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OFFENTLIG H@RING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hering fra
den 23. november 2017 til den 18. januar 2018.

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestar af en redeggrelse 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 medfearer heller ikke pligt
til at gennemfgre 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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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD BAGGRUND OG FORMAL

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa udleegge omradet til

i el oyl e & s llssarer Efter @nske fra en privat bygherre har Varde Kommune udarbejdet

denne lokalplan for et omradde umiddelbart vest for Tinghgj.

+ Lokalplanen fastsaetter en raekke krav for at sikre, at den nye be-

oSSR VW L P Lokalplanen udlaegger et ubebygget omrade og en eksisterende bolig

med opholdsarealer til boliger. Der gives herved mulighed for, at der
kan oprettes i alt 4 nye boliggrunde med et stort falles omrade. Lokal-

+ Lokalplanen indeholder detaljerede retningslinjer for placeringen planen giver desuden mulighed for, at der kan etableres liberale er-
og udseendet af den nye bebyggelse hverv i lokalplanomradet i den maengde, som et boligomrade tillader.
+ Lokalplanen medfgrer Iandzonetilladels.e til .udstykning og opferel- Lokalplanen skal sikre, at omradet kommer til at afgraense Tinghgj mod
se af ny bebyggelse, men lokalplanen giver ikke byggetilladelse det dbne land og sikre en landskabelig indpasning, primaert mod syd
mv. og vest.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende umiddelbart vest for Tinghgj, ca. 3 km
nord for Varde. jf. Billede 1.

Lokalplanomradet afgraenses mod @st af den eksisterende bygraense.
Mod nord afgraenses lokalplanomradet mod Stilbjergvej, mens omra-
det mod syd og vest afgraenses mod det dbne land.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokal- Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 15.000 m?, hvoraf ca. 7000

plan- m? hidtil har veeret anvendt som landbrugsjord i almindelig omdrift. De

omradet  gvrige arealer har veeret anvendst til bebyggelse, og have/parkanlaeg for
henholdsvis Stilbjergvej 42 og 48. Herudover er ca. 3.500 m? anvendt til
en stor nyttehave.
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Tinghg;j -
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) eial ] Billede 2; Lokalplanomradet set fra vest mod @st langs Stilbjergve;j.

g o T
b Det private parkanlaeg i tilknytning til Stilbjergvej 42, bestar primaert af
! : en storre s@, beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Billede 1; Lokalplanomradet ligger ca. 3 km nord for Varde.
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INDLEDNING

Billede 3; Parkanlagget vil blive et falles rekreativt omrade.

Omkring-
liggende
omrader

Tinghgj er en mindre landsby beliggende omkring et vejkryds, der lig-
ger ca. 3 km nord for Varde. Vejkrydset bestar af vejene Stilbjergvej og
Lerpogtvej/Langhedevej. Bebyggelsen bestar af boliger, bade sterre og
mindre erhvervsvirksomheder samt enkelte garde.

Udbygningen af landsbyen er sket som randbebyggelse langs Lerpat-
vej og Stilbjergvej samt @st for Lerpgtvej og syd for Stilbjergvej. Starre
erhvervsvirksomheder er placeret i byens udkant mod nord og gst.
Derudover er et nyere, udbygget boligomrade placeret i byens vestlige
del, nord for lokalplanomradet.

Tinghgj er omkranset af det dbne land, og mod nord ligger Orten og
Mejls Plantager samt Blaksmark Sg. @st for Tinghej leber Frisvad Molle-
baek fra Blaksmark Se mod nord til Varde A mod syd. Sydast for Tinghgj
ligger Bastrup Plantage.

Af offentlige servicetilbud kan Tinghgj i 2017 tilbyde dagpleje. Derud-
over har Tinghgj et forsamlingshus og en privat friskole, Mejls-Orten-
Tinghgj Friskole, samt en naturbernehave, Engen, i samarbejde med
landsbyerne Mejls og Orten. Landsbyen har derudover en Dagli’ Brugs.

Lokalplanen fastholder byens karakteristiske landsbystruktur, bevarer
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samspillet mellem landskabet og sikrer oplevelsen af mindre marker og
grenne arealer helt ind i byen.

