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OFFENTLIG H@RING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hering i
perioden fra den 16.12.2016 til den 17.02.2017.

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestar af en redeggarelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret
med et eller flere kortbilag.

En redegerelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover redege-
res der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til an-
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den planlaegning, og om gennemferelse af lokalplanen kraever tilladelser eller di-
spensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremtidige
anvendelse. Afsnittet er opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser star i ven-
stre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hgjre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan sdle-
des fortsaette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medferer heller ikke pligt
til at gennemfore de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen. Med andre
ord gaelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veelger at aendre
forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokal-
planen.
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Lokalplanen er udarbejdet af COWI i samarbejde med Boligselskabet DOMEA Varde,
Grgnne & Jessen Arkitekter, Labland Architects og Varde Kommune.
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at muliggere etablering
af ca. 100 boliger inden for lokalplanomradet. Boligerne gnskes op-
fort som henholdsvis etageboligbebyggelse i 3-4 etager og raekke-
husbebyggelse i 2 etager.

+ Hovedideen i forhold til bebyggelsens fremtraeden er at sikre en
sammenhangende boligbebyggelse med bymaessig karakter, der
under hensyntagen til det tilgraensende boligomrade formidler
overgangen mellem parcelhuskvarter og bymidte.

+ Lokalplanen udlaegger byggefelter, der fastlaegger placering af
bebyggelse, herunder muligt antal etager og bygningshgjder.

+ Byggefelterne disponerer omradet sdledes et centralt beliggende
areal friholdes og kan indrettes til feelles opholdsareal for omradets
beboere. Samtidig sikrer byggefelterne en struktur, hvor ubebyg-
gede arealer kan etableres som grenne kiler pa tvaers af omradet.

+ Lokalplanen sikrer, at omradet indrettes med stier for gdende og
cyklister, herunder en slynget hovedsti med forbindelse til Lerpot-
vej.

+ Lokalplanen udlaegger stamvej og i tilknytning hertil parkerings-
areal til fordel for friholdelse af udearealer, hvor der kan etableres
medesteder, der appellerer til udendgrs aktivitet.

+ Da lokalplanomradet er pavirket af trafikstgj, fastleegger lokalpla-
nen som forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse, at det
ved malinger eller beregninger er dokumenteret, at det indenders
og udendars stgjniveau overholder Miljgstyrelsens graensevaerdier
for stgj.
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BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er Varde Kommunes gnske om, at omdan-
ne den tidligere kommunalt ejede 'Materielgard' i Varde til et nyt attrak-
tivt boligomrade. Efter at have vaeret offentligt udbudt er eiendommen
erhvervet af Boligselskabet DOMEA Varde, som er bygherre.

Hensigten med lokalplanen er at muliggere bygherres gnske om at
opfere en sammenhangende boligbebyggelse, disponeret som etage-
boliger og reekkehuse.

Lokalplanens hovedformal er at fastsaette rammerne for placering og
udformning af bebyggelsen, sdledes der sikres en tilpasning til omgi-
velserne, herunder struktur og disponering med henblik pa at bebyg-
gelsen formidler skalaspringet mellem den tilgreensende parcelhusby
og bymidten.

Lokalplanens bestemmelser for omradets indretning muligger bebyg-
gelsesplanen pa kortbilag 4, der viser den patenkte indretning af om-
radet og fordelingen mellem opholdsarealer, felles friareal, parkerings-
arealer, stiforbindelser, stamvej, plantebzaelter og bebyggelige arealer.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet, der er kendt som 'Materielgarden’, er centralt belig-
gende med en placering lige nord for Vestbanen - pa skillelinjen mel-
lem parcelhusby og det nordlige yderomrade omkring Vardes gamle
bydel, jf. illustration nr. 4.

Mod vest afgreenses omradet af Lerpatvej, der er fordelingsvej med
forbindelse til Varde bys ydre ringvejssystem. Mod nord og @st greenser
lokalplanomradet op til 'Parcelhusbyen’, ligesom Lerpgtvej adskiller
lokalplanomradet fra yderligere parcelhusbebyggelse mod vest. Lokal-
planomrddet afgraenses mod syd af Vestbanen, der forbinder Varde og
Skjern.

Lokalplanomradet omfatter matr. 77a, Varde Markjorder og udger et
areal paca.1,7 ha.



