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sig til anden planlaeegning, og om gennemfarelse af lokalplanen kraever tilladel-
ser eller dispensationer fra andre myndigheder.

OFFENTLIG HZRING
Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremti-
dige anvendelse. Afsnittet er opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser
star i venstre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hgjre spal-
te.

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hgring i
perioden fra d. 25. februar 2021 til 30. april 2021.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan
saledes fortsaette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfgrer heller
En lokalplan bestar af en redeggrelse og juridisk bindende bestemmelser sup- ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i pla-
pleret med et eller flere kortbilag. nen. Med andre ord geelder bestemmelserne kun i de tilfelde, hvor en ejer selv
vaelger at eendre forholdene i omradet.

LOKALPLANENS OPBYGNING

En redeggrelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover
redegares der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i
lokalplanen.
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet, s& datacentre af varierende star-
relse har mulighed for at etablere sig inden for lokalplan-
omradet. Der er mulighed for at etablere datacentre pa op
til 40.000 m?.

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at fastleegge be-
stemmelser vedrgrende bebyggelsens udseende, beplant-
ning og vejadgang til omradet.

+ Der skal inden for lokalplanomradet etableres et grent beel-
te ud imod Roustvej, @stre Omfartsvej og Ribevej, herunder
afskaermende beplantning langs Roustve;.

+ Byggeri skal etableres under hensyn til en 40 bar gasled-
ning, der lgber tvaers igennem omradet.

+ Der bliver mulighed for etablering af stramanlaeg for omra-
det til sikring af datacentrenes strgmforsyning.
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BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et gnske fra Varde Byrdd om at
tiltreekke pladskraevende virksomheder i form af datacentre.

Starrelsen af datacentrene varierer, sa lokalplanen giver mulig-
hed for datacentre pé op til 40.000 m?. Datacentre vil med den-
ne lokalplan kunne opfares med hgjde pa op til 20 m og i op til
3 etager. Udstykning kan variere i stgrrelse. Lokalplanen giver
mulighed for faciliteter som transformatorer, nadstremsanlaeg
og brug af overskudsvarme fra datacentrene. Omradet ligger
op ad Segndre Plantage og vil derfor opleves af forbipasserende,
hvorfor lokalplanen indeholder bestemmelser for beplantning
savel som bebyggelsens udseende.

| 2022 og 2023 anlaegges der en ny 400 kV-ledning, der passe-
rer gst for Varde by. Derudover landede der i slutningen af 2019
og starten af 2020 to store sgkabler i Varde Kommune fra hhv.
USA og England. | forvejen er der en kabelforbindelse til Irland.
Elnettet omkring lokalplanomradet er forberedt til at kunne
handtere et stort elforbrug. Tilsammen giver det gode betingel-
ser for virksomheder som datacentre med stort stremforbrug,
og som har brug for hurtig opkobling til internettet.



INDLEDNING
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Figuf 1: Projektomré’ldet for Endrup—ldomluhd 400 kV-luftledning marke-
ret med bldt. LyseblaG markering angiver lokalplanomradet.

Figur 2: 60 kV-luftledning etableret juni 2020 med forbindelse til ncerlig-
gende stremstation.
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Lokalplan-
omradet

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i den sydgstlige del af Varde og udger
et areal pa ca. 37 ha. Det omfatter matr.nr. 30c og 30e Varde
Markjorder og ligger nordgst for Ribevej, sydgst for @stre Om-
fartsvej, sydvest for Roustvej og nordvest for Sendre Plantage.
Omradet vejbetjenes fra Roustve;j.

EKSISTERENDE FORHOLD

Figur 3: Lokalplanomradet

Omradet benyttes ved til landbrugsformal og fremstar delvis
omkranset af beplantning. P4 omradet er der en raekke treeer,
der fungerer som leehegn og adskillelse af markarealer. Det er
hensigten, at treeer og beplantning langs kanten af lokalplan-
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INDLEDNING

omradet og leehegn i midten af lokalplanomradet i videst mu-
ligt omfang bevares, sa fremtidige bygninger ikke bliver for
dominerende i det omkringliggende landskab.

Lokalplanomradet ligger i landzone og er ved lokalplanens ud-
arbejdelse ikke omfattet af en kommuneplanramme. Omradet
er en del af perspektivomradet i den sydgstlige del af Varde,
der udleegges til starre erhverv, boliger og centeromrade. Der
udarbejdes samtidig med denne lokalplan et kommuneplantil-
laeg nr. 31, der regulerer de overordnede rammer for omradet.
Omradet overfares med denne lokalplan til byzone.

Sendre plantage

Omkring-  Mod nordvest afgraenses lokalplanomradet af @stre Omfartsvej.
liggende  Pa modsatte side af @stre Omfartsvej ligger et erhvervsomrade y
omrader med blandede virksomheder. Mod @st ligger Roustvej, hvorfra Figur 4: Lokalplanomradet

der er adgang til lokalplanomradet. P4 modsatte side af Roust-
vej ligger enkelte boliger. Uden for lokalplanens gstlige hjgrne
ligger et mindre landbrug og en bolig. Sydgst for lokalplanom-
radet ligger Sendre Plantage, som bl.a. indeholder mountainbi-
kespor og gangstier. Mod syd er der markarealer og et mindre
landbrug. Mod vest afgraenses omradet af Ribevej. P4 modsatte
side af Ribevej ligger der ligeledes to landbrug taet ved lokal-
planomradet. Varde bymidte ligger ca. 2,4 km fra lokalplanom-
radet mod nord.
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BESTEMMELSER

1.1

2.1

| henhold til lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr. 1157 af

7. januar 2020 fastsaettes herved falgende bestemmelser for det i

pkt. 2 neevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at give mulighed for etablering af datacentre i en stgrrelse pa op

til 40.000 m?.
at fastsaette bestemmelser for bygningernes fremtraeden.
at fastseette bestemmelser for vejadgang fra Roustvej.

at fastsaette bestemmelser for omradets beplantning og grenne
arealer.

at give muligheder for afvanding af omradet.

§ 2. OMRADETS AFGRZENSNING OG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nr. 30c og 30e Varde Markjorder.

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre

REDEG@RELSE

FORMAL

Der gives mulighed etablering af datacentre og tilhgrende
funktioner i form af administrationsbygninger, transformator-
station og ngdstremsanlaeg. Det er meget vigtigt for datacen-
trene, at der ikke er stremudfald, og at udfald i givet fald mi-
nimeres. Derfor vil der ogsa veere dggnbemanding med for-
skellig intensitet. Efter idriftseettelse af det enkelte datacenter
forventes der varetransport til og fra stedet i mindre omfang.
Derudover gives der mulighed for brug af overskudsvarme fra
datacentrene. Datacentrene vil kunne levere overskudsvarme
til DIN Forsyning.

Bygningerne skal std i et landskab med en blanding af naturlig
og planlagt beplantning. Eksisterende leehegn bevares sa vidt
muligt, sa den eksisterende flora pa stedet vil styrke erhvervs-
omradets karakter. | det omfang det er muligt er det hensig-
ten, at omradet skal fremstd som grgnne, blomstrende arealer,
hvori der er placeret volumener i form af datahaller og admi-
nistrationsbygninger. Ankomst for blagde trafikanter fra Varde
By sker via kommende cykelsti langs Roustve;.

LOKALPLANOMRADETS OPDELING

Omréadet er opdelt i to byggefelter af hensyn til muligheden



BESTEMMELSER REDEG@RELSE

2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone og overfgres med vedtagel-
sen af denne lokalplan til byzone.

2.3 Inden for lokalplanomradet udleegges to byggefelter, B1 og B2,
som vist pa kortbilag 3.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

3.1 Lokalplanen fastla&egger omradets anvendelse til erhvervsomrade
til datacenter med tilhgrende service-, administration-, logistik-
funktioner og lignende, herunder mindre tekniske installationer,
som er ngdvendige for virksomhedens drift samt faellesarealer,
herunder vejareal og opholdsarealer.

Der kan indenfor lokalplanens omrade etableres ngdstrgmsan-
leeg, anleeg til udnyttelse af overskudsvarme, transformatorer og
lignende anleeg til drift af datacenter.