Blandingen af fritliggende enfamiliehuse med fzllesarealer og nedlag-
te landbrug fastholdes. Den eksisterende beplantning giver byen et
grent preeg, der sgges fastholdt og udbygget i forbindelse med den
videre planlaegning.
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Billede 4; Lokalplanomradet Iiggé;' umiddelbart vest for Tinghgj i tilknyt-
ning til byen.



BESTEMMELSER

§1.

1.1

§ 2.

2.1

2.2

23

§ 3.

3.1

3.2

| henhold til lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1529 af
23. nov. 2015) fastsaettes herved falgende bestemmelser for det i
pkt. 2 naevnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at udleegge omradet til boligbebyggelse med muligheder for
liberalt erhvery,

at sikre attraktive grunde med et stort feellesareal,

at fastsaette overordnede retningslinjer for placering og udform-
ning af ny bebyggelse,

at indpasse den nye bebyggelse landskabeligt i omradet.

OMRADETS AFGRANSNING OG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nr. 2al samt en del af bade matr.nr. 2at Orten, Varde Jorder
0g 2ac Orten, Varde Jorder.

Lokalplanomradet ligger i landzone og vedbliver at ligge i landzo-
ne med vedtagelsen af denne lokalplan.

Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader, som vist pa Lokalplan-
kortet, kortbilag 3.

OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til heldrsbeboelse
med fzellesareal, som angiveti § 3.2.

Delomrade | ma kun anvendes til fritiggende boligbebyggelse
med mulighed for liberalt erhverv i den maengde, som et boligom-
rade tillader.
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Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opfa@res nye boliger samt at
der kan etableres liberale erhverv i lokalplanomradet i den maengde,
som et boligomrade tillader.

Omradet skal udstykkes med store grunde, og der er fastsat bestem-
melser, der skal sikre, at den nye bebyggelse indpasses i forhold til
bade Stilbjergvej, Tinghgj og det dbne land, der omgiver planomradet.

Lokalplanomradet omfatter en del af matr.nr. 2at, der tidligere er ble-
vet inddraget til have, til en eksisterende ejendom i Tinghg;j.

Lokalplanen aendrer ikke pd omradets zonestatus. Hele Tinghgj er en
landsby beliggende i landzone, og saledes ogsa denne udvidelse af
byen.

Lokalplanomradet er opdelt i 4 delomrader. Delomrade | er det omra-
de, hvor der forventes at blive bygget forst med en raekke huse. Del-
omrade Il er ligeledes et boligomrdde med mulighed for liberalt er-
hverv.

Liberalt erhverv er erhverv, der seedvanligvis udaves i forbindelse med
en bolig, er f.eks. frisgr, ejendoms-, advokat-, revisor- og arkitektvirk-

7



BESTEMMELSER

3.3
34

35

§ 4.

4.1
4.2

4.3

§ 5.

5.1

5.2

53

54

Delomrade Il ma kun anvendes til fritliggende boligbebyggelse
med mulighed for liberalt erhverv.

Delomrade lll ma kun anvendes til faelles friareal samt feelles tekni-
ske anlaeg.

Delomrade IV ma kun anvendes til landsbyformal, dvs. landbrugs-
erhverv, bolig og handveerkspraegede virksomheder, som naturligt
kan indpasses i omradet.

UDSTYKNING

Lokalplanomradet skal i princippet udstykkes som vist pa kortbilag
4.

Grunde i delomrade | skal udstykkes med et areal pa min. 1.600 m?
0g max. 2.300 m2,

Grunde til boligbebyggelse skal have direkte adgang til det faelles
friareal.

VEJE, STIER OG PARKERING

Delomrade | skal vejbetjenes fra Stilbjergvej via den eksisterende
overkgrsel til matr.nr. 2ac, i princippet som vist pa kortbilag 4.
Delomrade Il vejbetjenes fra Stilbjergvej, i princippet som vist pa
kortbilag 4.

Veje i lokalplanomradet skal anlaegges som private feellesveje.

Private feellesveje skal anleegges med en bredde pa min. 5 m og
udlaegges i en bredde af min. 8 m.

Der skal friholdes oversigtsarealer ved hver enkelt overkersel til
bade private feellesveje og til Stilbjergvej.

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune
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somhed og lignende liberale erhverv samt dagpleje og lignende.