INDLEDNING

Lokal-
plan-
omradet

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet har tidligere vaeret ejet af Varde Kommune, der be-
nyttede ejendommen som materielgrund.

Materielgdrden blev opfert i perioden 1968 til 1980 som en ensartet
bebyggelse bestaende af flere rektangulaere bygninger, der med und-
tagelse af den tidligere administrationsbygning er placeret indbyrdes
parallelt og vinkelret mod det nordlige skel.

Bygningerne er opfert i 1 etage og udfert med sadeltag, der er beklaedt
med bglgeeternitplader. Bebyggelsen fremstar med facader i rad tegl.

lustration nr. 1. Foto, der viser administrationsbygning set fra ost samt
bevoksningen med enkeltstaende lovtraeer langs omradets nordlige
afgraensning. Foto Varde Kommune.
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Hlustration nr. 2. Foto, der viser oplagsareal ved den tidligere materiel-
gard. Foto Varde Kommune.

Bygningerne er arkitektonisk uinteressante og vurderes hverken beva-
ringsveerdige eller genanvendelige til boligformal. Den eksisterende
bebyggelse fjernes i forbindelse med lokalplanens realisering.

Omradet fremstar langs Lerpgtvej afskeermet af en karaktergivende og
blandet bevoksning, der er sammensat af lgv- og naletraeer af anseelig
hgjde samt buske. Desuden vokser der enkeltstaende lgvtraeer langs
skellet mod det tilgraeensende parcelhuskvarter nord for omradet.

Terreenet er jeevnt skranende med et fald pa ca. 4 meter fra det nordegst-
lige hjerne mod Lerpgtvej, hvorfra lokalplanomradet vejbetjenes.

Grundens sydlige skel udgeres af en skraent mod jernbanen, der forlg-
ber flere meter under grundens niveau i grundens sydestlige hjarne.



INDLEDNING

Om-
kring-
liggende
omrader

Hustration nr.3. Foto, der viser omrddet set fra sydost, hvor Lerpotvej
krydses af jernbanestraekningen Varde-Skjern. Google Street View.

Omradet syd for jernbanetraceet er udlagt til henholdsvis et blandet
boligomrade og et erhvervsomrade, der blandt andet omfatter tom-
merhandel, udvalgsvarebutik, dagligvarebutik og kommunalt vand-
veerk.

Det omgivende boligomrade mod nord og gst udgeres af en 'parcel-
husby', der fremstar som et grgnt villakvarter og primaert bebygget
med dben-lav boligbebyggelse i form af enfamiliehuse.

Omradet vest for Lerpatvej udgeres af blandede bebyggelser og funk-
tioner og omfatter saledes boliger, detailhandel og erhverv. Desuden
findes her Varde Vest Station, hvortil der er ca. 350 m fra lokalplanom-
radets sydvestlige hjarne.

Lokalplanomradet ligger i byzone og er udlagt til centeromrade uden
butikker.
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HMustration nr. 4. Lokalplanomrddet er beliggende ca. 800 nord for tor-
vet i Varde.
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Hustration nr. 5. Lokalplanens afgraensning vist pd luftfoto (2074).

Lokalplan 23.02.L14 — Varde Kommune



BESTEMMELSER

1.1

2.1

2.2

3.1

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23.
november 2015 med senere aendringer) fastseettes herved falgende
bestemmelser for det i pkt. 2 naevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastleegge omradets anvendelse til boligformal i form af etagebo-
liger og reekkehuse,

at fastleegge bebyggelsens omfang og placering,

at fastleegge bestemmelser for bebyggelsens udformning og mate-
rialevalg, sa omradets samlede bebyggelse fremstar som en arkitek-
tonisk helhed tilpasset omgivelserne,

at sikre etablering af parkeringspladser svarende til 1 p-plads pr.
bolig,

at sikre et stiforlgb gennem omradet,

at fastleegge bestemmelser for omradets beplantning, sa omradet
fremstar med en sammenhangende, aben og gron karakter.

§ 2. OMRADETS AFGRANSNING OG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matrikel
nr. 77a Varde Markjorder.

Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver med vedtagelsen af
denne lokalplan i byzone.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til boligformal i form
af etageboliger og reekkehuse med tilhgrende faellesarealer, vej-,
parkerings- og opholdsarealer mv.