3.2 Der ma etableres datacentre inden for miljgklasse 3-5*.

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre

for at etablere datacentre i forskellige stgrrelser. Pa den gstlige
side af lokalplanomradet ligger fredskov, og der er en bebyg-
gelse relativt teet pa. Derfor ma der kun etableres bebyggelse i
op til 15 m inden for byggefelt B2.

Nadstrgmsanleeg, transformatorer og pumper til anvendelse
af overskudsvarme placeres individuelt ved hver datacenter-
enhed. Der kan hentes tilstreekkelig stram fra N1's elstation,
der ligger ca. 600 m fra lokalplanomradet mod nord. Omradet
kan udbygges i etaper, mens infrastruktur med veje, kloake-
ring, belysning, vand, stram og forsinkelsesbassin etableres
inden omradet er udbygget fuldt ud.

ANVENDELSE

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til erhvervsom-
rade til datacentre med tilhgrende service-, administration- og
logistikfunktioner og lignende.

Der kan inden for lokalplanens omrade desuden etableres
tekniske anlaeg sdsom transformatorer, ngdstremsanleeg og
anleeg til udnyttelse af overskudsvarme.

Lokalplanen fastseetter en bebyggelsesprocent pd maks. 120
%, og bebyggelse ma etableres i maks. 3 etager inden for
byggefelt B1 og maks. 2 etager inden for byggefelt B2.

*Omradet planleegges for virksomheder som ligger i miljgklas-
se 3-5. Dermed er afstandskravet til boliger min. 50 m og for-
deler sig sdledes:

Miljgklasse 3 - 50 meter



BESTEMMELSER

3.3

4.1

4.2

43

44

5.1

Inden for omrade til regnvandsbassin som vist pa bilag 3 ma der
etableres anleeg til forsinkelse af regnvand.

§ 4. UDSTYKNING

Der kan ske udstykning inden for byggefelterne B1-B2 som vist
pa bilag 3.

Der kan ske udstykning af arealer til sti og grenne arealer inden
for byggefelterne B1-B2 som vist pa bilag 3.

Mindre skelreguleringer og udstykning til offentlig vej, sti og
forsynings- eller aflgbsledning eller aflgbsanlaeg samt friareal er
tilladt.

Mellem vejreservationslinjen og lokalplanomradets nordlige og
gstlige afgraensning som vist pa bilag 3 kan der foretages vejma-
trikulering.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE, STIER OG PARKERING

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Roustvej.
Der udlaegges et vejareal i princippet som vist pa bilag 3.

Adgang til lokalplanomradet sker via en stamvej. De enkelte del-

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre

REDEG@RELSE

Miljgklasse 4 - 100 meter

Miljgklasse 5 - 150 meter

Starre datacentre indplaceres typisk i miljgklasse 5, og dermed
skal der vaere min. 150 m’s afstand til neermeste bolig.

Anlzeg til udnyttelse af overskudsvarme skal etableres ved det
enkelte datacentre og kobles op pa DIN Forsynings forsy-
ningsledninger.

OMKRINGLIGGENDE VEJE

Roustvej er kommunevej, og Ribevej og @stre Omfartsvej er
statsveje. Roustvej ligger pa streekningen ud for lokalplanom-
radet uden for teettere bebygget omrade, hvor hastigheds-
greensen er 80 km/t. Kgrebanen har her en bredde pad 6,4 m.
Der pa streekning hverken gadelys eller fortov. Der planleegges



BESTEMMELSER

5.2

53

54

5.5

5.6

omrader vejbetjenes fra stamvejen. Vejbetjeningen af lokalplan-
omradet skal ske som vist i princippet pa kortbilag 3.

Der kan sgges om anden tilslutning fra stamvejen end anfart pa
kortbilag 3.

Stamvejen udleegges og anleegges i en minimumsbredde pa hhv.

14 mog7 m.

For enden af blinde veje i omradet, skal der sikres vendemulig-
hed til de dimensionsgivende karetgjer til omradet.

Langs stamvejen skal der etableres gangsti.
Gangstier langs veje skal anleegges i min. 1,5 m bredde.
Stier i eget tracé skal udleegges i min. 5 m.

Gangstier, herunder langs veje, skal anleegges i min. 1,5 m bred-
de, og dobbeltrettede faellesstier i min. 3 m bredde.

Ved vejtilslutning skal der sikres oversigtsarealer.

Langs Roustvej er en vejreservationslinje som vist pa bilag 3.
Inden for dette omrade gives mulighed for vejudvidelse og cy-
kelsti. Belaegning for cykelsti og vejudvidelse fglger Varde Kom-
munes gvrige lignende veje og grafter.

BELAGNING

Veje skal udferes i mark asfalt.
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for anlaeggelse af cykelsti langs den nordlige del af lokalplan-
omradet.

Vejadgangen til lokalplanomradet er anlagt mere end 100 m
fra @stre Omfartsvej som vist pa bilag 3.

DIMENSIONSGIVENDE KORET@JER

Vendemulighed for de dimensionsgivende kgretgjer til omra-
det vil sige for de starste karetgjer, som forventes at komme i
forbindelse med anvendelsen af omradet. Der kan forventes
starre lastbiler i forbindelse med levering og servicering af
datacentret. Hvis der kun kommer mindre kgretgjer, skal ven-
depladserne som minimum opfylde malene for vendepladser
til renovationskaretgijer.

STIER

For at give mulighed for at cykle til omradet og bevaege sig til
fods skal der etableres gangsti langs stamvejen. Der er planer
om etablering af cykelsti langs Roustvej i den nordlige del af
omradet.

VEJRESERVATIONSLINJE
Vejreservationen giver mulighed for vejudvidelse + cykelsti og
ligger indenfor et 8,5 m bredt baelte fra eksisterende asfaltkant

Samlet daekker det over 1 m vejudvidelse + 3 m greft + T m
rabat + 2,5 m cykelsti + 1 m rabat.

BELAGNING

Forpladser eller rekreative pladser for gdende i omradet udfe-
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BESTEMMELSER REDEGORELSE
5.7  Parkeringsarealer skal udfgres i sort asfalt eller beleegningssten.
5.8 Vej til vedligeholdelse af regnvandsbassin skal veere i asfalt eller

fint grus.

5.9 Pladser og stier skal udfares i beleegningssten, granitsten, sten-
mel eller slotsgrus. Vendepladser udfares i samme belaegning
som veje.

BELYSNINGSARMATUR

5.10  Belysningsarmatur langs veje og stier skal have et ensartet arki-
tektonisk udtryk.

5.11  Belysning skal veere afskeermet og nedadvendt.
Lyspunkthgjde maks. 6,5 m langs stamvej.
Lyspunkthgjde maks. 4,5 m langs stier og pladser mv.

5.12  Facadebelysning skal vaere bagud vendt.

5.13  Facadebelysning ma ikke oplyse hele facaden, men det er tilladt
at belyse skilte, dgre og lignende.
PARKERING

5.14  Varde Kommune skal godkende antallet af parkeringspladser

under hensyn til bygningernes anvendelse og byggelovens al-
mindelige bestemmelser.

Der skal som udgangspunkt anleegges mindst 1 parkeringsplads
pr.:

60 m? erhvervsetageareal.

For hver pabegyndt 25 parkeringspladser skal der etableres 1

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre

res i anden beleegning end asfalt.

FACADEBELYSNING

Facadebelysning vendes ind imod facade af hensyn til lysforu-
rening for de omkringliggende omgivelser. Af hensyn til omgi-
velserne er det derfor heller ikke tilladt, at hele facaden oply-
ses.

PARKERINGSPLADSER

For at omrddet kommer til at fremstd med et grent preeg,
fastseettes der bestemmelser for beplantning ved parkerings-
arealer. Antallet af parkeringspladser kan variere alt efter byg-
ningernes anvendelse. Det er ikke ngdvendigt at etablere 1
parkeringsplads pr. 60 m?, hvis der etableres en stgrre datahal,
som ikke kraever et stort antal medarbejdere.

11



BESTEMMELSER

5.15

5.16

6.1

6.2

handicapparkeringsplads.