Delomrade Il udgeres hovedsagligt af den eksisterende s@ ved Stil-
bjergvej 42.

Delomrade IV er den private have tilhgrende Stilbjergvej 48. Lokalpla-
nen fastsaetter bestemmelser for haven, der minder om de, der gaelder
for den resterende del af eiendommen, som vedtaget ved Lokalplan
L704.

Der er for delomrade | vist et princip for udstykning, hvorved der frem-
kommer 4 grunde, der alle har lige adgang til det store fallesareal
med sgen i midten. Ved at specificere mindst 1.600 m? og maksimalt
2.300 m? per grunde kan det sikres, at grundene ikke bliver hverken for
sma eller for store samt, at netop 4 grunde kan afgraenses. Lokalplanen
giver bonusvirkning til denne udstykning, saledes der ikke efterfal-
gende skal sages landzonetilladelse hertil.

Der er ikke fastsat naermere bestemmelser omkring udstykning af
delomrade Il, og en opdeling af delomradet vil kraeve en efterfalgende
landzonetilladelse.

Lokalplanomradet skal delvist betjenes direkte fra Stilbjergvej og del-
vist fra grusvejen langs den vestlige afgraensning af lokalplanomradet.
| forbindelse med udstykning af omradet, skal der ansages om over-
korselstilladelse, ligesom der til Varde Kommune skal fremsendes et
vejprojekt, der viser vejens udformning mv.
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§ 6.

6.1

6.1.2

6.2
6.2.1

6.2.2
6.2.3
6.2.4

6.2.5

BEBYGGELSENS PLACERING OG
OMFANG

BEBYGGELSENS PLACERING

| delomrade |, Il og Ill skal al bebyggelse med et etageareal sterre
end 10 m? placeres inden for de pa Lokalplankortet, Bilag 4 udlag-
te byggefelter.

Bebyggelsens hovedretning skal vaere parallelt eller vinkelret med
byggefeltets laengste side.

Udhuse/skure med et etageareal mindre end 10m? ma ikke opfe-
res naermere skel end 2,5 m, medmindre bygningen opferes inden
for et byggefelt.

BEBYGGELSENS OMFANG

| delomrade | og Il ma det bebyggede areal for beboelseshus,
garage, udhus og lign. ikke overstige 250 m? for den enkelte
grund.

| delomrade | og Il ma det samlede etageareal ma ikke overstige
400 m? for den enkelte grund.

Ny bebyggelse i delomrade | og Il ma ikke opferes i mere end 2
etager og med en samlet hgjde pa mere end 8.5 m.

| delomrade Il ma det samlede etageareal i hele delomradet ikke
overstige 80 m?

Ny bebyggelse i delomrade Ill ma ikke opferes i mere end 1 etage
og med en totalhgjde pad mere end 3.5 m.

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune
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For at sikre gode udsigtsforhold for alle grunde i planomradet samt for
at klarlaegge bygningernes placering, er der udlagt en raekke byggefel-
ter inden for lokalplanomradet. Ny bebyggelse skal som hovedregel
placeres inden for byggefelterne, dog med undtagelse af mindre byg-
ninger som fx haveskur og teknikrum pa mindre end 10 m2,

Bebyggelsens hovedretning er med til at sikre en ensartet og identifi-
cerbart gadebillede.

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af mindre bebyggelser i
forbindelse med solenergianlaegget i byggefeltet, der ligger i Delom-
rade lll.

Det bebyggede areal af et hus er det samme som bygningens "fodaf-
tryk" pa grunden, mens etagearealet er et udtryk for antallet af kva-
dratmeter under tag, inkl. dele af garager, udhuse mv. Omregnes lo-
kalplanens bestemmelser om etageareal til en bebyggelsesprocent,
bliver den maksimale bebyggelsesprocent for grundene i starrelsesor-
den 15-20%, da andelen i feellesarealet skal medregnes.

Hgjderne for nye bygninger i delomraderne folger de, der gzelder for
parcellerne nord for Stilbjergvej.

For at sikre, at bebyggelsen ikke fremtraeder for markant, er der fastsat
en lavere hgjde for byggeri i delomrade Ill.
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§7.

