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Text Box
Lokalplan 25.01.L02 er ændret i henhold til planlovens §24 stk. 6



Et forslag til denne lokalplan har været fremlagt i offentlig høring i 
perioden fra d. 25. maj 2022 til d. 22 juni 2022.

mailto:planogby@varde.dk




REDEGØRELSE 
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DET VIDERE FORLØB

Når høringsperioden er slut, vil alle bidrag blive forelagt Byrådet, inden der 
tages endelig stilling til planen. Hvis Byrådet vil foretage ændringer af det of-
fentliggjorte forslag, vil eventuelle berørte borgere få lejlighed til at udtale sig 
inden den endelige vedtagelse. 

Efter den politiske behandling vil ejere, naboer og bidragydere blive orienteret 
om Byrådets beslutning.

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan består af en redegørelse og juridisk bindende bestemmelser sup-
pleret med et eller flere kortbilag. 

En redegørelse beskriver formål og hovedindhold i en lokalplan. Herudover 
redegøres der bl.a. for de miljømæssige forhold, hvordan lokalplanen forholder 
sig til anden planlægning, og om gennemførelse af lokalplanen kræver tilladel-
ser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for områdets fremtidi-
ge anvendelse. Afsnittet er opbygget, så de juridisk bindende bestemmelser 
står i venstre spalte, og eventuelle uddybende bemærkninger står i højre spal-
te.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan 
således fortsætte som hidtil - også ved ejerskifte. Lokalplanen medfører heller 
ikke pligt til at gennemføre de bebyggelser eller anlæg, der er beskrevet i pla-
nen. Med andre ord gælder bestemmelserne kun i de tilfælde, hvor en ejer selv
vælger at ændre forholdene i området.

Lokalplanens retsvirkninger er nærmere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i 
lokalplanen.

OFFENTLIG HØRING 

Et forslag til denne lokalplan har været fremlagt i offentlig høring 
fra den 14. januar 2016 til den 14. marts 2016.  
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  VEDTAGELSESPÅTEGNING 
  

  Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik på offentlig høring, i henhold til § 24 i lov om planlægning, af Varde Byråd den 12. januar 2016. 

 

På byrådets vegne 

 

  

 

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen 

Borgmester  Kommunaldirektør 

 

   

Lokalplanen er endeligt vedtaget, i henhold til § 27 i lov om planlægning, af Varde Byråd den 21. juni 2016. 

 

På byrådets vegne 

 

  

 

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen 

Borgmester  Kommunaldirektør 
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Lokalplanområdet er omfattet af Lokalplan 32 for et område i 
Årre. Nærværende lokalplan erstatter denne lokalplan, hvis 
bestemmelser, for så vidt de stadigvæk vurderes relevante, er 
optaget i nærværende lokalplan.

KOMMUNEPLAN

Kommuneplan 2013, Varde Kommune

Ramme-
bestemmel-

ser

Lokalplanområdet er omfattet af bestemmelserne for enkeltom-
råderne 25.01.C01 og 20.01.O01 i �Kommuneplan 2013�, Var-
de Kommune.

Områdets anvendelse er fastlagt som:

25.01.C01 Centerområde. Byzone. Blandet bolig- og er-
hvervsbebyggelse. Max. bebyggelsesprocent: 50 %. Max. be-
byggelseshøjde: 8,5 m. Etageantal: Max. 1 etage med udnyttet 
tagetage.

Ny bebyggelse skal ved materialer, omfang, taghældning og 
farvevalg harmonere med det eksisterende miljø. Overvejende 
bebyggelse i gadelinje langs Skolegade.

Det samlede bruttoetageareal til butiksformål i enkeltområde 
25.01.C01 må ikke overstige 3.000 m2. Bruttoetagearealet for 
den enkelte butik må ikke overstige 1.000m2.

25.10.O01 Område til offentlige formål. Dels byzone, dels 
landzone. Fremtidig zonestatus: Byzone. Uddannelsesinstituti-
oner, skole. Max. bebyggelsesprocent: 40 % for området under 
ét. Max. bebyggelseshøjde: 8,5 m. Etageantal: Max. 1 etage 
med udnyttet tagetage.

Karakteren af den nuværende bebyggelse fastholdes.

Lokalplanen er i uoverensstemmelse med bestemmelsen om 
anvendelsen fastlagt i kommuneplanrammerne. Vedtagelse af 
Lokalplan 25.01.L02 forudsætter derfor, at der udarbejdes og 
vedtages et tillæg til kommuneplanen, der overfører lokalpla-
nens delområde 5 til et nyt enkeltområde 25.01.B05, der skal 
anvendes til boligformål.

Detailhandel Inden for lokalplanområdet må der etableres butikker med et 
samlet etageareal på 3.000 m2.

Kirke-
byggelinje

Det nordøstligste hjørne ligger inden for Årre Kirkes kirkebygge-
linje. Nærværende lokalplan tillader ikke bebyggelse i området, 
som ligger inden for lokalplanens delområde 4. Lokalplanen er 
således med til at beskytte oplevelsen af kirken i landskabet, 
hvilket er kirkebyggelinjens formål.

Drikkevand Lokalplanområdet ligger inden for et område med særlige drik-
kevandsinteresser (OSD) og et nitratfølsomt indvindingsområde 
(NFI). Området er endvidere udpeget som indsatsområde(IO). 
Varde Kommune skal derfor jf. Vandforsyningsloven gøre en 
indsats til beskyttelse af grundvandet og udarbejde en indsats-
plan, som skal fastlægge de enkelte tiltag til beskyttelsen af 
grundvandsressourcen.