For hver 5. parkeringsplads skal der plantes en gruppe af traeer
pa eller i tilknytning til parkeringspladsen. Traeerne skal placeres i
grupper af 3 stk. Traeerne skal veere af hjemmehgrende arter.

Der skal anleegges beplantning i en hgjde af min. 80 cm og maks.

120 cm for enden af hver parkeringsplads. Beplantningen skal
vaere sammenhaengende.

STIER

Stier langs vejene skal udfares i fast belaegning som beleegnings-
sten, granitsten eller fortovsfliser adskilt af granitchaussesten.

Stier internt i omradets ubebyggede omrader skal udferes i be-
leegningssten, granitsten, fortovsfliser adskilt af granitchausse-
sten, stenmel eller slotsgrus.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

BEBYGGELSENS PLACERING

Afstandskravet fra boliger er min. 50 m og fordeler sig saledes:

Miljgklasse 3 - 50 meter
Miljgklasse 4 - 100 meter
Miljgklasse 5 - 150 meter

Bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne B1 og B2 som
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Af hensyn til gener fra billygter, sa de ikke skal lyse ud i de
omkringliggende omrader eller internt i omradet, skal parke-

ringspladser afskaermes med beplantning.

MILJOKLASSER

Mellemstore datacentre indplaceres typisk i miljgklasse 5 og

der skal ved byggeri i denne miljgklasse veere minimum 150 m

til naermeste bolig.
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BESTEMMELSER

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

REDEGQRELSE
vist pa bilag 3.

Der ma ikke placeres bygninger af nogen art inden for grgnne
arealer som vist pa bilag 3.

Der ma opfares sekundaere bygninger som f.eks. portneranlzaeg,
vagtanlaeg, affaldsanleeg og lignende. Sekundeere bygninger ma
have en hgjde pa maks. 8,5 m.

Der ma ikke placeres bebyggelse inden for vejbyggelinjerne mod
Ribevej og @stre Omfartsvej.

BEBYGGELSENS OMFANG

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund uden andel af fael-
lesareal ma ikke overstige 120 %.

Der kan etableres solenergianlaeg pa tage. Solenergianleeg med-
regnes i den maksimale bygningshgjde, jf. § 6.8.

Inden for byggefelt B1 ma intet punkt pa bygningen veere hgjere
end 20 m.

Inden for byggefelt B2 ma intet punkt pa bygningen vaere hgjere
end 15 m.

Master ma vaere op til 25 m i hgjden malt fra terraen. Der ma
opfares maks. 2 master i tilknytning til det enkelte datacenter.

Bebyggelse ma etableres i maks. 3 etager inden for byggefelt B1
og maks. 2 etager inden for byggefelt B2.
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Til drift af omradet gives der mulighed for aktiviteter som
portneranlaeg, affaldsanleeg og lignende aktiviteter.

FALLESAREAL
Med feellesareal menes vejareal og opholdsareal.
MASTER

| forbindelse med opferelse af datacentre kan der opstilles
masteanlaeg med en hgjde pa op til 25 m. Disse bruges bl.a. til
lynafledning.

ETAGEANTAL OG GASLEDNING

Der lgber en gasledning der opgraderes til Class Location 3
igennem lokalplanomradet. Omgivende bygninger inden for
Class Location 3 ma vaere maks. 3 etager af hensyn til den
samlede sikkerhed i omradet. Gasledningens placering i om-
radet kan ses pa bilag 3. Ledningsejer skal underrettes i god
tid for etablering af tiltaenkt byggeri indenfor lokalplanen.
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7.1

7.2

73

74

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

Administrationsbygninger skal fremstad som en visuel og volu-
menmaessig del af bebyggelsen.

Bygningers facader mod @stre Omfartsvej og Roustvej skal ud-
formes med facadekarakter.

Facaderne skal fremsta bearbejdede og med glaspartier, sa byg-
ningen ikke fremstar tillukket og med bagsidekarakter. Belysning
i abne glaspartier skal kunne deempes eller afskeermes med la-
melopbygning ved nattetid.

FACADEMATERIALER OG -FARVER

Bygningsfacader mod @stre Omfartsvej og Roustvej skal bear-
bejdes i form af recesser, fremspring eller lignende for mindst
hver 5 m facade.

Facader ma ikke udfgres med tveergdende band i kontrastfarve.

Facadematerialer skal besta af enten:

e Tegl (gra, sorte, lys sandfarvet) der ma ikke benyttes
mursten med stor farvevariation indenfor samme type

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre
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SAMMENHZAENGENDE BYGNINGSANLAG

For at sikre en sammenhaeng i arkitekturen for omradet er det
vigtigt, at administrationsbygninger og lignende indteenkes i
det samlede byggeprojekt. Bygningerne kan godt std med
afstand til hinanden, men de skal vaere i samme arkitektoniske
formsprog og derigennem fremsta som en visuel bearbejdet
helhed. Materialer kan godt differentieres og stadig sta staerkt
i forbindelse eller kontrast med hinanden. F.eks. en muret
administrationsbygning placeret omhyggeligt ift. en starre
datahal i andre materialer.

BELYSNING
Belysning i abne glaspartier skal kunne deempes, sa lysforure-
ning af omkringliggende omrader mindskes. Lamelombygning

skal ikke lukke facaden helt, men lyset skal dirigeres, sa det
ikke er generende for omgivelserne.

FACADER

Bygningsfacader skal bearbejdes for minimum hver 5 meter
facade for at undga lange ubrudte facader.

Mursten skal have samme farve variation for en rolig facade.
Der ma ikke benyttes mursten med stor farvevariation.

14
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sten.

e Tree

e Paneler i paroc, eternit, fiberbeton, mat eller malet metal

e Pudset facade

e Glas (maks. 30 % af facadearealet pa den enkelte facade
ved abne glaspartier og maks. 60 %, hvis de resterende
30 % eller hele glaspartiet afbleendes med lameller)

7.5 Facadefarver pa puds, paroc, eternit, fiberbeton eller metal skal
fremsta i en gra eller grgn tone. Farver skal holdes i deempede
nuancer med min. 30 % sort.

Trae og metal ma veere i materialets naturlige farve med et glan-
stal pa maks. 20.

TAGFORM

7.6 Tage pa bygninger skal veere flade eller som tage med ensidig
haeldning pa maks. 20 %.
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Figur 6: Murveerk med stor farvevariation

For at mindske genskin til omkringliggende omrader, er der
ikke mulighed for at lave hele facader med glas, men kun 30 %
af facadearealet. Det defineres som den enkelte facade dvs. 30
% glasareal pa hhv. syd-, nord-, gst- og vestfacade. Der er
mulighed for sterre glaspartier op til 60 % af facadearealet,
men for andelen over 30 % skal glaspartiet afbleendes med
lameller for at mindske genskin ud til omgivelserne.

Da datacenterbygningerne kan komme til at std som store
monolitter, er farver for omradet afgreenset til deempede vel-
kendte nuancer for at leegge sig ind i landskabet pa bedst
mulig vis.

15
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7.7

7.8

79

7.10

7.11

TAGMATERIALER

Tage pa bygninger skal udfgres som tag med grgn vegetation.

For tage med grgn vegetation kan der anvendes andre typer af
undertag.

Taginddaekning skal udfgres i afdeempede farver som gra, sort
eller forpatineret zink, kobber eller tombak.

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer med
et glanstal hgjere end 20.

Der ma etableres solceller pa tage. Solceller skal integreres i det
grenne tag og placeres harmonisk i tagfladen. Hele taget kan
ogsa etableres med solceller.

Tekniske installationer pa tage skal afskeermes med en fast/solid
skeerm, hvis anlaegget ligger teettere end 3,5 m fra facaden, ellers
skal facaden forhgjes til hgjeste punkt pa anlaegget. Materiale pa
afskeermning af solceller ma vaere som facadematerialer jf. § 7.5.

Forhgjning af facaden skal udfgres sammenhaengende med hele
den underliggende del af facaden.

MATERIALER FOR DORE, VINDUER, PORTE, TAGRENDER MV.
Vinduer, dgre og porte skal udfgres i trae, tree/alu eller alu.

Der ma ikke iszettes tonede vinduer. Vinduer ma ikke tilklaebes
eller bleendes.