713

7.1.4

7.1.6

7.2
7.2.1

7.3
7.3.1

BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

FACADEMATERIALER OG -FARVER

Ny bebyggelse i delomrade |, Il og Il skal fremtraede i blank mur,
pudset mur, i tree eller som en kombination heraf.

Ny bebyggelse i delomrade IV skal opferes i bledstragne teglsten
og skal fremsta som blank mur med mulighed for at mindre faca-
departier kan udfores i trae.

Blank mur skal udfgres i mgrke tegl i changerende rede og brune
nuancer, i princippet som vist i margen til hgjre.

Pudset mur skal fremtraede hvid.

Facader i tree ma lakeres, bejdses, olieres og lignende eller frem-
treede malede med heldzekkende hvid eller afdeempet jordfarve.

Skure og udhuse skal udfgres i samme materialer og farver som
beboelsesbygningerne eller som en let konstruktion med sortma-
lede braedder af trae i min. 2 cm tykkelse, udfert som klinkbygget
eller som 1 pa 2.

TAGFORM

Tage i lokalplanomradet ma udferes med en taghaeldning pa op til
50°.

TAGMATERIALER

Tage i lokalplanomradet med en hzeldning pa 25-50° skal opferes i
enten naturskifer, sort listeteekket tagpap eller tagsten i enten red
eller sort med en glans mindre end 25, testet efter 1ISO2813. Tage
med en haldning under 25° ma opferes i listetagpap eller lignen-
de materiale med en arkitektonisk profil, og som er egnet til lave
taghaeldninger. Tage med en hzeldning under 25 ° skal fremsta
med en sort eller gralig farve med en glans mindre end 25.

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune
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Herunder er vist fire eksempler pa merke tegl i rede og brune nuancer
med et farvespil, der skal sikre, at bygninger ikke far et monotont ud-

seende.

= ma—

Da taget oftest vil veere den mest synlige del af en bygning, nar den
ses pa stor afstand, er der fastsat klare bestemmelser omkring bade
type, farve og at de skal have lav glans, sdledes der ikke opstar gen-
skin.

10
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73.2

7.4
7.4.1

7.5
7.5.1

752

§ 8.

8.1

8.2

8.3

84

Rede tagsten defineres ved en af folgende NCS-farvekoder, med et
speend pa +/- 10%:

3050 Y60R eller
4040 Y70R eller
3040 Y70R

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

Vinduer, dgre og garageporte skal udferes i tree eller tree/alu.

PARABOLANTENNER, SKILTE OG MARKISER

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra offent-
lig vej. Der skal ved placeringen, sterrelse og farvevalg tages hen-
syn til omgivelserne sdledes at parabolantennerne skeemmer
mindst muligt. Parabolantenner ma max. have en diameter pa 1
m. Parabolantenner ma ikke opsattes naermere skel end 2,5 m og
ma kun placeres med underkanten hgjst 1 m over terraen.

| forbindelse med eventuel erhvervsanvendelse til liberalt erhvery,
ma der opseettes ét skilt pa ejendommens facade. Skiltet ma i
dimension ikke overstige 0,4 m i hgjden og 0,7 m i l&engden.

UBEBYGGEDE AREALER

Der skal plantes et afskeermende plantebaelte i lokalplanomradet,
med en placering som vist pa kortbilag 4. Plantebzeltet skal af-
skaerme solenergianlaegget syd for anleegget. Afskeermningen syd
for solenergianleegget ma vaere uden trzeer.

Det afskeermende plantebaelte skal besta af egnstypiske, hjemme-
hgrende arter, herunder traeer der kan opna en hgjde pa mere end
5m.

Plantebzelte placeret over tinglyste forsyningsledninger ma ikke
udferes med dybtgdende redder mv.

Det afskeermende plantebaelte ma ikke hindre oversigten til trafik-
ken pa Stilbjergvej.
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Da omradet er den yderste afgraensning af Tinghej mod det dbne land,
er det vaesentligt, at der fastsat en raekke bestemmelser for at skabe en
sa glidende overgang som muligt, herunder omkring etablering af
plantebzelte.

Bestemmelserne omkring plantebzelte mv. er formuleret med ud-
gangspunkt i de tilgreensende plantebzelter, for at sikre den landska-
belige tilpasning til den eksisterende beplantning.

De tinglyste forsyningsledninger fremgar af Bilag 4.

