med neervaerende lokal-
plan udlaegges og virkeligggres den sidste del af
helhedsplanen.
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Den nordlige del af lokalplanomradet ligger i
delomrade 08.C5 i Kommuneplan 2004-2016 for
gl. Varde Kommune. Omradets anvendelse er i
Kommuneplanen fastlagt til centeromrade (af-
lastningscenter), hvor der kun ma etableres bu-
tikker, der alene forhandler seerligt pladskree-
vende varer.

Ved udarbejdelse af naerveerende lokalplan er
der udarbejdet et Tilleeg 46 til Kommuneplan
2004 - 2016 for gl. Varde Kommune. Tillaegget
inddrager den vestlige del af lokalplanomradet i
Kommuneplanens enkeltomrade 08.E6. Omra-
dets anvendelse er i kommuneplantillzegget fast-
lagt til erhvervsformal — lettere industri- og er-
hvervsvirksomhed som service-, udstillings- og
forretningsvirksomhed indenfor miljgklasse 2-3,
der ikke er grundvandstruende. Tilleeg nr. 46 ju-
sterer samtidig kommuneplanens bestemmelser
for butikker der alene forhandler seerligt plads-
kreevende varer. For rammeomraderne 08.C5
og 08.E6 @ges den maksimale stgrrelse for bu-
tikker, der forhandler szerligt pladskreevende va-
regrupper saledes fra 1.500 m? til 5.000 m?.

Vedtagelse af denne lokalplan forudseetter, at
Varde Byrad forinden har vedtaget Tillaeg 46 til
kommuneplanen.

Detailhandelsplanlaegning

Lokalplanomradet ligger indenfor aflastningscen-
teret Varde Syd udlagt i Kommuneplan 2004 —
2016 for gl. Varde Kommune. Ifglge kommune-
planen kan lokalplanomradet bruges til meget
pladskraevende butikker, der ikke kan placeres i
bymidten.

Inden for lokalplanomradet ma der etableres
visse typer af butikker, der alene forhandler saer-
ligt pladskraevende varer samt butikker til salg af
egne produkter i tilknytning til en virksomheds
produktionslokaler. Der ma ikke etableres nogen
form for dagligvarebutikker eller udvalgsvarebu-
tikker i omradet.

| omradet som helhed ma der etableres butikker
med et samlet bruttoetageareal pa 30.000 m?
heraf 10.000 m? i delomrade | og 20.000 m? i
delomrade Il. | "Kommuneplan 2004-2016” for
gl. Varde Kommune er restrummeligheden til bu-
tikker i aflastningscenter syd i Varde 20.000 m?.
| lokalplan 08.C5.02 for et omrade til detailhan-
del (udvalgsvarer) ved Toftegards-
vej/Ribevej/Sendermarksvej er der tidligere an-
vendt en ramme pa 2.500 m? til butiksformal.
Lokalplanens delomrade | er en del af aflast-
ningscenter syd. Delomrade Il ligger udenfor af-
lastningscenteret. Lokalplanen beslaglaegger sa-
ledes 10.000 m? af den tilbageveerende rest-
rummeligheden pa 17.500 m? i aflastningscenter
syd.

Lokalplanen abner mulighed for, at butikker der
forhandler seerligt pladskreevende varer, kan
etableres med et bruttoetageareal pa maks.

- 5.000 m® for den enkelte butik indenfor del-
omrade | (hjgrnet af Ribevej/Sgndermarks-
vej),

- 3.000 m? pa grunde ud mod Sgndermarks-
vej indenfor delomrade II, samt

- 1.500 m? inden for resten af delomrade I.

Ved en fuld udnyttelse af lokalplanens bestem-
melser vil der hgjest kunne etableres 2 butikker
med et etageareal pa 5.000 m? samt 3 - 4 butik-
ker med et etageareal pa 3.000 m?. Til sammen-
ligning er der i henhold til den geeldende Regi-
onplan 2016 mulighed for i Varde at etablere to
nye butikker pa maks. 5.000 m? til forhandling af
seerligt pladskreevende varegrupper. Der er sa-
ledes tale om en begreenset udvidelse af de mu-
lige butiksstarrelser i forhold til den geeldende
Regionplan.

Det vurderes, at lokalplanen og kommuneplantil-
leegget vil bidrage til at styrke det centralt place-
rede erhvervsomrade ved Ribevej.

Lokalplanens bestemmelser bl.a. vedrgrende
beplantning, skiltning samt bebyggelsens ud-
formning og anvendelse skal bidrage til at frem-
me et attraktivt og levende by- og handelsmiljg i
omradet.

Som det fremgar af miljgscreeningen (se afsnit-
tet "Miljgvurdering” nedenfor) forventes lokalpla-
nen alt i alt ikke at forgge trafikbelastningen i
omradet vaesentligt.

Regionplan
Sterstedelen af lokalplanomradet ligger i indvin-
dingsopland til vandvaerker (drikkevand) - hen-



holdsvis Varde Vandvaerk og Forum Vandveerk.
Derfor begraenses anvendelsen af omradet il
virksomheder og butikker, hvis produktion m.v.
ikke indebaerer nogen risiko i forhold til forure-
ning af grundvandet.

Den nordgstlige del af lokalplanomradet er om-
fattet af stgjkonsekvensomradet omkring skyde-
banen ved Varde Kaserne. Ifglge Regionplan
2016 for Ribe Amt ma disse arealer ikke udlaeg-
ges til stgjfalsom anvendelse.

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

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomra-
det for Varde Kommunes Forsyningsvirksom-
hed.

Varmeforsyningsplan

Lokalplanomradet skal ifalge kommunens var-
meplanleegning fjernvarmeforsynes fra Varde
Kommunes Forsyningsvirksomhed. | omradet
kan der anvendes naturgas til procesformal.

Spildevandsplan

Omradet er planlagt separatkloakeret i spilde-
vandsplan 2001-2012 for tidligere Varde Kom-
mune.

Trafik- og miljghandlingsplan

| trafik- og miljghandlingsplanen for Varde by be-
skrives de fremtidige mal for trafikken i byen.
Det er visionen, at byen skal veere for alle trafi-
kanter. Det betyder, at trygheden skal veere hgj,
hvad enten man faerdes til fods, pa cykel eller i
bil. Ligeledes skal trafiksikkerheden og tilgeenge-
ligheden veere god for alle.