Der ma seettes lameller foran vinduespartier. Lameller skal veere i
trae eller metal. Farve pa lameller falger bestemmelserne i §7.6.

Tagrender og nedlgb skal udfares i zink, kobber eller andet me-
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TAGE

Med tag udfgrt som grent tag, er der mulighed for andre un-
derliggende lgsninger som f.eks. tagpap. Grgnne tage med
f.eks. sedum kan vaere med til at forsinke afledning af vand for
omradet.

For at sikre et roligt udtryk for bygningerne der opfares i er-
hvervsparken, skal solceller og tekniske anleeg integreres eller
placeres leengere inde pa taget. Grgnne tage med integrerede
solceller giver et udtryk og signal om baeredygtighed.

—_—
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7.12

7.13

7.14

7.15

7.16

717

tal.

PARABOLANTENNER, SKILTE OG MARKISER

Parabolantenner og andre antenner skal ved placeringen, starrel-
se og farvevalg tage hensyn til omgivelserne, saledes at parabol-
antennerne skeemmer mindst muligt. Parabolantenner ma have
en diameter pa maks. 1 m. Parabolantenner ma ikke opsaettes
naermere skel end 2,5 m og ma kun placeres med underkanten
hgjst 1 m over terreen. Parabolantenner og andre antenner kan
placeres i forbindelse med gvrige tekniske installationer pa tag.

Skilte ma kun belyses med bagudvendt belysning.

Enkelte bogstaver ma gennemlyses, men hele skilte ma ikke gen-
nemlyses.

Digital skiltning godkendes ikke, medmindre de placeres pa ste-
der, hvor de i gvrigt naturligt kan integreres i forhold til bygnin-
gers arkitektur og ikke er til gene for omgivelserne. Der ma ikke
reklameres for enkeltprodukter. Digital skiltning ma ikke placeres
pa facader eller ved veje.

Der ma opsaettes maks. 1 skilt pa facaden. Hvis facaden ligger ud
imod 2 veje, ma der opsaettes 1 skilt pa hver facade, der vender
mod vej. Der ma ikke benyttes selvlysende eller fluorescerende
farver. Skilte ma udggre maks. 5 % af facaden.

Der ma opseettes 1 pylon i en hgjde pa maks. 6 m og en bredde
pa maks. 1,5 m pr. grund. Pyloner skal placeres under hensyn til
oversigtsforhold og ma ikke veere digitale.

Der ma placeres henvisningsskilte pa egen grund. Disse ma vaere
maks. 1,5 m i hgjden og have en skilteflade pa maks. 2,5 m.
Henvisningsskilte skal placeres under hensyn til oversigtsforhold.
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SKILTNING

For at mindske lysforurening i omradet, er det ikke tilladt at
benytte gennemlyste skilte. Der er dog stadig mulighed for at
seette skilte af en vis starrelse op af hensyn til reklameveerdien
for virksomhederne.

Skiltning er tilladt pa mere end én facade hvis grunden stgder
op til mere end én vej. Skiltning skal placeres harmonisk ift.
facadeelementer som vindues- eller dgrpartier, sa de kommer
til at virke integrerede med bygningen de sidder pa.

Skiltesamordning betyder at firmanavne og logoer far ens
starrelse og placeres enten over hinanden eller ved siden af
hinanden for en ligeveerdig placering.

17
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7.18

7.19

7.20

7.21

7.22

7.23

Hvis der er flere firmaer pa en ejendom, skal al skiltning samord-

nes, eller der skal udarbejdes et samlet skiltekoncept.
Samordning betyder ens starrelse og ligeveerdig placering.

Logofigurer kan opsaettes, hvis de samordnes som gvrig skilt-
ning.

Der ma kun skiltes med firmanavn og/eller logo pa facade.

Der ma opstilles maks. 1 flagstang ved hver virksomhed. Flag-
steenger ma have en hgjde pa maks. 10 m.

AFSKARMNING

Der ma etableres tradhegn i en hgjde pa maks. 3 m inden for
byggefelt B1 og B2 som vist pa bilag 3.

Udendears oplag skal afskeermes.

Afskeermning af udendars oplag skal udferes i et eller flere af
felgende materialer:

e Tegl (gra, sorte, lys sandfarvet). Der ma ikke benyttes
mursten med stor farvevariation inden for samme type
sten.

o Tree

e Paneler (paroc, eternit, fiberbeton, mat eller malet metal)

e Pudset facade
e Grgnt hegn i form af beplantning eller mur med be-
plantning.
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TRADHEGN

Af hensyn til transparens for omradet kan der etableres trad-
hegn op til 3 m's hgjde.

GRON AFSKARMNING
For at give omradet et grent praeg er der mulighed for at

udendgrs oplag afskeermes med muropbygning med beplant-
ning.

18
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8.1

8.2

83

8.4

8.5

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

OPHOLDSAREALER OG GRONNE OMRADER

Ved nybyggeri skal der etableres og indrettes et opholdsareal pa

mindst 2 % af erhvervsetagearealet.
Der udleegges granne arealer som vist pa bilag 3:

- Inden for vejrbyggelinjen for @stre Omfartsvej.

- Langs Roustvej med en bredde pa 30 m

- Langs Ribevej med en bredde pa 25 m

- Med en bredde pa 30 m mod matr. 114c og 135d samt
mod den gstlige side af lokalplanomradet.

Inden for de granne arealer som vist pa bilag 3 skal der sas
blomstrende urter, vilde markblomster samt egnstypiske, hjem-
mehgrende buske og traeer. Bemaerk dog §§ 8.6 og 8.7.

Der skal langs Roustvej etableres afskeermende beplantning i
form af et beplantningsbaelte med en bredde pa min. 15 m i
princippet som vist pa bilag 3.

Beplantningsbaeltet skal foruden buske og andre lave planter

besta af en blanding af f.eks. eg, ask, hassel, almindelig hvidtjern,

hvidtjern engriflet, skovaeble, skovfyr, fuglekirsebaer, mirabel,
almindelig ren og popler.

Ubebyggede arealer, som ikke befaestes, skal anleegges med
blomstrende urter eller vilde markblomster af hjemmehgrende
art. Arealerne skal holdes uslaede.

Eksisterende beplantning som vist pa bilag 4 skal i videst muligt

omfang bevares og ma kun fjernes i forbindelse med opferelse af

og adgang til nyt byggeri, parkeringsarealer eller udefaciliteter.
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DET GRONNE UDTRYK

Det er intentionen, at omradet skal fremstd med vilde mark-
blomster og enkelte treeer samt de eksisterende laehegn og
omkransende beplantning. Bygningerne skal derfor placeres i
en passende afstand fra vejene pa en gren bund, som kan
veere blomstrende urter eller buske med spredte grupper af
store lgvtraeer.

For at have mulighed for at afskeerme datacentrene for omgi-
velserne saettes der en graense for, hvor taet der kan bygges pa
lokalplangraensen. Derudover sgrger det grgnne beelte ogsa
for, at der ikke bliver bygget teettere end 30 m pa fredskoven
(Sendre Plantage) i den gstlige side af lokalplanomradet.

Byggeri pa arealet mellem det grgnne beplantningsbaelte og
skovbyggelinjens afgraeensning ind over lokalplanomradet
kreever dispensation fra skovbyggelinjen. Varde Kommune
agter dog at ansgge Miljgministeriet om at ophaeve skovbyg-
gelinjen pd dette areal. Alternativt er kommunen sindet at
meddele de ngdvendige dispensationer.

Der ma ikke etableres beplantning med dybdegéende radder
ovenpa gasledning, der Igber langs Roustve;.

Af hensyn til nedsivning af regnvand, omradets fremtreeden

og understattelse af biodiversitet skal ubebyggede areal an-
laegges med blomstrende urter eller vilde markblomster.
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

GASLEDNINGER

Langs Roustvej og den gstlige del af lokalplanomradet lgber en
tinglyst biogasledning. Der ma inden for servitutarealet ikke pla-
ceres hegnspale og lignende med eb dybde over 60 cm.

Laehegn kan plantes pa tveers af servitutarealerne, men ikke in-
den for 2 m afstand fra ledningsmidten. Der ma inden for servi-

tutarealet ikke plantes treeer og buske med dybdegaende rgdder.