11
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8.5

8.6

8.7
8.8

8.9
8.10

8.11

§ 9.

9.1
9.2

9.3

94

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

Terreenudligning skal ske indenfor den enkelte grund. Terreenet
skal udjeevnes mod skel, sa der ikke forekommer terraenspring
mellem naboejendomme, mod vejareal samt mod fzelles opholds-
arealer.

Stettemure og lignende skal placeres min. 5 m fra skel.
Der skal vaere adgang til det faelles friareal fra alle boliggrunde.

Der ma opseettes baenke og andre flytbare konstruktioner, herun-
der legeplads og lignende i det falles friareal.

Hegn mellem de enkelte boliggrunde skal etableres som levende
hegn.

Oplag af bade, campingvogne og lastbiler samt uindregistrerede
koretgjer ma ikke finde sted pa ubebyggede arealer.

TEKNISKE ANLAG

Pa feellesarealet, delomrade lll, ma der etableres fzelles anlaeg til
produktion af energi, teknikbygning og lign.

Solenergianleeg ma kun etableres i delomrade lll, i byggefeltet
udpeget hertil pa kortbilag 4.

Nye solceller i forbindelse med solenergianlaegget i delomrade Il
skal fremstilles og opferes sadan, at risikoen for gener for eventuel
boligudvikling syd for omradet minimeres. Herunder skal:

* Det nye anlaegstykke ikke overstige hgjden af eksisteren-
de anlaeg, og

* Sydvendt solcelleoverflade antirefleks-behandles eller
glans pa anden made neddaempes.

Der ma ikke etableres jordvarme- eller nedsivningsanlaeg i NFI-
omradet vist pa Bilag 4.
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For at alle grunde far lige mulighed for at anvende det flles friareal,
skal der ogsa sikres en direkte adgang hertil.

Lokalplanen giver mulighed for at udvide det eksisterende solenergi-
anlaeg i det falles friareal. Herved vil en del af boligernes energiforsy-
ning kunne blive daekket med solenergi, og evt. suppleres med jord-
varme anlzeg.

Solenergianlaeggets udseende og placering medtaenker eventuel
boligudvikling syd for omradet.

12
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§10.

10. 1

§11.

§12.

12.1

REDEG@RELSE

FORUDSATNINGER FOR ANDRET AN-
VENDELSE AF OMRADET OG
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug for:

Der er etableret et afskaermende laehegn i overensstemmelse med
§§ 8.1-8.3 og at der er sikret adgang til det feelles opholdsareal.

GRUNDEJERFORENING

Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde indenfor lokalplanomradet.

Grundejerforeningens skal oprettes senest, nar der er udstykket 3
grunde inden for lokalplanomradet.

Grundejerforeningen skal foresta etablering, drift og vedligehol-
delse af de i § 8 naevnte feellesarealer og § 9 naevnte feelles tekni-
ske anlaeg.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Varde Kom-
mune.

LANDZONETILLADELSE

I henhold til § 15, stk. 4 i Lov om planlaegning meddeles der sam-
tidig med lokalplanens endelige vedtagelse, tilladelse efter plan-
lovens § 35 stk.1* (landzonetilladelse) til:

* Udstykning, sendret anvendelse og etablering af bebyg-
gelse, i delomrade | og ll, og

¢ Andret anvendelse af delomrade lll, i overensstemmelse
med lokalplanens afsnit 3-9, betinget af at der etableres
et afskeermende laehegn i overensstemmelse med § 8.2
og med en placering som vist pa Bilag 4.

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune
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BESTEMMELSER

§13.

13.1

RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge 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 anlaeeg 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 vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares
ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

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

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, nar det vil veere af veesentlig betydning for
planens virkeliggarelse.

| henhold til § 47 i lov om planlaegning 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, gzelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planlaegning.

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig haring, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 7. november 2017.

Pa byradets vegne

ST Ll A

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirekter

Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlaegning.
Varde Byrad, d. 16. marts 2018

Pa byradets vegne

/A

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune

15



REDEG@RELSE

FORHOLD TIL ANDRE PLANER KOMMUNEPLAN

LOKALPLAN

Lokalplanomradet er ikke omfattet af eksisterende lokalplaner, men
afgraenses mod Lokalplan 704 mod gst og Lokalplan 715 nord for
Stilbjergvej.