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune

REDEG@RELSE



BESTEMMELSER REDEG@RELSE

§ 4. UDSTYKNING

4.1 Omradet kan udstykkes.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

5.1 VEJADGANG
Lokalplanomradet vejbetjenes fra eksisterende overkorsel* ved
Lerpatvej, som er vist pa kortbilag 3.

Der udlaegges stamvej som vist i princippet pa kortbilag 3.

Inden for byggefelt V skal der etableres boligvej som feelles ad-
gangs-, feerdsels- og parkeringsareal som vist i princippet pa kortbi-
lag 4. *

5.2 OVERSIGTSFORHOLD

Der skal sikres fri oversigt ved stamvejens tilslutning til Lerpgtvej pa
2,5 x 95 m malt 2,5 m fra skel / bagkant fortov/bagkant brolagt
overkersel og 95 m langs kerebanekanten pa Lerpgrvej. Oversigten
skal sikres til begge sider.

Indenfor oversigtsarealet ma der ikke hverken varigt eller midlerti-
digt anbringes genstande eller forefindes beplantning hgjere end
0,8 m over hgjden pa Lerpgtvejs midtlinje.

5.3 VEJBREDDE OG VENDEPLADS

Stamvejen udleegges med en bredde pa 7 m og skal anlaegges med
en kerebane pa minimum 6 m.

Der skal etableres vendeplads for renovationsvogne og andre kare-
tojer pa op til 10 m inden for lokalplanomradet. **

54 BELAGNING OG BEPLANTNING AF VEJAREAL
Stamvejen skal udfares i sort asfalt.

Parkeringsarealer langs stamvejen skal udfgres med permeabel
Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune

* Ved afmeerkning skal denne vaere i overensstemmelse med af-
maerkningsbekendtggrelsen i omradet og godkendes af politiet.

* Boligvejens adgangs- og feerdselsareal kan indrettes efter shared
space-princippet, der bade fungerer som vejareal, tilkgrselsareal til
parkering, feelles opholdsarealer evt. med regnvandshandtering o.
lign.

** En vendeplads integreres i boligvejen inden for byggefelt V med
en placering som vist i princippet pa kortbilag 4.



BESTEMMELSER

5.5

5.6

5.7

belaegning i form af graesarmering eller lignende.

BELYSNINGSARMATUR

Al belysning skal veere nedadrettet. Belysning langs alle stiforlgb
skal udfares som lav pullertbelysning.

Vej- og parkeringsarealer skal belyses som vejklasse T1 og T2.

PARKERING

Der skal inden for lokalplanomradet anlaegges mindst 1 parke-
ringsplads pr. 1 bolig.

Der udlaegges parkeringsarealer som vist pa kortbilag 3 *. Inden for
de udlagte parkeringsarealer langs stamvejen skal som minimum
anlaegges:

e 2 afseetningspladser **
e 2 HP-pladser til alm personbil***
e 2 HP-pladser til kassebil

Inden for byggefelt V skal etableres parkeringspladser som vist i
princippet pa kortbilag 4.

| tilknytning til etageboligbebyggelse i byggefelt I-IV skal der etab-
leres cykelparkering svarende til 2 pr. 1 bolig, placeret i princippet
som vist pa kortbilag 4.

Parkeringsarealer langs stamvejen skal beplantes med minimum et
trae for hver 10. parkeringsplads, placeret i princippet som vist pa
kortbilag 4.

STIER

Der udlaegges sti gennem lokalplanomradet med en principiel linje-
foring som vist pa kortbilag 3. *** Stien skal udleegges i en bredde
pa mindst 3 m og skal anleegges i en bredde pa mindst 2 m.

Det skal vaere muligt at etablere en sti, der forbinder det udlagte
stiforleb og lokalplanomradets sydestlige hjarne, hvor stien vil
kunne kobles sammen med det overordnede stisystem i Varde for
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REDEG@RELSE

* Indretning af parkeringsarealer skal opfylde anbefalingerne i Vej-
direktoratets Vejregler.

** Afsaetningspladser er ekstra p-pladser, der skal opfylde evt. be-
hov for afsaetning eller pastigning teet pa boligen.

***HP = handicapparkeringspladser.

*** Med "principiel linjefaring” menes, at stien kan flyttes nogle
meter i forbindelse med den endelige fastleeggelse af stiforlgbet.