Lokalplanomradet er omfattet af og i overens-
stemmelse med Trafik- og miljghandlingsplanen
for Varde by. Saledes er der abnet mulighed for,
at det kan etableres rundkgrsel i krydset Ribe-
vej, Gellerup Plantagevej, Sendermarksve;j.

— Primare trafikveje
—— Sekundzere trafikveje
Stamveje

Vejstruktur for Varde by

Elaist, Cykeltaci
------ Fremtidig cykelsti
------ Fremtidig sti/cykeibane

Stistruktur i Varde by




FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljovurdering

Der er foretaget en screening efter Lov om Mil-
jovurdering af planer og programmer, for at se
om der er behov for at foretage en miljgvurde-
ring.

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen
og kommuneplantillzegget ikke vil fa vaesentlig
indvirkning pa miljget, og at der ikke er behov for
en nezermere undersggelse af miljgforholdene.
Byradet har derfor besluttet, at der ikke skal fo-
retages en miljgvurdering, jf. § 3, stk. 2 i Lov om
miljgvurdering af planer og programmer.

| screeningen blev der fokuseret seerlig pa:
Grundvands- og vandindvindingsinteresser, tra-
fik samt beskyttede naturomrader og diger.
Screeningen paviste bl.a.:

e Der er taget hgjde for at sikre grundvands-
og vandindvindingsinteresserne, bl.a. ved at
sikre, at der ikke i omradet etableres virk-
somheder og aktiviteter, der kan true grund-
vandsinteresserne. Desuden sgges grund-
vandet og vandindvindingsinteresserne sik-
ret bl.a. ved at stille krav om, at der pa ejen-
dommene i omradet skal tinglyses servitut
om forbud mod sprgjtning og g@dskning
samt om at overfladevand skal afledes.

e Lokalplanen forventes alt i alt ikke at forage
trafikbelastningen i omradet vaesentligt, bl.a.
fordi der i omradet kun kan etableres butik-
ker der alene forhandler seerligt pladskree-
vende varer. Dertil kommer, at omradet er
placeret ved centrale hovedindfaldsveje i
Varde, ligesom vejadgangen til omradet er
placeret langt fra stgjfelsomme omréader
herunder boligomrader. Der kan i perioder
opsta problemer med afvikling af trafikken
fra Jeppe Skovgaards Vej. Problemerne vil
kunne afhjeelpes ved at signalregulere eller
ombygge krydset.

e Beskyttelsesinteresserne i omradet bestar
hovedsagelig af sgen og beplantningen ved
Pyt Ege og tre diger. Sgen og beplantningen
bevares og anvendes som udgangspunkt for
etablering af et sterre grgnt skovomrade, og
de tre diger skal s& vidt muligt bevares.

Miljgscreeningen foreligger i et selvsteendigt no-
tat, der kan rekvireres ved Team Plan, Varde
Kommune, samt ses pad Varde Kommunes
hjemmeside: vardekommune@varde.dk

Internationalt naturbeskyttelsesomrade — Na-
tura 2000
Ifglge bekendtgerelse om udpegning og admini-
stration af internationale naturbeskyttelsesomra-
der samt beskyttelse af visse arter (Bekendtgga-
relse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et planforslag
ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af planen
kan betyde,

e at planen skader Natura 2000-omrader,

e at yngle- eller rasteomrader i det naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der er
optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a)
kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

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

Lokalplanomradet ligger ca. 1,2 km fra naerme-
ste Natura 2000 omrade. Der er ikke registreret
bilag IV arter i omradet. Planen vil séledes ikke
kunne pavirke Natura 2000 omrader eller fore-
komsten af bilag IV-arter.

Naturbeskyttelsesloven

Sterstedelen af lokalplanomréadet ligger indenfor
skovbyggelinien omkring bl.a. Pyt Ege. | forbin-
delse med udarbejdelse af lokalplanen ansages
Miljgcenter Odense om opheevelse af skovbyg-
gelinien indenfor lokalplanens omrade.

| den vestlige del af omradet er der ved Pyt Ege
en mindre s@, der er beskyttet i henhold til Na-
turbeskyttelseslovens § 3. Sgen indgar i det of-
fentlige grenne omrade, der i lokalplanen ud-
legges i omradet ved Pyt Ege.

| den sydlige del af omradet findes tre diger, der
er beskyttet i henhold til Naturbeskyttelseslo-
vens § 4. Der ma ikke foretages eendringer af
disse diger, med mindre der meddeles dispen-
sation hertil.

Jordforureningsloven

Der er ingen oplysninger om jordforurening i om-
radet. Der er ikke registreret kilder til diffus foru-
rening, og arealet har altid veeret anvendt som
agerjord.

Ifelge jordforureningsloven er alle arealer i by-
zone som udgangspunkt omradeklassificeret
som lettere forurenet.

Arealet undtages imidlertid af omradeklassifice-
ringen, idet arealet hidtil har veeret agerjord og
derved ikke burde veere belastet af diffus forure-
ning. Dermed vil der ikke vaere anmeldepligt og
krav om analyser ved jordflytninger, jf. jordforu-



reningslovens § 50 og 50a. Der henvises il
kommunens regulativ for omradeklassificering.

Stejforhold

| lokalplanen fastsaettes der bestemmelser om,
at der i omradet kun ma drives virksomhed, som
kan overholde miljgstyrelsens stgjgraenser i for-
hold til bl.a. nabovirksomheder, boliger og det
offentlige omrade til sygehus, og wellnesscenter
mv. Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning
nr. 5 fra 1984 "Ekstern stgj fra virksomheder”.

Museumsloven

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge-
og anleegsarbejder, kan der dukke spor af for-
tidsminder op. | sa fald skal anlaegsarbejdet ifal-
ge museumsloven stoppes, og fundet anmeldes
til kulturministeren eller det neermeste statslige
eller statsanerkendte kulturhistoriske museum,
der derefter treeffer beslutning om det videre for-
lgb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Fundene kan ifglge Museumsloven forlanges
undersggt for bygherrens regning. Med henblik
pa at undga forsinkelse af anleegsarbejdet og
uforudsete udgifter, er der mulighed for at fa fo-
retaget en forundersggelse, inden anlaegsarbej-
det i gangseettes.

| henhold til museumsloven skal Varde Museum
foretage en omkostningsfri arkivalsk kontrol i
forbindelse med lokalplanforslag, og hvis de bli-
ver anmodet herom forud for sterre bygge- og
anleegsarbejder.