Lokalplan 704 daekker stort set hele Tinghgj mens Lokalplan 715 er
udarbejdet for et omrdde med jordbrugsparceller.

E‘\nt- filleg

| a7 1———————-—.__

Varde

\/ Kommune

Kommuneplan 2017, Varde Kommune

Rammebestemmelser

Da der ikke tidligere har veeret fastsat rammer for lokalplanlaegnin-
L704 gen for omradet i kommuneplanen, blev der sidelabende med
forslaget til denne lokalplan fremlagt rammebestemmelser for
planarealet i Forslag til Kommuneplan 2017. Forslag til Kommune-
plan 2017 flyttede rammeomrade 20.01.B02 fra en beliggenhed
nord for Stilbjergvej til en beliggenhed syd for Stilbjergvej, da det
\ blev vurderet, at det tidligere omrade var uegnet til boligbebyggel-
se. Kommuneplan 2017 er nu vedtaget endeligt.

| Kommuneplan 2017 er rammeomrade 20.01.B02 udlagt til lands-
bybebyggelse i indtil 2 etager. Ny bebyggelse i rammeomradet skal

\ i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser
gives en placering, udformning og et materialevalg, som kan med-
virke til at opretholde karakteren af det eksisterende miljg.

g p———
i 0 50 100m

Rammerne for lokalplanlaegningen i rammeomrade 20.01.B02 er
Oversigt over planomradets placering og eksisterende, omkringliggende lokalplaner. fastsat men henblik pa at skabe en mere traditionel landsbyudstyk-

ning med parcelhuse, mens rammerne for denne lokalplans plan-

omrade er mgntet pa grunde med store huse og med store op-

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune 16
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Landskab

holdsarealer.

Varde Kommune har desuden valgt at fremme planlaegningen i
dette planomrade, da det vurderes, at omradets beliggenhed vil
kunne afrunde byen mod det abne land, samtidig med at der i om-
rddet gives mulighed for nogle attraktive faellesarealer, ud fra de
eksisterende landskabelige elementer i omradet.

Udpegninger

Lokalplanomradet ligger inden for mastezone 3, et omrade udpe-
get som landbrugslandskab, overgangslandskab pa Varde Bakkeg,
saerligt veerdifuldt landbrugsomrade, og et skovrejsningsomrade.

De forskellige udpegninger vil blive gennemgaet herefter, og der vil
blive redegjort for deres indflydelse pa lokalplanlaegningen.

Lokalplanomradet var i Kommuneplan 2013 udpeget som belig-
gende i mastezone 3, dvs. et omrade, hvor telemaster normalt kan
placeres. Rammeomradet blev kommuneplanlagt i Forslag til
Kommuneplan 2017. Derfor er lokalplanomradet udgaet fra maste-
zone. Lokalplanen muligger ikke opsaetning af telemaster i lokal-
planomrddet.

Lokalplanomradet er i kommuneplanen karakteriseret som et over-
gangslandskab, dvs. et omrade hvor nye bygninger og anlaeg po-
tentielt vil kunne ses fra det tilgreensende dallandskab. Lokalplanen
fastsaetter bl.a. bestemmelser omkring bebyggelsens materialevalg
og hgjde, for at det indpasses i forhold til overgangslandskabet ved
kanten af bakkegen.

Lokalplanen giver mulighed for at opseette et sammenhangende
solenergianlag i lokalplanens delomrade lll. For at tilpasse udvidel-
sen af dette anlaeg, stiller lokalplanen krav om, at der skal etableres
afskaermende beplantning syd for solenergianlaegget. Lokalplanen
indeholder desuden en bestemmelse om at solenergianlaegget skal
vaere antirefleks-behandlet, sa der ikke opstar genskinsgener.

Der vurderes ikke, at vaere en markant visuelt sammenhang mel-
lem planomradet og dallandskabet.

Planomradet ligger pa graensen af et saerligt vaerdifuldt landbrugs-
omrade. Seerligt veerdifulde landbrugsomrader skal i udgangspunk-

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune

Skovrejsning

Drikkevand

tet friholdes for ikke-landbrugsmaessige formal, for at understotte
landbruget. Da planomradet udelukkende inddrager begraensede
og darligt arronderede arealer, vurderes lokalplanen ikke at fa no-
gen negativ indflydelse pa landbruget.