Lokalplanomradet omfatter et areal mellem Lerpgtvej og jernba-
nens nordlige afgraensning, hvorpa der er tinglyst en deklaration
med bestemmelser om at ejerne skal tale jernbanetrafikken og

jernbanedriften, samt at der pa den pagaeldende del af grunden

10



BESTEMMELSER

6.1

6.2

6.3

7.1.

REDEG@RELSE

derved at skabe forbindelse pa tvaers af byen. Der skal veere offent-
lig adgang mellem lokalplanomradet og det greanne omrade uden
for lokalplanomradets sydgstlige hjarne.

Adgangsvej, tilstedende stier og boligvej i tilknytning til bebyggel-
se inden for byggefelt V skal have niveaufri skaering.

Stier udferes som permeable belzegninger - eksempelvis graesarme-
ring, slotsgrus eller permeabel asfalt.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige

Bebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag 3 viste byggefel-
ter med tilhgrende maksimale etageantal.

Etageboligbebyggelse inden for byggefelt I-IV skal opferes i 3 eller
4 etager. Bygningshgjden i byggefelt I-IV ma for bebyggelse i 3
etager ikke overstige 11 m og for bebyggelse i 4 etager ikke over-
stige 14 m malt fra eksisterende terraen. *

Raekkehuse i byggefelt V ma opferes i maksimalt 2 etager. Byg-
ningshejden i byggefelt V ma ikke overstige 7 m malt fra eksiste-
rende terraen. *

Bebyggelse inden for byggefelt I-IV skal placeres med gavl vinkelret
mod stamvejen og med indbyrdes forskydning som vist i princippet
pa bebyggelsesplanen, se kortbilag 4. **

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

FACADEMATERIALER OG -FARVER

| hele omradet skal boligbebyggelse fremtraede som blank mur
udfert i gul tegl. Mindre bygningsdele kan udfgres i trae, der skal

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune

ikke ma etableres udkearsel til Lerpgtvej. Det vurderes at den tingly-
ste deklaration ikke er uforenelig med pateenkte projekt.

Der skal sages om tilladelse ved Vestbanen for stitilslutning til Ler-
potvej.

* Elevatortarne, ventilationsanlaeg, antenner og skorstene medreg-
nes ikke i bygningshgjden, men skal etableres, s de fremstar sa
lave som muligt.

** Byggefelterne er udlagt, sa der sikres mulighed for at skabe fri-
arealer i form af granne kiler pa tvaers af bebyggelsen.

11
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7.2

7.3

74

fremsta i natur, sort eller mark gra. *

Facader pa ovrig bebyggelse som garager, carporte, udhuse, skure,
drivhuse og tekniske anlaeg skal i hele omradet udfgres i samme
materialer og i farver svarende til boligbebyggelsen.

TAGFORM

Tage skal udfares, sa de syner flade (med op til 5° haeldning).
Inden for byggefelt V kan tage alternativt udferes med ensidig
taghaeldning pa mellem 10-35° og med fald mod omradets nord-

ostlige skelgreense.

Tage pa gvrig bebyggelse som garager og carporte skal udfgres
med fladt tag.

TAGMATERIALER

Tage ma udferes med tagpap eller som grgnne tage.

Tage inden for byggefelt V kan udfgres med skifer eller zink.
Tagmaterialernes glans** skal vaere under 5.

PLACERING AF TAGTERRASSER, ALTANER M.M.

Bebyggelse ma opferes med altaner, taghaver og terrasser. ***
Altaner, tagterrasser og store vinduespartier pa etageboliger ma af
hensyn til mulige indbliksgener ikke placeres pa bebyggelsens
gavle mod nordvest.

Altaner og tagterrasser placeret i de nordlige dele af byggefelt I-IV
skal desuden veere afskaermet mod nordvest for at minimere mu-

ligheden for indbliksgener.

Terrasser og udvendige altaner skal etableres inden for byggefeltet.

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune
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* Gra farve ma kun besta af en blanding af hvid og sort.

** Glansen skal veere testet efter ISO 2813 metoden fra 1994,

*** Tagterrasser ma ikke placeres over 4. etage, da de i sa fald vil
fremsta som en 5. etage.

12
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7.5

7.6

8.1

8.2

8.3

8.4

REDEG@RELSE

MATERIALER FOR D@RE, VINDUER, PORTE, TAGRENDER MV.