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
gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder, og om
det vil veere ngdvendigt at gennemfagre arkeeo-
logiske undersggelser, inden anlaegs- eller byg-
gearbejdet gennemfgres.

Landbrugspligt
Den nordlige del af lokalplanomradet er omfattet
af landbrugspligt.

Lokalplanens virkeliggarelse forudseetter, at
landbrugspligten opheeves. | henhold til Land-
brugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan land-
brugspligten efter lokalplanens endelige vedta-
gelse ophaeves ved erkleering fra en praktise-
rende landinspektar.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke
foretages eendringer af eksisterende lovlige for-
hold, far

- Miljgcenter Odense har opheevet skovbyg-
gelinien i omradet.

- Praktiserende Landinspektgr ved erklaering
har ophaevet landbrugspligten.

- Nar landbrugspligten pa landbrugsejen-
dommen matr. nr. 16¢c m.fl. Varde Markjor-
der bliver opheevet pa bygningsparcellen
skal restejendommen enten afheendes il
sammenlaegning med en eller flere land-
brugsejendomme, jf. § 29 i lov om land-
brugsejendomme, eller afheendes som en
selvstaendig landbrugsejendom uden bebo-
elsesbygning, jf. § 10 i samme lov.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder flere deklarationer.
Deklarationerne har ikke betydning for lokalpla-
nens realisering.



LOKALPLAN 43 - 2. ETAPE AF ERHVERVSOMRADE VED JEPPE SKOVGAARDS VEJ | VARDE

1. LOKALPLANENS FORMAL

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

1.01
Lokalplanens formal er at sikre:

at delomrade | udleegges til centerformal og forbeholdes til bu-
tikker, der alene forhandler szerligt pladskraevende varer;

at delomrade Il udleegges til erhvervsformal til lettere industri,
salgs-, udstillings- og servicevirksomhed. | omradet méa der
kun etableres butikker til salg af seerligt pladskreevende varer
og butikker til salg af egne produkter i tilknytning til en virk-
somheds produktionslokaler;

at sikre grundvandet, bl.a. ved at udelukke virksomheder med
risiko for grundvandsforurening fra omradet;

at erhvervsomradet medvirker til at fastholde Varde's grenne
preeg og forskgnne adgangen til byen ved bl.a. at fastleegge
bestemmelser om beplantning langs vejene;

at omradet udbygges som et velfungerende og attraktivt er-
hvervsomrade ved bl.a. at fastleegge principper for de trafikale
forhold, beplantning samt for placering og omfang af bebyg-
gelse i omradet;

at nyt byggeri ud mod Ribevej og ud mod Sgndermarksvej far
en arkitektonisk kvalitet ved at stille krav til udformning og ma-
terialevalg, der understgtter den repraesentative beliggenhed.

2. OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS
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2.01

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr.
nr. 28 y, 16¢, 141aq samt del af matr. nr. 18c alle Varde Mar-
kjorder, samt alle parceller, der efter den 6. august 2008 udstyk-
kes fra de neevnte ejendomme.

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

2.03
Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader, som vist pa kortbilag 2.

Delomrade 1 omfatter del af matr. 16¢c Varde Markjorder.
Delomrade 2 omfatter matr. 28y, 141aq samt del af matr. nr.
16¢ og 18c alle Varde Markjorder.



3. OMRADETS ANVENDELSE

Der henvises til den generelle
klassificering af erhvervsarealer og
virksomheder, der fremgar af
Héandbog om Miljg og Planlaeg-
ning. Miljoklasserne er udtryk for
virksomhedernes  miljopavirkning
af omgivelserne. Klasse 3 virk-
somheder er virksomhedstyper
med en anbefalet mindste afstand
til boligomrader pa 50 meter. De
anbefalede afstande fra boligom-
rader er for klasse 2 virksomheder
— 0g klasse 1 virksomheder — 0
meter. Der vil vaere mulighed for at
etablere andre typer virksomhe-
der, hvis en konkret vurdering vi-
ser, at virksomheden via stgj-
deempning, rensning mv. kan ned-
bringe forureningen til niveauet for
klasse 3 virksomheder.

Ifalge Planlovens nuvserende de-
tailhandelsregler, der tradte i kraft
den 1. juli 2007, omfatter seerlig
pladskreevende varer: Biler, lyst-
bade, campingvogne, planter, ha-
vebrugsvarer, temmer, byggema-
terialer samt sten- og betonvarer.
Der mé ikke etableres mabelbutik-
ker inden for omradet, idet der |jf.
planlovens § 11e, stk. 7 kun ma
udlaegges omrader udenfor bymid-
ten til butikker, der forhandler
mobler, safremt det fremgar af
kommuneplanen, at en placering i
bymidten ikke kan lade sig gare.

Det meste af lokalplanomradet lig-
ger i indvindingsopland for vand-
veerker. Derfor ma der ikke i om-
radet placeres virksomheder, hvis
produktion m.v. indebeerer risiko
for forurening af grundvandet. Det
er bl.a. baggrunden for, at der ikke
ma etableres butikker med for-
handling af biler i omradet. Varde
Kommune er dog indstillet pa at
der evt. kan meddeles dispensati-
on til etablering af biludstilling og
salg, hvis der er sikkerhed for, at
der ikke etableres nogen form for
veerksteds-, servicefunktioner eller
lignende der kan true grundvan-
det.

Varde Kommune vil for at sikre
vandinteresserne i omradet udar-
bejde servitutstiftende bestemmel-
ser med forbud mod brug af kunst-
godning og sprgjte- og ukrudts-
midler. Bestemmelserne vil blive
sggt tinglyst pa alle ejendomme,

Delomrade I:

3.01

Omradets anvendelse fastlaegges til centerformal. | omradet ma
der kun placeres butikker som alene forhandler seerligt pladskree-
vende varer, og som ikke truer grundvandsforekomsten. Der ma
dog ikke etableres butikker med forhandling af biler og mabler.