@vrige bestemmelser herfor findes under tinglyst servitut. Led-
ningsplacering kan ses pa bilag 3.

Der lgber en 40 bar gasledning pa tveers af lokalplanomradet.
Der ma ikke bebygges eller beplantes med dybdegaende radder
i en afstand pa 6,5 m pa hver side af rgrledningen. Der skal sages
om tilladelse til byggeri hos ledningsejer, hvis der bygges inden-
for 200 m pa hver side af gasledningen. Se bilag 3.

Der ma anlaegges interne stier og nedgraves ledninger inden for
lokalplanomradet, hvor disse ikke er til gene for gasledningerne,
der Igber i omradet jf. §§ 8.6 og 8.7.

Der skal til enhver tid sgges om tilladelse fra ledningsejere i om-
radet i forbindelse med anleegsarbejde.

TERRANREGULERING

Der ma hgjest foretages terreenregulering pa +/- 2 mi forhold til
eksisterende terraen.

Der ma ikke anlaegges volde. Terraenregulering er til etablering af
byggeri eller regnvandsbassin.

Terraenudligning skal ske inden for den enkelte grund. Terreenet
skal udjeevnes mod skel, s der ikke forekommer terraenspring
mellem naboejendomme, mod vejareal samt mod fzelles op-
holdsarealer. Der ma ikke opbygges stattemure eller lignende i
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GASLEDNINGER

Evida har to gasledninger inden for omradet. Den ene lgber
langs den nordlige og @stlige del af omradet. Den anden lgber
tveers igennem omradet. Der ma ikke bebygges i en afstand
pa 6,5 m pa hver side af gasledningen, der Igber igennem
lokalplanens omrade. Gasledningen opgraderes til Class Loca-
tion 3, hvilket betyder, at der inden for en zone pa 200 m pa
hver side af kablet ikke ma bygges i mere end 3 etager.

TERRAN

Omradet er kuperet. Terraenet varierer fra ca. kote 17,5 til ca.
kote 25. Derfor er der ogséd mulighed for at foretage storre
terraenreguleringer. Der méa ikke etableres stgjvold, men be-
stemmelsen er til brug for byggemodning af grunde og etab-
lering af forsinkelsesbassin.
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skel.

RENOVATION OG OPLAG

8.11  Der kan indrettes plads til feellesopsamling af genanvendelige
materialer inden for vej og parkeringsareal.

8.12  Skraldespande og lignende skal afskaermes. Afskaermning af
udendgrs oplag, skraldespande mv. skal udfgres i

e Tegl (gra, sorte, lys sandfarvet) der ma ikke benyttes
mursten med stor farvevariation indenfor samme type
sten.

o Tree

e Paneler (paroc, eternit, fiberbeton, mat eller malet metal)

e Pudset facade

e Grant hegn i form af beplantning eller mur med be-
plantning.

8.13  Oplag af bade, campingvogne og lastbiler samt uindregistrerede
karetgjer ma ikke finde sted.

REGNVAND

8.14  Regnvand skal afledes til regnvandsledning eller regnvandsbas-
sin.

Der skal etableres regnvandsbassin inden for det pa bilag 3 viste
omrade til regnvandsbassin.

8.15  Befeestelsesgraden ma ikke overstige 70 % for den enkelte ejen-
dom.

8.16  Arealet inden for OSD Forumlund skal friholdes for byggeri.
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RENOVATION

Placering, indretning og adgang skal ske i henhold til geelden-
de dagrenovationsregulativ, det samme geelder for private
skraldespande. Plan over placering og indretning af stand-
pladsen fremsendes til DIN Forsyning Affald A/S. Ud fra denne
plan aftales endelig placering og indretning af standplads.

Da omradet har terraenspring, hvor der kan opsamle sig sterre
vandmaengder, skal der anlaegges et regnvandsbassin pd om-
rddets gstlige side mod @stre Omfartsvej. Omradet afvandes
via separatkloakering, og regnvand ledes til regnvandsbassin
inden for lokalplanomradet.

En del af det udlagte omrade til regnvandsbassin ligger inden
for vejbyggelinjen for @stre Omfartsvej. Der ma ikke etableres
anleeg inden for vejbyggelinjen uden Vejdirektoratets forud-
gaende dispensation.
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9.1

9.2

9.3

94

9.5

10.1

§ 9. TEKNISKE ANLAG

Ledninger og kabler til el, fibernet telefon etc. skal sa vidt muligt
placeres i vejrabatter.

Transformatorstationer ma placeres pa egen matrikel til brug for
elforsyning af datacenter.

Elledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfares som jord-
kabler.

Arealer til ngdstreamsanlaeg skal anleegges med befaestede area-
ler med teet bund og afledning af regnvand til regnvandsledning
eller grafter der gar til forsinkelsesbassin jf. bilag 3.

Anlzeg til udnyttelse af overskudsvarme skal placeres inde pa
egen matrikel.

§ 10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse pa de enkelte matrikler ma ikke tages i brug fer: GENBRUG AF OVERSKUDSDVARME
- Bebyggelse er tilsluttet kollektiv vand- og spildevands- Der skal etableres anleeg til genbrug af overskudsvarmen, hvis
forsyning. det skgnnes, at det etablerede datacenter er egnet til det.
- Der er anlagt veje, adgangs- og parkeringsarealer som Behandling af overskudsvarme varetages af DIN Forsyning.

beskrevet under § 5.

- Der er etableret feelles opholdsarealer i overensstemmel-
se med § 8.1.

- Der er etableret afskeermende beplantning i overens-
stemmelse med § 8.3.

- Der er etableret afskaermning af udendgrs oplag, herun-
der skraldespande, jf. § 8.12.

- Der er etableret anlzeg til genbrug af overskudsvarme,
safremt det det enkelte datacenter vurderes egnet til det.
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11.2

11.3

12.1

- Der er etableret regnvandsbassin jf. § 8.14.

§ 11. GRUNDEJERFORENING

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige grundejere inden for lokalplanomradet. Vedtaegter og
vedtaegtseendringer skal godkendes af Varde Kommune.

Grundejerforeningen skal oprettes af grundejerne, senest nar
Varde Kommune kraever det.

Grundejerforeningen skal udarbejde en drifts- og plejeplan for
omradet. Planen skal godkendes af Varde Kommune.

§ 12. RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokal-
planen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge lov om
planleegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

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

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

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre servi-
tutter kan eksproprieres, nar det vil veere af veesentlig betydning
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STAMVEJ

Stamvejen fra Roustvej og ind til omradet anleegges som

kommunalt vejstykke.
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for planens virkeligggrelse.

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private ret-
tigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vee-
sentlig betydning for virkeligggerelsen af en lokalplan eller by-
planvedteegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.
Se neermere i redeggrelsen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almin-

delige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og
lov om planlaegning.

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre
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Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Omradet er ikke omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt
ved udarbejdelse af denne lokalplan.

KOMMUNEPLAN

o
e s
= adstruktur

-

Kommug _lah 2017

Kommuneplan 2017, Varde Kommune
Rammebestemmelser

Vedtagelse af lokalplan 23.03.L08 forudsaetter, at der udarbej-
des og vedtages et tilleeg til kommuneplanen, der omfatter hele
lokalplanomradet i et nyt rammeomrade 23.03.E12, og som
fastseetter anvendelse til erhvervsformal til virksomheder her-
under datacenter.

Lokalplanomradet ligger delvist inden for et omrade udpeget til
omrade med seerlige drikkevandsinteresser. Der er ingen borin-
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ger i selve planomradet. De fleste ejendomme omkring planom-
radet bliver forsynet med drikkevand fra DIN Forsyning. Ejen-
dommen pa Ribevej 64, som ligger direkte ved planomradet er i
BBR registreret som enkeltindvinder. Ejendommen har mulig-
hed for stikledning jf. DIN Forsynings vandledningskort.

Landskabskarakteromrade

Lokalplanomradet ligger inden for landskabskarakteromradet
Esbjerg Bakkeg.

Esbjerg Bakkeg ligger i den sydvestlige del af kommunen og
straekker sig pa tveers af kommunegraensen mod syd/sydvest.
Omradet adskiller sig fra de omkringliggende karakteromrader
ved at veere en afgraenset bakkeg, der mod nord, syd og @st
afgraenses af smeltevandsdale og -sletter.