Hele lokalplanomradet er beliggende i et omrade hvor skovrejsning
er gnskeligt. Da det omrade der inddrages til byudvikling er yderst
begraenset, vurderes lokalplanen ikke at vaere i modstrid med Varde
Kommunes gnske om at gge skovarealet.

Lokalplanomradet ligger i et omrade med drikkevandsinteresser,
ligesom den stgrste del af Varde Kommunes landomrader er. Lokal-
planen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer
i forhold til drikkevandsinteresser, da den egentlige byudvikling
ikke foretages i omrader med seerlige drikkevandsinteresser.

Samlet vurderes lokalplanen sdledes at vaere i overensstemmelse
med Kommuneplan 2017.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for DIN forsyning
A/S.

VARMEFORSYNINGSPLAN
Lokalplanomradet ligger inden for gasforsyningsomrade.

Der kan meddeles tilladelse til jordvarmeanlaeg, hvis anlaegget be-
nytter IPA-sprit eller mindre forurenende kglemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Planomradet er ikke omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan.
Det forventes, at omradet skal spildevandskloakeres.
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJ@VURDERING

Der er foretaget en screening efter lov om miljgvurdering af planer
og programmer for at se, om der er behov for at foretage en milje-
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, jf. § 3, stk. 2 i Lov om milje-
vurdering af planer og programmer.

| screeningen blev der fokuseret pa at planomradet er beliggende i
et overgangslandskabs pa Varde Bakkeg, at planomradet skal af-
greense Tinghgj mod det dbne land, at der kun inddrages et meget
begraenset omrade, der hidtil har veeret anvendt til landbrugsfor-
mal, og at planen tilbyder flere boliger i Tinghgj.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NATURA
2000

Ifalge bekendtgerelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomrdder samt beskyttelse af visse arter
kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan
betyde:

- atplanen skader Natura 2000-omrader,

- atyngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesom-
rdde 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
IV, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 4,5 km fra Natura 2000-omrade Vade-
havet, Fuglebeskyttelsesomrade, Engarealer ved Ho Bugt og Ram-
saromrade Vadehavet. | gvrigt ligger lokalplanomradet ca. 4,1 km
fra habitatomrade Nerholm Hede, Nerholm Skov og Varde A.varde
Kommune har ikke kendskab til forekomst af bilag IV-arter i omra-
det.

Lokalplan 20.01.L01- Varde Kommune

§ 3-omrade

Landzone

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

NATURBESKYTTELSESLOVEN

| lokalplanomradet ligger en sg, der er registeret som beskyttet efter
naturbeskyttelseslovens § 3. Naturbeskyttelsesloven foreskriver, at
der ikke ma foretages aendringer i sgens tilstand.

Lokalplanen udlaegger dette eksisterende have/parkanlaeg til faelles
friareal og det forventes ikke, at lokalplanens realisering vil 2endre
sgens tilstand.

JORDFORURENINGSLOVEN

Der er ingen oplysninger om jordforurening i omradet. Der er ikke
registreret kilder til diffus forurening i lokalplanomradet og arealan-
vendelsen har altid veaeret agerjord.

Dermed vil der ikke veere anmeldepligt og krav om analyser ved
jordflytninger, jf. jordforureningslovens § 50 og 50a.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med bebyggelsen af omraddet anseges om
tilladelse til at eendre anvendelse af de eksisterende vejadgange til
lokalplanomradet fra Stilbjergvej.

Der skal fremsendes vejprojekt for den nye adgangsvej til godken-
delse efter bestemmelserne i privatvejsloven inden vejen tages i
brug som adgangsvej til de nye grunde. Der ikke udstedes byggetil-
ladelser i omradet, far vejprojektet er godkendt og de i godkendel-
sen stillede betingelser er opfyldt.

MUSEUMSLOVEN

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge- og anlaegsarbej-
der, kan der dukke spor af fortidsminder op, hvorved anlaegsarbej-
det ifalge museumsloven skal stoppes og fundet anmeldes til kul-
turministeren eller det naermeste statslige eller statsanerkendte
kulturhistoriske museum, der derefter traeffer beslutning om det

18



REDEG@RELSE

videre forlgb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Fundene kan ifslge Museumsloven forlanges undersggt for bygher-
rens regning. Med henblik pd at undga forsinkelse af anleegsarbej-
det og uforudsete udgifter, er der mulighed for at fa foretaget en
forundersggelse, inden anlaegsarbejdet i gangsaettes.