Den enkelte butiks bruttoetageareal ma ikke vaere pa mere end
5.000 m’.

| butikker, der forhandler tammer og byggematerialer, kan der

11



omfattet af lokalplanen.

Bruttoetagearealet er samtlige
arealer til butiksformal. Det vil sige
salgsarealer, lager, overdaekket
varegard, interne adgangsarealer,
personalerum, cafeteria mv.

Bestemmelsen indebaerer, at det
seerlige afsnit med varer, der ikke
er serlig pladskreevende, f.eks.
ma etableres med et bruttoetage-
areal pa 2000 m? i en butik med
et samlet bruttoetageareal pa.
5.000 m*. Ved beregning af afsnit-
tets bruttoetageareal indgar afsnit-
tets salgsarealer samt andel af la-
ger, overdeekket varegard, interne
adgangsarealer, personalerum,
cafeteria mv. Andelen af lager,
overdeekket varegard, interne ad-
gangsarealer, personalerum, cafe-
teria mv. fastseettes i forhold til,
hvor stor en andel afsnittets salgs-
areal udger af butikkens samlede
salgsareal.

Dagligvarer er varer, der forbruges
samtidig med at de bruges (dvs.
kortvarige forbrugsgoder). Daglig-
varer er fx madvarer, drikkevarer,
artikler til personlig pleje og hus-
holdningsartikler. | modsaetning
hertil er udvalgsvarer varer, der
bliver ved med at eksistere samti-
dig med brugen, og som fgrst gar
til grunde efter nedslidning over en
laengere periode (dvs. langvarige
forbrugsgoder). Udvalgsvarer er fx
boger, mabler, bekleedning og
harde hvidevarer.

Geeldende greenseveerdier er:

- til boliger:
45/40/35 dB(A)

- mod nabovirksomheder:
55/45/40 dB(A)

- mod Esbjergvej, Ribevej og Son-
dermarksvej:
55 dB(A)

Eksisterende loviige forhold kan
fortseette som hidtil. Det betyder
bl.a. at den eksisterende lovlige
bolig Ribevej 52 kan opretholdes.
Derimod kan der ikke forventes til-
ladelse til en evt. genopfarelse.
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etableres et seerligt afsnit med varer, der ikke er saerlig pladskree-
vende, men som anvendes i forbindelse med temmer og bygge-
materialer. Dette afsnits bruttoetageareal ma ikke veere pa mere
end 40 % af butikkens bruttoetageareal.

Der ma ikke placeres dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i
omradet.

Inden for delomradet ma det samlede bruttoetageareal, der kan
anvendes til butiksformal, ikke overstige 10.000 m~.

3.02

Inden for omradet ma der kun drives virksomhed, som kan over-
holde Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser, herunder i forhold til
nabovirksomheder og tilgreensende omrader samt miljgbeskyttel-
seslovens bestemmelser for udledning i luft og jord.

3.03
Der ma ikke opfares eller indrettes nogen form for boliger i omra-
det.

Delomrade II:

3.04



‘Der henvises til den generelle
klassificering af erhvervsarealer og
virksomheder, der fremgar af
Handbog om Milje og Plan-
laegning. Miljoklasserne er udtryk
for virksomhedernes miljopavirk-
ning af omgivelserne.

Klasse 3 virksomheder er virk-
somhedstyper med en anbefalet
mindste afstand til boligomrader
pé 50 meter. De anbefalede af-
stande fra boligomréader er for
klasse 2 virksomheder — og klasse
1 virksomheder — 0 meter. Der vil
vaere mulighed for at etablere an-
dre typer virksomheder, hvis en
konkret vurdering viser, at virk-
somheden via  stgjdaempning,
rensning mv. kan nedbringe foru-
reningen til niveauet for klasse 3
virksomheder.

Vedr. beskyttelse af grundvand se
bemaerkningerne til 3.1.

Geaeldende greenseveerdier er:

- til boliger:
45/40/35 dB(A)

- mod nabovirksomheder:
55/45/40 dB(A)

- mod Esbjergvej, Ribevej og S@n-
dermarksvej:
55 dB(A)

- det offentlige omrade mod vest:
45/40/35

Se bemeerkningerne til 3.1.

Se bemeaerkningerne til 3.5.

Omradets anvendelse fastleegges til erhvervsformal, sdsom lettere
industri- og erhvervsvirksomheder, facadeerhvervsvirksomheder,
herunder service, udstilling og salg inden for miljgklasse 1-3, som
ikke truer grundvandsforekomsten. Der ma dog ikke etableres
virksomheder med reparation, service, udstilling og salg af biler.

3.05

Inden for omradet ma der kun drives virksomhed, som kan over-
holde Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser, herunder i forhold til
nabovirksomheder og tilgreensende omrader samt miljgbeskyttel-
seslovens bestemmelser for udledning i luft og jord.

3.06

Inden for omradet ma der kun etableres butikker der alene for-
handling seerligt pladskraevende varer og butikker til salg af egne
produkter i tilknytning til en virksomheds produktionslokaler. Der
ma dog ikke etableres butikker med forhandling af biler og mabler.

For butikker, der forhandler saerligt pladskreevende varer, ma den
enkelte butiks bruttoetageareal ikke overstige 1.500 m% Pa ejen-
domme med facade ud mod Se@ndermarksvej ma den enkelte butik
dog etableres med et bruttoetageareal pa max. 3.000 m?.

| butikker, der forhandler teammer og byggematerialer, kan der
etableres et seerligt afsnit med varer, der ikke er seerlig pladskrae-
vende, men som anvendes i forbindelse med temmer og bygge-
materialer. Dette afsnits bruttoetageareal ma ikke vaere pa mere
end 40 % af butikkens bruttoetageareal.

Der ma ikke placeres dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i
omradet.

For butikker til salg af egne produkter ma den enkelte butiks brut-
toetageareal ikke overstige 200 m”.
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Eksisterende lovlige forhold kan
fortseette som hidtil. Det betyder
bl.a. at den eksisterende lovlige
bolig Sendervangvej 17 kan op-
retholdes. Derimod kan der ikke
forventes tilladelse til en evt. gen-
opfarelse.