Karakteromradet er en bakkeg med et let bglget terreen og en
jordbund, der bestar af smeltevandssand og -grus.

Landskabskarakteren

Landskabskarakteren praeges iseer af et let balget terraen, der
opdeles i overvejende store intensivt dyrkede flader afgraenset
af levende hegn, vandlgb og enkelte diger. De levende hegn er
overvejende lange, sammenhaengende lgvtreeshegn, visse ste-
der dog med en mere fragmenteret karakter. Digerne er over-
vejende preeget af sammenhaengende hegnsbeplantninger.
Sterre plantageomrdder og mindre lgvskovsomrader praeger
omradet primaert syd for Varde By og omradets vestlige del ved
Tranbjerg. Enkelte mindre dalstrag straekker sig fra bakkegens
centrale dele mod nord og syd til de omkringliggende smelte-
vandsdale og -sletter. Lavbundsomraderne heri udnyttes eks-
tensivt og er flere steder praeget af kratbevoksning.

Bebyggelsen er karakteriseret ved overvejende middelstore
garde og husmandssteder beliggende langs vejene, enkelte let
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tilbagetrukket og andre koncentreret i mindre sammenhaenge-
ne bebyggelser eller landsbyer. Det er karakteristisk, at den
mere sammenhangende bebyggelse ligger pa overgangen
mellem bakker og dalstrag.

De karaktergivende elementer skaber overordnet set et enkelt
jordbrugslandskab. Omkring adale og plantageomrader har
mindre delomrader en mere sammensat karakter. Omradet
rummer byerne Alslev, Arre, Naesbjerg, Nordenskov og Varde.
De ligger alle placeret pd overgangen mellem bakkegen og de
omkringliggende smeltevandsdale og -sletter.

Arealudleeg til datacentre

Verdens dataforbrug er i kraftig veekst, og dermed stiger ogsa
behovet for dataprocesser og lagring af data. Store globale IT-
virksomheder investerer i nye datacentre mange steder pa klo-
den, heriblandt i Danmark. Forelgbigt har flere selskaber planer
om at opfare store datacentre pa dansk jord til deres globale
databehov, og anlaegsarbejdet er allerede i gang flere steder.
Den danske regering arbejder aktivt gennem Invest in Denmark
for at tiltraekke datacentrene til landet.

Danmark har attraktive vilkar for investorer, der gnsker at opfe-
re og drive store datacentre. Danmark er kendt som et land
med politisk stabile rammevilkdr, en lav afregningspris pa elek-
tricitet, et hgjt niveau for elforsyningssikkerhed, nem adgang til
store internetkabler og en effektiv proces med hensyn til myn-
dighedsgodkendelser. Samtidig har virksomhederne, der ejer
datacentrene, et stigende fokus pd, at elforsyningen skal veere
baseret pd vedvarende energi, hvilket medvirker til at gere
Danmark til en attraktiv placering.

Endelig har den danske regering arbejdet aktivt for at tiltreekke
datacentrene til landet.
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Arealet gst for Varde ligger optimalt i forhold til flere paramet-
re, herunder:

e Tilstedeveerelsen af staerke fiberforbindelser
e Adgang til den ngdvendige stram
e Mulighed for brug af overskudsvarme

Varde Kommune er begunstiget med, at der gar flere af de sto-
re transatlantiske fiberkabler ind i kommunen, herunder Havfru-
en fra New Orleans og North Sea Connect fra Newcastle. Det
ger, at en placering gst for byen sikrer datacentrene hurtige
forbindelser.

Allerede i dag er der et overskud af el via Karlsgarde Vaerket,
hvilket ger, at der umiddelbart kan etableres datacentre med et
forbrug op til 20 MW. Fra 2021 stiger denne pulje af stram til 80
MW. Fra 2022-23 kommer de nye 400 kV-ledninger teet forbi
arealet gst for Varde By.

Der er ogsa blevet undersggt beliggenhedsmuligheder for da-
tacentre pa den bynaere vestlige side af @stre Omfartsvej, men
pga. tilstedeveerelse af en betonknusningsvirksomhed var det
ikke muligt at planlaegge for datacentre pa denne placering.
Denne type virksomhed gger stagvindholdet i luften, hvilket ikke
er hensigtsmaessigt for sterre kaleanlaeg. P4 den nordlige side
af Varde er ikke samme gode nzerhed til opkobling af strem,
genbrug af overskudsvarme og fiberforbindelse, som ved det
valgte omrade gst for @stre Omfartsvej og syd for Roustvej.
Omradet mod nord indeholder ogsd boligomrader, sd det er
ikke optimalt at bryde udviklingen af disse med et erhvervsom-
rade til datacentre. | den vestlige del af Varde ligger et Natura
2000-omrade, der seetter en begraensning for udvidelse med
erhvervsomrdde. Det er derfor den bedste mulighed at laegge
det nye erhvervsomrade til datacentre i perspektivomradet ud-
peget i den sydlige del af Varde.
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Beeredygtig energiforsyning

Nar datacentrene anvender elektricitet, genereres der over-
skudsvarme fra selve driften af servere og IT-udstyr og fra den
kaling, som er ngdvendig for, at datacentret kan fungere opti-
malt. Overskudsvarmen kan anvendes som en effektiv varmekil-
de til en varmepumpe, der f.eks. kan levere fjernvarme til et
naerliggende fjernvarmenet, og det kan veere samfundsgkono-
misk billigere, end at producere fijernvarmen pa anden vis. En
beliggenhed taet ved Varde By ger, at overskudsvarmen kan
anvendes i det feelles fjernvarmenet mellem Esbjerg og Varde
Kommune.

Naturgas

Der skal reserveres 200 m brede arealer til fremfgring af plan-
lagte transmissionsledninger for naturgas og 100 m brede area-
ler til fremfaring af planlagte fordelingsledninger for naturgas.

Gasledningen er i forbindelse med lokalplanleegning blevet
opgraderet til en Class location 3, hvilket betyder, at ma der
opfares bygninger i op til 3 etager indtil en afstand pa 6,5 m pa
hver side af gasledningen.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for DIN For-
syning.

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet skal ifalge kommunens varmeplanleegning
fijernvarmeforsynes fra DIN Forsyning.

Der kan dog ikke leengere stilles krav om tilslutning til kollektiv
varmeforsyning i lokalplaner.
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SPILDEVANDSPLAN

Omradet er ikke omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan.
Der er derfor udarbejdet et tilleeg til spildevandsplanen. Omra-
det skal separatkloakeres, og spildevand skal ledes til Varde
Renseanlaeg.

DIN Forsyning laver separatkloakering i omradet og kan tage
op til en befeestelsesgrad pa 70 %. DIN Forsyning anvender
bassinet til forsinkelse, inden det ledes videre til deres system
pa den modsatte side af @stre Omfartsvej. Placering af regn-
vandsbassin kan ses pa bilag 3.

Ud fra jordartskortet og et interpoleret grundvandsspejl bar der
umiddelbart veere gode nedsivningsforhold i omradet. Jordarts-
kortet viser, at jordbunden hovedsageligt er sandet.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Ca. 1,2 ha af det sydvestlige hjarne ligger inden for OSD Forum-
lund. Arealet er relativt smat, og der vil af hensyn til vejbygge-
linje pa 25 m fra Ribevej ikke blive bebygget indenfor omradet.
Derudover er der bestemmelser i lokalplanen, der forhindrer
byggeri i den resterende del af omradet.

Det er i forbindelse med opfarelse af datacentre vurderet, at de
miljgmaessigt ikke er af betydning for grundvandsbeskyttelsen.
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Figur 9: OSD Forumlund

DRIKKEVANDSINTERESSER

Rammeomradet ligger inden for et omrade udpeget til omrade
med sarlige drikkevandsinteresser. Der er ingen boringer i selve
planomradet. De fleste ejendomme omkring planomradet bliver
forsynet med drikkevand fra DIN Forsyning. Ejendommen pa
Ribevej 64, som ligger direkte ved planomradet er i BBR regi-
streret som enkeltindvindere. Ejendommen har mulighed for
stikledning jf. DIN Forsynings vandledningskort.