I henhold til museumsloven skal Varde Museum foretage en om-
kostningsfri arkivalsk kontrol i forbindelse med lokalplanforslag, og
safremt de bliver anmodet herom forud for sterre bygge- og an-
legsarbejder.

ArkVest har i deres arkivalske kontrol udtalt: ArkVest har ikke kend-
skab til arkaeologiske fund indenfor lokalplansomradet, men da der
ikke tidligere er foretaget forundersggelser/undersggelser i omra-
det, kan ArkVest ikke udarbejde en gaeldende udtalelse uden en
forudgaende forundersggelse. Da arealet er over 5.000 m2, er det
bygherre der skal finansiere en sadan forundersggelse. Det pageel-
dende areal vurderes til at udgere 1 ha.

Spergsmal vedrerende museumsloven eller de arkaeologiske un-
dersggelser kan rettes til Arkaeologisk Afdeling pa Museet for Varde
By og Omegn, Lundvej 4, 6800 Varde, tIf. 75 22 08 77, eller pr. mail
post@arkvest.dk

LANDZONELOKALPLAN - BONUSVIRKNING

Planloven giver kommunen mulighed for at udforme en land-
zonelokalplan, sa den erstatter de landzonetilladelser, der er nad-
vendige for planens virkeliggarelse, den sdkaldte bonusvirkning.
Bonusbestemmelserne i en landzonelokalplan kan indeholde be-
tingelser svarende til de betingelser, der kan indeholdes i landzone-
tilladelser.

Pa denne baggrund tillegges denne lokalplan bonusvirkning med
hjemmel i planlovens § 15, stk. 4 for sa vidt angar nogle af lokalpla-
nens bestemmelser. Lokalplanen erstatter landzonetilladelser efter
planlovens § 35, som ellers ville have vaeret ngdvendige for at ud-
stykke, eendre anvendelsen og opfere bebyggelse i delomrade | og
Il, at fastleegge bestemmelser for anvendelsen i delomrade IV, samt
at eendre anvendelsen af delomrade Ill i overensstemmelse med
lokalplanens paragraffer 3-9 med de naermere betingelser oplistet i
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lokalplanens paragraf14.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHE-
DER END VARDE KOMMUNE

For gennemfgrelse af tilstandsaendringer i overensstemmelse med
denne lokalplan kraeves ikke tilladelse fra andre myndigheder end
Varde Kommune for sa vidt angar arbejder omfattet af lokalplanens
bestemmelser.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet gaelder flere deklarationer.

Omradet er palagt en raekke servitutter og byrder af forskellig karak-
ter. | felgende redegerelse beskrives servitutterne med deres ind-
virkning pa lokalplanen. Der er kun medtaget de servitutter, som
kommunen vurderer, har betydning for lokalplanen. Der kan vaere
tinglyst andre servitutter, der har betydning for den enkelte grund-
ejer.

* Dok. om byggelinjer mv, tinglyst 23.11.1955-905585-50

Servitutten fastsaetter vejbyggelinjer 12,5 m fra vejmidten af Stil-
bjergvej ind pa de tilstedende grunde. Vejbyggelinjen er stedfaestet
pa Bilag 4.

e Dok. om hovedvandledning mv., tinglyst 16.01.2002-1684-50

Servitutten sikrer tilstedeveerelsen af en hovedvandledning. Servi-
tutten fastlaegger et baelte pa 1 m pa hver side af ledningen, hvor
der ikke ma bygges, plantes med dybgaende redder mv. Ledningen
er stedfaestet pa Bilag 4.

*  Dok. om aflgbsledning mv., tinglyst 09.01.2004-785-50

Servitutten sikrer tilstedevaerelsen af en spildevandspumpeledning.
Servitutten fastlaegger et baelte pa 2 m pa hver side af ledningen,
hvor der ikke ma bygges dybgdende redder mv. Ledningen er sted-
feestet pa Bilag 4.
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