4. UDSTYKNING

Der ma ikke foretages nogen form
for aendringer af disse diger, med
mindre der meddeles dispensation
hertil.

5. VEJE, STIER OG PARKERING
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Inden for delomradet ma det samlede bruttoetazgeareal, der kan
anvendes til butiksformal ikke overstige 20.000 m*.

3.07
Der ma ikke opfares eller indrettes nogen form for boliger i omra-
det.

3.08

Grunde ud mod Sgndermarksvej reserveres til virksomheder eller
dele heraf, der laegger veegt pa repraesentation og facade, udstil-
ling og salg, og som kan opfylde de i § 7 naevnte krav til byggeriets
udformning.

4.01

Der ma ikke udstykkes grunde, der er mindre end 4.000 m? mod
Ribevej (parallelvejen) og Sgndermarksvej og 2.500 m? i den @vri-
ge del af omradet.

Ved den endelige fastleeggelse af omradets struktur med hensyn
til udstykning mv. skal der i videst muligt omfang tages hensyn til
de pa kortbilag 5 viste diger, der er beskyttet i henhold til Naturbe-
skyttelseslovens § 4.

4.02
Der fastlaegges falgende byggelinier i de nedenfor angivne afstan-
de fra vejskel og som vist pa kortbilag 2:

- langs Sgndermarksvej............cooviiiiiii 30m
- langs parallelvejen til Ribevej .............ccooovieni, 10m
- langs gvrige veje ..., 5m

Der fastleegges folgende byggelinie i den nedenfor angivne af-
stand fra vejmidte og som vist pa kortbilag 2:
- langs Ribevej ... 45 m

Arealerne mellem byggelinier og vejskel udleegges til grgnt areal
mv. (jf. § 8) og langs Sgndermarksvej, Sandervangvej og Ribevej
tillige med beplantningsbeelter. Se i gvrigt illustrationsplanen, kort-
bilag 3.

4.03
Bebyggelse skal placeres mindst 5 m fra naboskel.

5.01 Vejadgang
Vejadgang for kerende til lokalplanomradet ma kun ske fra Jeppe
Skovgaards Vej.



Der reserveres areal til en mulig
stiforbindelse langs Sendermarks-
vej i det udlagte beplantningsbeel-
te. Behovet for stien afhaenger af
den kommende udvikling i omra-
derne syd for Sendermarksvej og
vest for Sgndervangvej.

Der mé ikke foretages nogen form
for aendringer af disse diger, med
mindre der meddeles dispensation
hertil.

Bruttoetagearealet er samtlige
arealer til butiksformal. Det vil sige
salgsarealer, lager, overdaekket
varegard, interne adgangsarealer,
personalerum, cafeteria mv.

5.02 Udlag af veje og stier
Der udlaegges areal til f@lgende nye veje og stier med en belig-
genhed i princippet som vist pa kortbilag 2 og 3:
Vej A-B i en bredde af 13 m
- VejB-Cienbredde af 10 m
- Qvrige veje (adgangsveje) i en bredde af 10 m
- Alle stier udleegges i en bredde af 4 m.

Der skal reserveres areal til en planlagt rundkgrsel i krydset Ribe-
vej, Sendermarksvej, Gellerup Plantagevej som vist pa kortbilag 2.

Ved den endelige fastleeggelse af omradets struktur med hensyn
til vejforleb mv. skal der i videst muligt omfang tages hensyn til de
pa kortbilag 5 viste diger, der er beskyttet i henhold til Naturbe-
skyttelseslovens § 4.

Alle veje og stier kan optages som offentlige.

5.03

Vej- og stiprofiler udformes i princippet som vist pa kortbilag 4. Ve-
je og stier etableres med samme belaegninger og belysninger som
i de gvrige dele af erhvervsomradet ved Jeppe Skovgaards Vej —
omraderne omfattet af lokalplan L 686-A og LP 08.E6.01.

5.04 Parkering

Inden for den enkelte ejendom skal der udlaegges parkeringsplad-
ser i et omfang, der modsvarer behovet; dog mindst 1 plads pr.
100 m? erhvervsareal, 1 plads pr. 50 m? kontor-, administrations-
og butiksareal (bruttoetageareal).

For hver pabegyndt 25 parkeringspladser skal der etableres 1
handicapparkeringsplads.

6. BEBEYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

*Skorstene, antenner og lignende
er ikke omfattet. Ved ans@gning
om dispensation til bygningshgjder
over 8% meter p& ejendomme ud
mod Sgndermarksvej skal bygher-
re blandt andet dokumentere, at
bebyggelsen ikke pafarer boliger-
ne nord for Sgndermarksvej ind-
bliksgener.

Der er ingen oplysninger om jord-
forurening i omradet. Arealet und-
tages af omradeklassificeringen jf.
Jordforureningsloven, idet arealet
hidtil har veeret agerjord og derved
ikke burde veere belastet af diffus
forurening. Dermed vil der ikke
vaere anmeldepligt og krav om
analyser ved jordflytninger.

6.01

Den samlede bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 m*. Hvor seer-
lige forhold taler herfor, er Byradet indstillet pa at dispensere op il
12 m pa baggrund af en visuel dokumentation for, at byggeriet ik-
ke far en uheldig indvirkning pa omgivelserne.

6.02

Det bebyggede areal ma ikke overstige 50 % af grundarealet
ekskl. evt. andel i feelles friarealer, og bygningsrumfanget ma ikke
overstige 3 m?® pr. m? grundareal.

6.03
Byggeri ma kun opfgres inden for de i § 4.02 naevnte byggelinier
(se kortbilag 2).

15



Der ma ikke etableres bebyggelse
eller beplantning, der speerrer for
den flotte udsigt til Sct. Jacobi Kir-
ke.

6.04

P& grunde med facade ud mod Sgndermarksvej, Ribevej eller pa-
rallelvejen langs Ribevej skal bebyggelsen placeres med én faca-
de eller en del af en facade i den pa kortbilag 2 viste facadebygge-
linie ud mod de pageeldende veje. Pa grund med facade ud mod
savel Sgndermarksvej som Ribevej skal bebyggelsen placeres
med en del af facaden i facadebyggelinien langs begge veje.