Vinduer, dgre og porte skal udferes i trae eller trae/aluminium.

Tagrender og nedlgb skal udferes i zink.

PARABOLANTENNER, SKILTE OG MARKISER

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra offentlig
vej. Der skal ved placeringen, storrelse og farvevalg tages hensyn til
omgivelserne saledes at parabolantennerne skeemmer mindst mu-
ligt. Parabolantenner ma max. have en diameter pa 1 m. Parabolan-
tenner ma ikke opsaettes neermere skel end 2,5 m og ma kun place-
res med underkanten hgjst 1 m over terraen.

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

Der skal etableres falles friareal, som vist i princippet pa kortbilag 3.

Udearealer, herunder legeomrader, skal anleegges med karakter af

egnstypisk natur, fremsta abne, naturlige og tilplantes med egnsty-
piske og hjemmehgrende arter i form af for eksempel néletreeer og
hedebeplantninger. Klippede haekke er ikke tilladt.

Mellem private udendgrs opholdsarealer i taet-lav bebyggelse kan
plantes grupper med dvaergbuske med naturpraeg *. Som eksem-
pel kan plantes alm. blabazer, tyttebaer, melbaerris. Graesarealer i de
private haver kun ma klippes i privatzonen, teettest pa boligen, dog
max 5 m fra husets facadelinie.

Der udlaegges areal til beplantningsbaelter mod henholdsvis Ler-
potvej i en bredde pad mindst 7 m og hvor det er muligt i en bredde
pa mindst 1,5 m mod omradets nordlige afgraensning, som vist pa
kortbilag 3.

Beplantningsbaeltet langs Lerpgtvej skal fremsta som grent forareal
beplantet med spredte traeer og buske i graesbund. **

Plantebzeltet langs skel mod omradets nordlige afgreensning skal
fremsta med karakter af levende hegn.

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune

* Naturpraeg betyder, at buske ikke ma klippes. Beskaering ma fore-
tages i forbindelse med almindelig vedligeholdelse med ars mel-
lemrum.

** De eksisterende fyrretraeer inden for beplantningsbaeltet langs
Lerpatvej er karaktergivende for omradet og bgr bevares og vedli-
geholdes. Med vedligeholdes menes, at hvis et trae gar ud, plantes
der et nyt.
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8.5

8.6

8.7

9.1

9.2

For begge beplantningsbaelter geelder at oversigtsarealer jf. § 5.2
skal respekteres for sa vidt angar beplantning.***

Der ma hgjest foretages terraenregulering pa +/- 0,5 m i forhold til
eksisterende terraen.

Der skal indrettes plads til feellesopsamling af affald inden for vej-
og parkeringsarealer. *

Fzellesopsamlinger af affald kan etableres som nedgravede affalds-
systemer. **

Oplag af bade, campingvogne og lastbiler samt ikke indregistrere-
de keretgjer ma ikke finde sted pa ubebyggede arealer eller uden
for dertil indrettede parkeringspladser. ***

§ 9. TEKNISKE ANLAG

Forsyningsledninger skal ved nyanlaeggelse placeres i kgre- og
vendearealer.

Eksisterende ledningsanlaeg skal respekteres eller omlaegges efter
ledningsejerens anvisninger.

Solenergianlaeg skal veere integreret i tagfladen, udferes med en
antirefleksbehandlet overflade og med rammer i samme farve som

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune
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***\/edligeholdelse skal pa samme tid sikre oversigtsarealet og et
naturligt udtryk i beplantningen.

* Placering, indretning og adgang skal ske i henhold til geeldende
dagrenovationsregulativ, det samme geelder for private skralde-
spande. Plan over placering og indretning af standpladsen frem-
sendes til Varde Affald A/S. Ud fra denne plan aftales endelig place-
ring og indretning af standsplads.

** Lokalplanomradet er beliggende i en zone, hvor der i Varde
Kommune er mulighed for, at boligselskaber, ejerforeninger, an-
delsboligforeninger mv. kan etablere nedgravede affaldssystemer
pa egen grund.