VEJNAVN

Med endelig vedtagelse af denne lokalplan gives stamvejen, der
gar fra Roustvej og ind til lokalplanomradet, samt stikveje her-
fra, navnet Datave;j.

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre

TRAFIKSIKKERHEDSPLAN

s TRAFIKSIKKERHEDSPLAN 2009
Trafiksikkerhed begynder med dig

- vedtaget i Byradet 3. november 2009

&% VNI{& KW

Lokalplanomradet er omfattet af og i overensstemmelse med
Trafiksikkerhedsplan for Varde Kommune. Der er sikret over-
sigtsarealer ved tilslutning til Roustvej, og der etableres en cy-
kelsti, der gar forbi lokalplanomrédet og videre til Sendre Plan-
tage.
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJGVURDERING

Der er foretaget en screening efter lov om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter for at se, om
der er behov for at udarbejde en miljgrapport. Konklusionen af
screeningen var, at lokalplanen ikke ventes at fa vaesentlig ind-
virkning pa miljget, og at der ikke er behov for en nsermere
undersggelse af miljgforholdene. Byradet har derfor jf. § 8, stk.
2, nr. 1 og § 10 i lov om miljgvurdering af planer og program-
mer og af konkrete projekter besluttet, at der ikke skal foreta-
ges en miljgvurdering af sendringen.

Omradet til datacentre giver mulighed for byggeri i op til 20 m.
Det vil derfor kunne ses fra de omkringliggende omgivelser
som omfatter bade skov, boliger og erhvervsomrade. Der tages
hgjde for dette ved at sikre afdeempede farver og varierende
facader ud mod hovedveje. Derudover er der fastsat bestem-
melser for handtering af belysning og skiltning, for at mindske
lysforurening. Mod fredskov i Sendre Plantage udlaegges der
byggefelter, hvor der kun tillades en byggehgjde pa 15 m.

Omradet planleegges for virksomheder, som ligger i miljgklasse
3-5. Dermed er afstandskravet til boliger minimum 50 m og
fordeler sig sdledes:

Miljgklasse 3 - 50m
Miljgklasse 4 - 100 m
Miljgklasse 5 - 150 m

Der etableres et grgnt beplantningsbaelte til fredskoven pa den
gstlige side pd 30 m. Langs Roustvej, Ribevej og @stre Omfarts-
vej etableres der et grant beplantningsbeelte, der falger vejre-
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servationslinjen langs @stre Omfartsvej, gar 30 m ind fra Roust-
vej og 25 m ind fra Ribevej. Inden for omradet ma der kun plan-
tes egnstypiske, hjemmehgrende og ikke invasive arter.

Der er ikke registreret bilag IV-arter i omradet. Omradet har
indtil udarbejdelse af lokalplan og kommuneplantilleeg veeret
udlagt til landbrugsjord i drift. Det vurderes ikke, at bebyggelse
i omradet far nogen indvirkning pa dyre- og planteliv samt bio-
logisk mangfoldighed.

Der bliver mulighed for etablering af regnvandsbassin inden for
omradet. P4 omrader, hvor der ikke er beleegning, plantes der
vilde markblomster. Der skal etableres grgnne tage, som ogsa
kan forsinke vandmaengden. Vand fra keling af anleeg benyttes
til genanvendelse af overskudsvarme. Der forventes ikke en
starre udledning af spildevand, da stgrstedelen af bygningerne i
omradet vil indeholde datacenterfaciliteter.

Med en overvejende grgn profil i form af genanvendelse af
overskudsvarme, sikring af afstand imod omgivelserne og et
omrade med store bygninger med lavt antal personale med
deraf mindre trafik til og fra omradet vurderes det, at der ikke
skal laves en miljgvurdering.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE -
NATURA 2000

Ifelge bekendtggrelse om udpegning og administration af in-
ternationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse
arter kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfarelse af
planen kan betyde:

- at planen skader Natura 2000-omrader,

- atyngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredel-
sesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdi-
rektivets bilag IV, litra a) kan blive beskadiget eller ade-
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Skov-
byggelinje

Landzone

lagt, eller
- at de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bi-
lag IV, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 1,3 km fra naeermeste Natura 2000-
omrade. Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst af
bilag IV-arter i omradet.

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

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Inden for lokalplanomradet ligger der:

En del af omradet er beliggende inden for skovbyggelinje.
Skovbyggelinjens formal er at sikre skovenes veerdi som land-
skabselementer samt at opretholde skovbrynene som veerdiful-
de levesteder for plante- og dyreliv. For at tage de tilstreekkeli-
ge hensyn til skoven er der oprettet et 30 m grent beplant-
ningsbaelte ind mod fredskoven pa den gstlige side af lokalpla-
nen. Se bilag 3.

Byggeri péd arealet mellem det grenne beplantningsbealte og
skovbyggelinjens afgreensning kreever dispensation fra skov-
byggelinjen. Varde Kommune agter dog at ansgge Miljgmini-
steriet om at ophaeve skovbyggelinjen pa dette areal. Alternativt
er kommunen sindet at meddele de ngdvendige dispensationer.

JORDFORURENINGSLOVEN

Spegrgsmal vedragrende jordforurening rettes til Miljg - Jord og
Grundvand, tlf. 7994 6800, eller pa mail: teknik@varde.dk.

Der er ingen oplysninger om jordforurening i omradet. Der er
ikke registreret kilder til diffus forurening i lokalplanomradet og

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre

Byzone

arealanvendelsen har altid veeret agerjord.

Arealet undtages af omradeklassificeringen, idet der foreligger
viden om, at arealet tidligere har veeret agerjord og derved ikke
burde veere belastet af diffus forurening.

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

Idet arealerne altid har veeret agerjord, er det hermed sandsyn-
liggjort, at det gverste 50 cm'’s jordlag ikke er forurenet, jf. jord-
forureningslovens § 72b.

Ifalge Jordforureningsloven er alle eksisterende og fremtidige
arealer i byzone som udgangspunkt omradeklassificeret som
lettere forurenet. Omradet overfares efter vedtagelse af kom-
muneplantillzeg 31 og denne lokalplan fra landzone til byzone.

ST@JFORHOLD

Da lokalplanomradet graenser op til @stre Omfartsvej og Ribe-
vej, der er en trafikvej med deraf fglgende stgjbelastning, skal
der ved nybyggeri sikres, at stgjniveauet pa de udenders op-
holdsarealer overholder Miljgstyrelsens vejledning herom.

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5 fra 1984 “Ekstern
stgj fra virksomheder” og vejledning nr. 3 fra 1984 "Trafikstgj i
boligomrader”.

| tilfeelde af udfyldningsbyggeri, genopfarelse efter brand eller
erstatning af en stgjfalsom anvendelse med en anden tilsvaren-
de arealanvendelse, kan vejledningen dog fraviges, hvis det
indendgrs stgjniveau ikke overstiger 30 dB(A), jf. Miljgstyrelsens
vejledning nr. 3 fra 1984 om Trafikstgj i boligomrader.

Omradet planlaegges for virksomheder, som ligger i miljgklasse
3-5. Dermed er afstandskravet til boliger minimum 50 meter og
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fordeler sig sdledes:

Miljgklasse 3 - 50 m
Miljgklasse 4 - 100 m
Miljgklasse 5 - 150 m

Der udlaegges et gr@nt beplantningsbeelte til fredskoven pa den
gstlige side pa 30 m. Langs Roustvej, Ribevej og @stre Omfarts-
vej etableres der et grent beplantningsbaelte pa 25 m. Dermed
sikres et grent beelte. P4 avrige ubebyggede arealer mellem
erhvervsbebyggelse inden for lokalplanen og bebyggelse uden-
for lokalplanen beplantes med vilde markblomster.