6.05
Der ma ikke etableres bebyggelse og anlaeg mindre end 2 meter
fra den pa kortbilag 2 og 5 viste spildevandsledning.

6.06

| den pa kortbilag 2 viste udsigtslinie ma der ikke etableres nogen
form for bebyggelse eller beplantning der forringer udsigten til tar-
net pa Sct. Jacobi Kirke.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Varde Kommune er indstillet pa
ved udstedelse af byggetilladelse
pa grunde ud mod Ribevej og
Sondermarksvej, at indga i dialog
med bygherre om at sikre, at be-
byggelsen ud mod disse veje bli-
ver indbydende og attraktiv.

Byradet er indstillet pa, at der kan
gives dispensation til, at anvende
andre materialer, hvis det bl.a. kan
dokumenteres, at bebyggelsen
fortsat vil komme til at fremsta har-
monisk og preesentabel. Pa ejen-
domme ud mod Ribevej og Son-
dermarksvej vil det i seerlig grad
veere en forudseetning, at materia-
levalget bidrager til at give bebyg-
gelsen en praesentabel fremtree-
den.
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7.01 Arkitektur
Nyt byggeri skal gennem arkitektur, materialevalg og farve-
virkning medvirke til at skabe et attraktivt og repraesentativt er-
hvervsomrade.

Bebyggelse pa grunde ud mod Ribevej og Sgndermarksvej
skal fremsta med en arkitektonisk bearbejdet facade og ud-
gere en harmonisk helhed. Der leegges seerlig veegt pa, at
byggeri ud til disse veje, gives et bade indbydende og at-
traktivt helhedsindtryk.

7.02 Facader
Udvendige bygningssider skal udferes som "tunge facader",
dvs. som murede eller stgbte(beton) facader.

Mindre dele af facaderne, karnapper og lignende udbygninger kan
udfgres med anden facadebeklzedning.



Vlgen enkel, tydelig og harmo-
nisk skiltning!

| stedet for opstilling af flagsteen-
ger med reklameflag er Byradet
indstillet pa - ud fra en konkret
vurdering - evt. at give dispensati-
on til at der for eksempel mellem
byggelinie og vejskel kan opseet-
tes max. 1 pylon med en hgjde pa
max. 6 m. pa den enkelte ejen-
dom. Der kan eventuelt gives en
sadan dispensation til virksomhe-
der med facade mod Ribevej og

7.03 Farver

Byggeri ma kun fremtraede i farver dannet af hvidt, sort eller jord-
farver eller sidstnaevntes farvers blanding med hvidt, grat eller
sort.

Til dere, vinduesrammer og lignende mindre bygningsdele kan
ogsa andre farver anvendes.

7.04 Skiltning

Skiltning og reklamering ma kun finde sted med Byradets saerlige
tilladelse i hvert enkelt tilfeelde og pa baggrund af falgende ret-
ningslinier:

Ved fordelings-, parallel- og adgangsveije

Ved hver veijtilslutning til disse veje kan der anbringes ét skilt med
en samlet oversigt over de virksomheder, vejen giver adgang til.
Der ma kun skiltes med firmanavn og adresse. Skiltets hgjde over
terreen ma ikke overstige 1,5 m, og bredden ma ikke overstige 2
m. Skiltet opsaettes, sa det ikke hindrer trafikanternes frie udsyn,
men samtidig i en afstand, sa det er afleeseligt f.eks. fra en lastbil.

Ved ejendommens hovedindkarsel

Ved hovedindkgrslen til en ejendom ma der skiltes minimum 2 m
fra vejskel. Skiltningen ma ikke veaere til gene for den frie vejover-
sigt og ma ikke overstige 2 m over terraen. Skiltefladen ma max.
vaere 2 m-.

Skiltning skal ved farve og udformning kunne indpasses i omradet.

Skiltningen skal udfgres pa en sadan made, at der ikke fore-
kommer gennemlyste skilteflader. Kun skrift og logo ma fremtraede
gennemlyste. Skiltningen ma ikke vaere bevaegelig.

Den enkelte virksomhed ma kun reklamere med virksomhedens
navn, adresse, art og produktion.

P& bygningsfacaderne

Skiltningen skal kunne indga som en del af facaden, idet husets
arkitektur skal respekteres. Den ma ikke pa nogen made tildeekke
vinduer, dare og lignende. Der ma ikke skiltes pa bygningers tage.

Skiltningen skal udfgres pa en sadan made, at der ikke fore-
kommer gennemlyste skilteflader. Kun skrift og logo méa fremtraede
gennemlyste. Skiltningen ma ikke veere bevaegelig. Pa facader ud
mod Sgndermarksvej ma ingen dele af skiltningen placeres mere
en 6 meter over terraen.

7.05

Der kan pa den enkelte ejendom tillades 1 flaggruppe af indtil 3
flagstaenger i en hgjde pa op til 10 m. Flagstaenger ma ikke place-
res naermere naboskel end 5 m og skal godkendes af Varde Kom-
mune. Der ma ikke opstilles flagstaenger ud mod Ribevej og Sen-
dermarksve;.

Enkeltstaende flagstang og evt. skulptur skal placeres som en

helhed i forhold til bebyggelsen og skal i hvert enkelt tilfeelde god-
kendes af Varde Byrad.
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Sendermarksvej. Her laegges der
seerlig vaegt pd, at bygherre do-
kumenterer, at skiltningen ikke pa-
forer boligerne nord for Sender-
marksvej gener.

8. UBEBYGGEDE AREALER

Opholdsarealerne ved erhvervs-
bebyggelser skal vaere anvendeli-
ge for virksomhedens ansatte.

Eksisterende beplantning langs
Sendervangvej kan indga i muligt
omfang i beplantningsbaeltet.

Omréadet indgar som del af et
sammenhaengende skovbaelte, der
med tiden vil blive etableret fra
Jeppe Skovgaards Vejs udmun-
ding i Ribevej gennem erhvervs-
omréadet og videre mod vest.
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8.01

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befeestelse og lignende
bidrage til, at omradet fremstar som en helhed med et ordentligt
udseende.