Det er en forudsaetning for at etablere nedgravede affaldssystemer,
at retningslinjerne fra Varde Affald A/S overholdes. Ejere, der gn-
sker at etablere nedgravede affaldssystemer, skal vaere opmaerk-
somme p3, at der kan ske sndringer i Varde Kommunes regler for
sortering af affald, som senere kan fa indflydelse pad den samlede
affaldslgsning hos ejer.

*** Lokalplanomradet indeholder ikke parkeringsplads til sterre
kgretgjer.

14
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9.3

10.1

panelerne.

Alle forsyningsledninger skal fremfares som jordkabler. Ledninger
til el, telefon, antenner og lignende ma ikke fores pa facader.

§ 10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
Bebyggelse er tilsluttet varme*-, vand- og spildevandsforsyning.

Det ved beregninger er dokumenteret at Miljgstyrelsens graense-
veerdier for stgj og vibrationer fra jernbanen er overholdte.

Der er anlagt stamvej og parkeringsarealer, som beskrevet i pkt. 5.

Der er etableret feelles friareal i overensstemmelse med pkt. 8.1
senest nar 30 % af bebyggelsen er taget i brug.

Der er indrettet plads til faellesopsamling af affald, jf. pkt. 8.6.

§ 11. SERVITUTTER

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med naerveerende lokalplan, fortreenges ifglge Lov om plan-
leegning § 18. **

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitut-
ter, der har betydning for bygge- og anleaegsarbejder. Man skal veere
opmaerksom p3, at ikke alle ror, kabler eller ledninger er tinglyst.
Derfor bar relevante forsyningsselskaber hares, inden jordarbejder
pabegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om elkabler, telefon-,
tele- og TV-kabler, vandledninger, fijernvarmeledninger, gaslednin-
ger og spildevandsledninger. Kommunen kan vaere behjeelpelig
med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pageel-
dende omrade.

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune
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* Ifolge planlovens § 19, stk. 4 er nye boliger, der opferes som lav-
energihuse, ikke omfattet af kravet om tilslutningspligt til kollektiv
varmeforsyning. Ved lavenergibebyggelse forstds bebyggelse, der
pa tidspunktet for ansagningen om byggetilladelse, opfylder de i
bygningsreglementet fastsatte energirammer for lavenergibygnin-
ger.

** For et areal i lokalplanomradets sydvestlige hjgrne er tinglyst
felgende servitutbestemmelser:

Dok. om jernbanedriften og forbud mod udkegrsel mv. tinglyst pa
matr. 774 Varde Kegbstads Markjorder, den 10.04.1969/lgbenummer
3133-50.

Udover den nzevnte deklaration 10.04.1969-3133-50 er der ikke pa
tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse viden om privatretlige
tilstandsservitutter, der kan vaere i modstrid med realiseringen af
planen.
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REDEG@RELSE

§ 12. RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse 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 etab-
lering af de anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

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

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

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

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

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune
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Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig haring, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 06. december 2016.

Pa byradets vegne
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Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen
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Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlaegning.

Varde Byrad, d. 4. april 2017.

P.b.v.
Gl L
Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen
Borgmester Kommunaldirekter
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

KOMMUNEPLAN

> QTR E—

g —

Kommuneplan 2013, Varde Kommune

Lokalplanomradet ligger inden for rammeomrade 23.02.C05 i
"Kommuneplan 2013”, Varde Kommune.

For ra mmeomradet gaelder falgende:
23.02.C05 Centeromrade, byzone.

Blandet bolig og erhvervsbebyggelse, bebyggelseshajde 10 m, max
3 etager, bebyggelsesprocent 60% for den enkelte ejendom.

Min. 1 p-plads pr. 50 m” etageareal med mindre andet fastseettes i
lokalplanlaegningen.

Bebyggelsen skal fremstd med bymaessig karakter. Der ma ikke
etableres butikker. En lokalplan skal omfatte hele omradet.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanramme
23.02.C05 for sa vidt angar bygningshgjde og antal etager. For at
bringe planlaegningen i overensstemmelse med kommuneplanen

Lokalplan 23.02.L14 - Varde Kommune

ledsages naervaerende lokalplan af kommuneplantillaeg 42, der
muligger bebyggelse i op til 4 etager og bebyggelseshajde max 14
m.