Ved etablering af erhvervsmaessig aktivitet inden for lokalplan-
omradet, skal det sandsynliggares i henhold til de til enhver tid
geldende love, vejledninger og lignende, at pavirkningen uden
for egen grund og af naertliggende, mere stgjfglsom anvendelse
kan overholde de vejledende greensevaerdier i henhold til
kommuneplanen, og at virksomheden i gvrigt ikke er til belast-
ning for eksisterende lovlig aktivitet.

| erhvervsomradet skal virksomheder overholde 60 dB i skel til
nabovirksomheder. | forhold til de fritliggende boliger rundt om
erhvervsomradet skal de overholde stgjgraenser, der svarer til
stgjgraenserne for omradetype 3: Blandet bolig og erhverv. Dvs.
55/45/40 dB hhv. dag, aften og nat.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansggning fremsendes et vej-
projekt med en plan for veje og parkeringsarealer, beleegning,
befaestelse, afvanding mv.

Stamvej udleegges som kommunal ve;j.
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VEJDIREKTORATET

Etablering af et erhvervsomrade pa den sydlige side af @stre
Omfartsvej giver mulighed for at starre datacentre kan etablere
sig i Varde. @vrige placeringsmuligheder nord for Varde var ikke
gunstige, da der bl.a. er en betonknuser virksomhed, der bevir-
ker en del stav i luften som kan skade ventilationsanlaeggene
ved datacentrene. Der kommer forgget trafik langs Roustvej og
ind til erhvervsomradet, men da det er datacentre, der skal
etableres i omradet, forventes trafikken ikke at blive tung. Om-
radet vil, med en fuld udbygget erhvervsstruktur komme til at
indeholde ca. 200 arbejdspladser, da datacentre ikke er beman-
dingstunge, men indeholder starre haller med servere og udstyr
til vedligeholdelse og kgling.

Varde Kommune har veeret i dialog med Vejdirektoratet om-
kring de trafikale forhold i krydset mellem Roustvej og @Dstre
Omfartsvej. Der er udfert en trafikanalyse pa baggrund af for-
udsaetningsnotat godkendt af Varde Kommune og Vejdirekto-
ratet. Trafikanalysen viser, at lokalplanens realisering ikke vil
have veesentlig betydning trafikafvikling og -sikkerhed ved
krydsene mellem @stre Omfartsvej og hhv. Ribevej og Roustvej.

Der er planlagt for anleeggelse af en cykelsti pa den nordlige del

af lokalplanomradet. Cykelstien vil ligge 1 m bag eksisterende
greft. Stien anleegges i 2,5 m bredde langs med Roustve;j.
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Figur 10: Lokalplanomradet ligger syd for @stre Omfartsvej, der har
status som statsvej Figur 11: Bla linje viser forventet stitracé for cykelsti langs Roustvej
Velklasser MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDSMIN-
== Statsvej DER
"= Trafikve] - gennemfart ARKVEST Arkaeologi Vestjylland ger opmaerksom pé, at der i
== Trafikve] - fordeling forbindelse med anlaegsarbejder i lokalplanomradet er stor
== Lokalvej sandsynlighed for at stede pa fortidsminder i form af spor fra

det middelalderlige Varde, som ifalge Museumslovens § 27 kan
forlanges undersggt.

Boligvej - mindre veje
- Offentlige grusveje

—  Private feelles veje Generelt geelder, at findes der fortidsminder under anlaegsar-

- Militerveje bejdet, 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 museums-
loven.

Spergsmal vedrgrende museumsloven eller de arkeeologiske
undersggelser kan rettes til ARKVEST, Varde Museum, Lundvej
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4, 6800 Varde, tlIf. 75 22 08 77, eller pr. mail post@arkvest.dk.

Arkaeologi Vestjylland har d. 5. november 2019 afsluttet den
anden etape af den store undersggelse med Roustvej i Varde.
Museet fandt kun spredte fortidsminder der ikke begrunder en
videre undersggelse.

De sidste etaper for arkaeologiske udgravninger blev afsluttet i
oktober 2020. Der blev ikke fundet arkaeologiske spor, sa det
samlede omrade er frigivet i henhold til museumsloven.

88 2020

Figur 12: Striberne er segegrafter og frigivede arealer. De hvide arealer
og sidste etape blev undersagt og frigivet i oktober 2020.

Museet skal underrettes, hvis der under arbejdet bliver konsta-
teret arkeeologiske spor, der anses for at vaere i museets inte-
resse. En sddan henvendelse vil ikke medfare bygherre udgifter,
da museet med brev til Varde Kommune har frigivet arealet.
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Eventuelle afgifter vil i stedet blive afholdt af Kulturministeren.

LANDBRUGSPLIGT

Lokalplanomradet er ikke omfattet af landbrugspligt.

EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGGORELSE AF EN LOKALPLAN

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1, i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af
vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller
byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteres-
ser.

Ekspropriation er tvungen afstdelse af ejendom og kan efter
Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet kraever det
og mod fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal
vaere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen skal sale-
des vaere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiserin-
gen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriatio-
nen vaere rimelig i den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropri-
ation herfor kan bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om
reglerne for ekspropriation efter planloven.
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TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIG-
HEDER END VARDE KOMMUNE

GAS- OG BIOGASLEDNINGER

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages aen-
dringer af eksisterende lovlige forhold, fgr der er opnaet tilla-
delse/dispensation hertil fra Evida. Der lgber en gasledning
igennem omradet som har en class location 3. Det betyder, at
der kan bygges i op til 3 etager i omradet omkring gaslednin-
gen. Der er en sikkerhedsafstand til gasledningen pa 6,5 m pa
hver side af ledningen. Inden for beskyttelseszonen ma der ikke
bygges, foretages plantning af traeer eller buske med dybtga-
ende rgdder o.l. som kan vaere til hinder for adgang til samt
vedligeholdelse af gasledningen. Evida skal godkende alt byg-
geri der ligger indenfor en afstand pa 200 m pa hver side af
ledningen. Se bilag 3.

Evida har desuden en biogasledning der Igber langs den nordli-
ge og wostlige del af lokalplanomrédet. Der mé ikke foretages
aendringer af eksisterende lovlige forhold, for der er opnaet
tilladelse/dispensation hertil fra Evida.

SKOVBYGGELINJE

En del af omradet er beliggende indenfor skovbyggelinjen.
Skovbyggelinjens formal er at sikre skovenes veerdi som land-
skabselementer samt at opretholde skovbrynene som veerdiful-
de levesteder for plante- og dyreliv. For at tage de tilstraekkeli-
ge hensyn til skoven er der oprettet et 30 m grent beplant-
ningsbeelte ind mod fredskoven péd den gstlige side af lokalpla-
nen. Se bilag 3.

Byggeri pad arealet mellem det grenne beplantningsbeelte og
skovbyggelinjens afgreensning kreever dispensation fra skov-

Lokalplan 23.03.L08 Erhvervsomrade til datacentre

byggelinjen. Varde Kommune agter dog at ansgge Miljgmini-
steriet om at ophaeve skovbyggelinjen pa dette areal. Alternativt
er kommunen sindet at meddele de ngdvendige dispensationer.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder flere deklarationer.

Heraf har nogle betydning i forhold til omradets disponering
mv., da de fastleegger visse bindinger. Disse er:

e 2 X nedsivningsanleeg — dato/lgbe nr. 23.05.2008-
12303-50

e Ikke nye overkarsler til Ribevej — dato/lgbe nr.
09.06.1964-4518-50

e Byggelinjer Ribevej 25m fra vejmidte — dato/lgbe nr.
28.11.1979-32942-50

e 110mm hovedvandledning p& nordsiden af Ribevej —
dato/lgbe nr. 15.08.1986-20809-50

e Deklaration om biogasledning - dato/lgbe nr.
16.01.2020-1011548192

@vrige deklarationer:

Dato/lgbe nr. 27.12.1984-26884-50
Dato/lgbe nr. 19.06.1985-13864-50
Dato/lgbe nr. 20.06.2005-23917-50
Dato/lgbe nr. 08.01.1971-173-50
Dato/lgbe nr. 23.12.1983-30592-50
Dato/lgbe nr. 18.01.1984-1205-50
Dato/lgbe nr. 18.01.1984-1206-50
Dato/lgbe nr. 18.01.1984-1207-50
Dato/lgbe nr. 22.01.1986-2210-50
Dato/lgbe nr. 09.02.2001-2617-50
Dato/lgbe nr. 06.12.2001-28462-50
Dato/lgbe nr. 25.02.2015-1006128253
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