8.02
Ved nybyggeri skal der anlaegges opholdsarealer i henhold til byg-
gelovens bestemmelser.

8.03

Al traebeplantning inden for lokalplanomradet skal bestd af
egnstypiske, vindstaerke arter som f.eks. eg, spidslgn, ask, fyr,
tjgrn m.v.

8.04

Langs Ribevej udlaegges som vist pa kortbilag 2 areal til et mindst
15 meter bredt beplantningsbeelte. Beplantningen skal etableres
efter retningslinierne i bilag A og udvikles til grupper af opstamme-
de treeer i princippet som vist pa illustrationsplanen, kortbilag 3 og
kortbilag 4. Beplantningsplanen skal godkendes af Varde Kommu-
ne.

8.05

Langs Sendermarksvej udlaegges som vist pa kortbilag 2 areal til
et 20 meter bredt beplantningsbeelte. Beplantningen skal etableres
efter retningslinierne i bilag B og udvikles til grupper af opstamme-
de traeer. Beplantningsplanen skal godkendes af Varde Kommune.

8.06

Langs Sgndervangvej udlaegges som vist pa kortbilag 2 areal til et
mindst 20 meter bredt beplantningsbeelte. Beplantningen skal
etableres efter retningslinierne i bilag C og udvikles til et teet be-
plantningsbeelte i princippet som vist pa illustrationsplanen, kortbi-
lag 3. Beplantningsplanen skal godkendes af Varde Kommune.

8.07

Langs den ene side af vejene i omradet — langs vejskel inde pa de
enkelte grunde - skal der etableres beplantning efter retningslini-
erne i bilag D og som vist pa kortbilag 3 og 4. Beplantningsplanen
skal godkendes af Varde Kommune.

8.08

| forbindelse med vandhullet ved Pyt Ege udlaegges der som vist
pa kortbilag 2 et 80 meter bredt areal til traeplantning. Omréadet har
status af offentligt grant omrade. Omradet beplantes efter ret-
ningslinierne i bilag F. Se ogsa kortbilag 3.



Beplantningsbeeltet i skel mod na-
bo skal etableres inden bebyggel-
sen ma tages i brug jf. pkt. 10.1.

Se bemaerkningerne til 6.06.

9. TEKNISKE ANLAEG

8.09

Det eksisterende levende hegn langs skel mellem matr. nr. 16¢ og
18c skal bevares. Hvis det viser sig ngdvendigt og mest hensigts-
maessigt, er Byradet indstillet pa at meddele dispensation til at er-
statte hegnet af et 5 meter bredt treraekket hegn af treeer og buske
etableret efter retningslinierne i bilag E.

8.10

Hegn i naboskel og vejskel méa kun etableres som levende hegn. |
naboskel skal der etableres beplantningsbaelte efter retningslinier-
ne i bilag G. Beplantningsplanen skal godkendes af Varde Kom-
mune.

8.1
Arealet mellem byggelinie og vej- og naboskel ma ikke under no-
gen form benyttes til oplag eller lignende.

8.12

Varegarde med udendgrs oplag og varetilkarsel ma kun indrettes i
forbindelse med bygninger. Varegardene afgraenses med hegn,
beplantning eller lignende passende afsksermning i forhold til om-
givelserne. Der ma ikke etableres udendgrs oplag udenfor vare-
gardene.

8.13

| den pa kortbilag 2 viste udsigtslinie ma der ikke etableres nogen
form for beplantning, der forringer udsigten til tarnet pa Sct. Jacobi
Kirke.

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

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

10. FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Procesindustri  tillades  natur-
gasforsyning.

Varde Kommune vil i forbindelse
med udstedelse af byggetilladelse
stille krav om, at der pa ejendom-
men er tinglyst servitut med forbud

10.01

Ny bebyggelse pa de enkelte eiendomme méa ikke tages i brug for:

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

= Der er anlagt de ngdvendige veje, stier og parkeringsarealer i
tilknytning til eiendommen og som beskrevet i pkt. 5.

= Der er etableret opholdsarealer i overensstemmelse med pkt.
8.02.

= Der er etableret beplantning i naboskel som beskrevet i pkt.
8.10.

= Deipkt. 8.04 — 8.08 omtalte beplantninger i tilkknytning til grun-
den er etableret.

= Der er etableret afskeermning af udenders varegarde og op-
lag, som beskrevet i pkt. 8.12.
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mod brug af kunstgedning og
sprgjte- og ukrudtsmidler samt
krav om afledning af overflade-
vand.

11. GRUNDEJERFORENING

Udstykkere har ikke pligt til at vae-
re medlem af grundejerforeningen.

Ved godkendelse af vedteegterne
vil Varde Kommune stille krav om,
at udgifterne til drift og vedligehol-
delse af de grgnne feellesarealer
fordeles pa de enkelte grunde i
forhold til grundenes nettoareal.

Varde Kommune tilbyder at sta for
drift og vedligeholde af de nzevnte
grenne feellesarealer de forste fem
ar mod betaling fra grundejerfore-
ningen.

Med tiden skal der etableres en feelles
ejerforening omfattende hele omradet
mellem Ribevej, Esbjergvej, Sender-
vangvej og Sendermarksvej. Varde
Kommune vil séledes stille krav om
en feelles ejerforening for omradet
omréaderne omfattet af lokalplan L686-
A, lokalplan L 08.E6.01 og neervee-
rende lokalplan.

12. AFLYSNING AF SERVITUT

13. RETSVIRKNINGER
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11.01
Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde indenfor omradet.

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar Byradet kraever det.

11.02

Grundejerforeningens vedteegter skal godkendes af Byradet. Var-
de Kommune er ikke forpligtiget til at veere medlem af grundejer-
foreningen for evt. usolgte kommunale grunde inden for lokalplan-
omradet

11.02
Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af de i
pkt. 8.04 — 8.08 nzevnte gronne feellesarealer.

11.04

Grundejerforeningen skal efter krav fra Byradet sammenslutte sig
med én eller flere bestdende ejerforeninger for tilgreensende omra-
der.

12.01
Der ophaeves ikke servitutbestemmelser.

13.01

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge 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 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 ifglge lov om planleegning, § 19, meddele dispensati-
on fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen.

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



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

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

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

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planlaegning.

VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget af Varde Byrad, d. 4. november
2008.

P.b.v.