For at kunne realisere det gnskede projekt under ansvarlig hensyn-
tagen til omkringliggende boligomrader og med mulighed for at
kunne friholde stgrst muligt areal til felles grenne friarealer, er det
vurderet hensigtsmaessigt at @ge bygningshejden med 4 meter, sa
der kan bygges i op til 14 meter. Samtidig ggres det muligt at opfe-
re bebyggelse i op til 4 etager.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplantillaeg 42.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomrade.

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet skal ifelge kommunens varmeplanlaegning fjern-
varmeforsynes.

Nye boliger, der opferes som lavenergihuse, er dog ikke omfattet af
kravet om tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, forudsat at
husene opfylder de i bygningsreglementet fastsatte energirammer
for lavenergibygninger.

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanlaeg, hvis anlaegget
benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kalemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan. Omra-
det skal separatkloakeres, og spildevand skal ledes til Varde Rense-
anlaeg.
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TRAFIKSIKKERHEDSPLAN

e TRAFIKSIKKERHEDSPLAN 2009 =
Trafiksikkerhed begynder med dig

Lerpotvej er omfattet af Trafiksikkerhedsplan for Varde Kommune,
trafiksikkerhedsprojekt nr. 6. | den forbindelse er der umiddelbart
syd for vejadgangen til lokalplanomrddet etableret en chikane.

Lokalplan 23.02.L14 — Varde Kommune

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJ@VURDERING

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil fa vaesentlig
indvirkning pa miljget, og at der ikke er behov for en naermere un-
dersggelse af miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet, at der
ikke skal foretages en miljgvurdering. Afgerelsen er truffet efter § 41
Lov om miljevurdering af planer og programmer.

I screeningen blev der fokuseret p3, at etablering af raekkehuse og
etageboliger inden for lokalomradet vil have positiv effekt i forhold
til Varde Bys udbud af tidssvarende boliger, der henvender sig til
alle aldre.

Bebyggelse skal placeres under hensyntagen til naerliggende bolig-
omrade og placeres indenfor byggefelter, der fastlaegger omfang,
herunder antal etager og maksimal bygningshgjde. Bebyggelsen
vurderes ikke at have negativ indvirkning pa bymilje og omgivelser.

Det vurderes, at ingen bilag IV-arter vil blive negativt pavirket af
lokalplanens gennemfarelse.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NATURA
2000

Ifelge bekendtgerelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter
kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemferelse af planen kan
betyde:

- atplanen skader Natura 2000-omrader,

- atyngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesom-
rade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bi-
lag IV, litra a) kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

- atde plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag
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IV, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Inden for lokalplanomradet er der ingen naturtyper, der er beskyt-
tet af naturbeskyttelsesloven. Der er endvidere ingen beskyttelses-
linjer eller umiddelbare vandlgbshensyn i omradet.

Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst af bilag IV-arter i
omradet.

Lokalplanomradet ligger ca. 900 m fra naermeste Natura 2000-
omrade (Ngrholm Hede, Ngrholm Skov og Varde A gst for Varde
samt Vadehavet med Ribe A, Tved A og Varde A vest for Varde).

Varde Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil have nogen nega-
tive pavirkninger af Natura 2000-omradet og bilag IV-arter.

JORDFORURENINGSLOVEN

Omradet er beliggende i byzone og er omfattet af omradeklassifice-
ring ifalge jordforureningslovens § 50a.

Ifalge Jordforureningsloven er alle eksisterende og fremtidige area-
ler i byzone som udgangspunkt omradeklassificeret som lettere
forurenet.

Der er registreret V2-kortlagt jordforurening inden for omradet. Alt
bygge- og anlaegsarbejde og &endring af omradet til mere fglsom
arealanvendelse forudseetter en tilladelse efter jordforureningslo-
vens § 8.

Der er anmeldepligt i forbindelse med jordhandtering pa grund af
omradeklassificering og kortlaegning.

GRUNDVAND

Omradet ligger inden for et omrade med drikkevandsinteresser, og
er en del af indvindingsopland til Varde Vandvaerk. Desuden ligger
materielgarden indenfor et felsomt indvindingsomrade og indsats-
omrade for grundvandsbeskyttelse.

Der gives ikke mulighed for grundvandstruende aktiviteter. Det
vurderes endvidere, at anvendelsesskiftet fra materielgard til boli-
ger, herunder handtering af eksisterende jordforurening efter geel-
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dende regler ikke vil pavirke grundvandsinteresserne negativt.

ST@JFORHOLD

Lokalplanomradet graenser op til jernbanen (Vestbanen). Nye boli-
ger ma ikke belastes af stgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejleden-
de graensevaerdier for stgj og vibrationer fra jernbanen. Den gael-
dende graensevaerdi i forhold til boliger er Lqen 64 dB. Lokalplanen
fastleegger byggefelter, der sikrer en minimum afstand til spormid-
ten pa 12 m, hvilket erfaringsmaessigt fra andre omrader langs ba-
nen vurderes som tilstraekkeligt til, at bebyggelsen ikke vil veere
belastet af stgj fra jernbanen. Overholdelse af stgjkrav skal doku-
menteres ved beregninger inden ibrugtagning af ny bebyggelse.

Af Miljestyrelsens vejledning fremgar desuden, at ny bebyggelse
bar holde en afstand pa minimum 25 m fra spormidte for at holde
et passende lavt maksimalt stagjniveau og undga vibrationer. Den
geeldende graensevaerdi for maksimalniveauet er L.« 85 dB og
graensevardien for vibrationer er L.y 75 dB. Ud fra erfaringer fra
andre projekter langs banen vurderes det som sandsynligt, at
graensevardierne kan overholdes, hvilket skal sikres og dokumente-
res inden ibrugtagning af ny bebyggelse.

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 1 fra 1997 "Stgj og
vibrationer fra jernbaner” samt senere tillaeg.

Lokalplanomradet graenser op til Lerpgtvej, hvor der pa denne
straekning vurderes at k@re omkring 4000 biler i dggnet (ADT, 2013),
hvilket medfarer vejtrafikstgj. Ifolge overslagsberegning vil graense-
vaerdien pa Lqen 58 dB pa boligfacaden veere overholdt i en afstand
af ca. 20 meter fra vejmidte. Det vurderes, at bebyggelsen placeres i
en afstand fra Lerpgtvej, der er tilstraekkelig for at overholde graen-
sevaerdien for vejtrafikstgj.

Lokalplanen fastsaetter som forudsaetning for ibrugtagning, at det
ved beregninger er dokumenteret, at Miljgstyrelsens greensevaerdi-
er for stgj fra veje er overholdt.

VEJADGANG

Der skal i forbindelse med byggeansegning fremsendes et vejpro-
jekt med en plan for adgangsveje, boligveje og parkeringsarealer,
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belaegning, befaestelse, afvanding mv.

MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDSMINDER

Arkaeologi Vestjylland har foretaget en arkivalsk kontrol af lokal-
planomradet, som ligger nord for den middelalderlige bykerne med
dens mange kendte fortidsminder. Det kan derfor ikke helt udeluk-
kes, at der findes fortidsminder pa omradet i form af middelalderli-
ge bebyggelsesspor.

Det er imidlertid vurderet, at eventuelle bebyggelsesspor med stor
sandsynlighed er gdelagt af senere byggeaktivitet i omradet. Ar-
kaeologi Vestjylland gnsker derfor ikke at foretage en forundersg-
gelse, men hvis der mod forventning dukker spor op af arkaeologisk
interesse, skal Ark Vest straks adviseres, en evt. udgravning vil i sa
fald ikke skulle bekostes af bygherre.

Generelt geelder, at findes der fortidsminder under anlaegsarbejdet,
vil arbejdet skulle standses og fortidsmindet skal straks anmeldes til
kulturministeren eller det naermeste statslige eller statsanerkendte
kulturhistoriske museum, der derefter traeffer beslutning om det
videre forlgb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Spargsmal vedrgrende museumsloven eller de arkaeologiske un-
dersggelser kan rettes til ARKVEST, Varde Museum, Lundvej 4, 6800
Varde, tif. 75 22 08 77, eller pr. mail post@arkvest.dk.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHE-
DER END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages aendrin-
ger af eksisterende lovlige forhold, for der er opnaet tilladel-
se/dispensation hertil fra rette myndighed.
Jordforureningsloven:

Omradet er beliggende i byzonen og er omfattet af omradeklassifi-
cering ifglge jordforureningslovens § 50a.

Der er registreret V2 forurening inden for omradet. Handtering af
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jord skal felge jordforureningslovens regler herom.

SERVITUTTER

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med naerveerende lokalplan, fortreenges ifglge Lov om plan-
leegning § 18.
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