Q uQ«—b ) /4 //5 A 7 Z/VLL/;‘

~Gylling Haahr / Max Kruse
Borgmester Kommunaldirekter

| henhold til § 27 og § 31 i lov om planleegning vedtages foransta-
ende lokalplan endeligt og begaeres tinglyst pa matr. nr. 28y, 16c,
14aq, 18c alle Varde Markjorder.

Varde Byrad, den 5. maj 2009

%% P.b.v. W ax / L
Gylling Haahr

/ Max Kruse
Borgmester Kommunaldirektar
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Beplantning indenfor Lokalplan 43
Bilag A — Beplantning langs Ribevej

Langs Ribevej etableres grupper af hvidpil — Salix alba 'Saba’ efter samme principper, som er
anvendt ved etableringen af de eksisterende pilegrupper syd for lokalplanomradet.

Der skal plantes i kvadratforbandt med en planteafstand pa 2,5 m x 2,5 m.

Plantebedene skal udformes som ovaler med en udstreekning pa ca. 40 m x 15 m og placeres
med en indbyrdes afstand pa ca. 40 m.

Bilag B — Beplantning langs Sendermarksvej

Der skal etableres et 20 meter bredt beplantningsbaelte bestaende af stilkeg. Den eksisterende
egeraekke hugges fri og der plantes yderligere stilkeg — Quercus robur.

Malet er at der udvikles grupper bestaende af opstammede fuldkronede ege, der danner et Igv-
tag, men som er gennemsigtig i gjenhgjde.

Ud for delomrade 1l kan der i de to yderste raekker mod S@ndermarksvej indplantes 50 % buske
f. eks. Cornus sericea 'Lans’, Malus sargentii.

Der skal plantes i kvadratforbandt med en planteafstand pa 1,5 m x 1,5 m.
Plantebedene udformes som ovaler med en udstraekning pa 40 m x 20 m.
Den indbyrdes afstand mellem traegrupperne ma maksimalt vaere 20 m.

Ved den efterfalgende pleje udveelges de ege, der skal indga som blivende traeer, mindst 20
traeer pr. gruppe.

Vinkelret pa Sgndermarksvej

| det omfang, der er bevaringsveerdige eg, tjgrn eller rgn i de eksisterende hegnsplantninger
skal disse sa vidt muligt bevares som enkelttraeer eller mindre grupper.
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Principskitse af beplantning langs Sendermarksvey.

Bilag C — beplantning langs Sendervangvej

Der etableres et 20 m bredt beplantningsbeelte, der skal udvikles til en teet beplantning. Der skal
plantes en blanding af vindfaste traeer og buske, svarende til artsvalget i skovbrynene ved det
80 m brede plantebaelte dog uden ammetree.

Treeer:

Vintereg — Quercus petrea ................. 15 %
Ask — Fraxinus excelsior ..................... 10 %
Spidslgn — Acer platanoides ............... 10 %

Avnbgg — Carpinus betulus................. 10 %
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LOKALPLAN 43

Buske:

Sargentsaeble — Malus sargentii .......... 15 %
Hvidtjgrn — Crataegus monogyna........ 15 %
Surbeer — Aronia melanocarpa............. 15 %
Hassel — Corylus avellana ................... 10 %

Der plantes i reekker med en planteafstand pa 1,25 m x 1,25 m.

Bilag D — beplantning langs veje

Langs den ene side af vejene i omradet skal der etableres en reekke af treeer i en 2,5 x 1,5 m
bunddaekkende plantning. Traeerne skal etableres med en indbyrdes af stand pa ca. 10 meter.

Bilag E — beplantning vinkelret pa Sendervangvej
Det enraekkede hegn af seljergn langs skel mellem matr. nr. 16¢ og 18c skal bevares.

Hvis hegnet mod forventning ikke kan bevares, skal det erstattes med et 5 m bredt tre-raekket
hegn som nedenstaende.

Treeer:

Stilkeg — Quercus robur .............c.c....... 15 %
Ask — Faxinus excelsior ....................... 10 %
Seljergn — Sorbus intermedia .............. 10 %
Spidslan - Acer palatanoides................ 10 %
Buske:

Sargentsaeble — Malus sargentii........... 15 %
Hvidtjgrn — Crataegus monogyna ........ 15 %
Kornel — Cornus sericea 'Lans’............ 15 %
Surbeer — Aronia melanocarpa............. 10 %

Der plantes tre reekker med en planteafstand pa 1,25 m x 1,25 m.

Bilag F - treeplantning i forbindelse med Pyt Ege

Traeplantningen etableres efter samme principper, som den tilsvarende plantning omfattet af
Lokalplan nr. L686-A.

Bilag G — levende hegn i naboskel

Beplantningsbeelter i naboskel, skal etableres efter fglgende principper og skal udvikles til tre-
raekkede lae- og strukturgivende hegn i 5 meters bredde.

Treeer:

Stilkeg — Quercus robur ............c......... 15 %
Ask — Faxinus excelsior ....................... 10 %
Seljergn — Sorbus intermedia............... 10 %
Spidslgn - Acer palatanoides ............... 10 %
Buske:

Sargentsaeble — Malus sargentii........... 15 %
Hvidtjgrn — Crataegus monogyna ........ 15 %
Kornel — Cornus sericea 'Lans’............ 15 %
Surbeer — Aronia melanocarpa............. 10 %

Der plantes tre reekker med en planteafstand pa 1,25 m x 1,25 m.
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Pategning pa byrde

Akt .nr. :

Vedrerende matr.nr. 16 C m.fl., Varde Markjorder

Ejendomsejer: Hans Hansen m.fl.

Lyst ferste gang den: 06.07.2009 under
Senest @&ndret den 06.07.2009 under
Storkunde cpkrazvning - Dkk 1.400

Lyst pa 28Y, 16C, 18C Varde Markjorder.

AFVIST fsv ang. 14AQ Varde Markjorder,
sterer.

Retten i1 Varde den 10.07.2009

"Tf>/7 C_

Britta Mortensen

nr, 15126
ne. 15126

idet dette matr.nr.

ikke

ek

£33

Side: 30
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Varde Kommunes byvaben

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

Varde Kommune, Bytoften 2, 6800 Varde. TIf. 79 94 68 00 vardekommune@varde.dk