Hele Årre by er omfattet af drikkevandsbeskyttelsen. Ved udvik-
ling af Årre by er det derfor ikke muligt at flytte arealudlægget til 
arealer uden grundvandsbeskyttelse. Lokalplanen og tilhørende 
kommuneplantillæg ændrer ikke på afgrænsningen af det 
kommuneplanlagte område omkring Årre by, med undtagelse af 
overførsel af arealer fra landzone til byzone. Lokalplanen og 
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tilhørende kommuneplantillæg indeholder bestemmelser til 
begrænsning af områdets bebyggelse samt krav om lokal af-
ledning af regnvand.

Da lokalplanen ligger i et OSD-område, må der ikke anvendes 
pesticider eller forekomme anden form for forurening, som ved 
nedsivning kan forurene grundvandet. Beboerne inden for lo-
kalplanområdet bør være opmærksomme på nedsivningsrisiko 
ved oplagring og håndtering af forurenende stoffer, fx opløs-
ningsmidler, olie- og benzinprodukter, som er meget mobile i 
jord, og som selv i relativt små mængder udgør en væsentlig 
forureningsrisiko.

Varde Kommune skal inden vedtagelse af denne lokalplan re-
degøre for sikring af grundvandsressourcen, såvel kvalitet som 
kvantitet. Redegørelsen skal indgå i Tillæg 29 til Kommunepla-
nen. 

Landbrug En del af lokalplanområdet er udpeget til særligt værdifuldt
landbrugsområde. Lokalplanen og tilhørende kommuneplantil-
læg ændrer ikke på afgrænsningen af det kommuneplanlagte 
område omkring Årre by og udlægger således ikke yderligere 
landbrugsarealer til andre formål.

Lokalplanen er således i overensstemmelse med Kommune-
plan 2013.

VANDFORSYNINGSPLAN 

Lokalplanområdet ligger i vandforsyningsområdet for Helle Vest 
Vandværk. 

VARMEFORSYNINGSPLAN

Årre er forsynet med naturgas fra Dong. Byggeriet i lokalplan-
området skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Der kan dog 
tillades, at der anvendes mere miljørigtige opvarmningsformer 
som eksempelvis sol- eller jordvarmeanlæg, masseovne, sto-
ker- eller pillefyr. 

Nye boliger, der opføres som lavenergihuse, er ikke omfattet af 
kravet om tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, forudsat 

at husene opfylder de i bygningsreglementet fastsatte energi-
rammer for lavenergibygninger. 

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanlæg, hvis an-
lægget benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kølemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Ifølge Tillæg 3 til Varde Kommunes spildevandsplan skal regn-
vandet fra fælleskloakerede områder i dag ledes til det rense-
anlægget, Galthovedvej og forsinkes inden udledning.

Centerområdet er i dag planlagt seperatkloakeret. Der skal i 
kommende spildevandsplan tages stilling til udledning.

Området �nyt åben-lavt boligområde� mod nord-vest er ikke 
medtaget i spildevandsplanen. Området skal separatkloakeres, 
og spildevand skal ledes til Varde Renseanlæg. Regnvand skal 
håndteres lokalt.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJØVURDERING 

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil få væ-
sentlig indvirkning på miljøet, og at der ikke er behov for en 
nærmere undersøgelse af miljøforholdene. Byrådet har derfor 
besluttet, at der ikke skal foretages en miljøvurdering, jf. § 3, 
stk. 2 i Lov om miljøvurdering af planer og programmer.

I screeningen blev der fokuseret på planens betydning for regn-
og spildevand samt de trafikale ændringer, planen vil medføre.
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INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRÅDE �
NATURA 2000

Ifølge bekendtgørelse om udpegning og administration af inter-
nationale naturbeskyttelsesområder samt beskyttelse af visse 
arter kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemførelse af 
planen kan betyde:

- at planen skader Natura 2000-områder,
- at yngle- eller rasteområder i det naturlige udbredel-

sesområde for de dyrearter, der er optaget i habitatdi-
rektivets bilag IV, litra a) kan blive beskadiget eller øde-
lagt, eller 

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

Lokalplanområdet ligger ca. 5,6 km fra nærmeste Natura 2000-
område. Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst af 
bilag IV-arter i området.

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

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Inden for lokalplanområdet ligger der:

Kirke-
byggelinje

Lokalplanområdets nordøstlige hjørne berøres af kirkebyggelin-
jen for Årre Kirke. Der ændres ikke på bebyggelsesforholdene 
inden for kirkebyggelinjen.

§ 3-områder I lokalplanområdets nærhed ligger et engområde samt to min-
dre søer omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3. Overskyden-
de regnvand fra lokalplanområdet kan løbe til disse områder. 

JORDFORURENINGSLOVEN

Byzone Eksisterende og fremtidige arealer vil muligvis ikke blive områ-
deklassificeret, fordi den nuværende og tidligere arealanven-
delse ikke har været bycenter, industriområde eller andet, som 
umiddelbart begrunder nogen mistanke om lettere forurening.

Landbrug Der er på matr. 4a, 5i, 5o og 12o konstateret jordforurening. 

På de kortlagte ejendomme skal Varde Kommune kontaktes, 
før der igangsættes grave- eller bygge-/anlægsarbejde. 

Der må ikke ændres arealanvendelse til bolig, legeplads, bør-
neinstitution, friareal eller lignende forureningsfølsom anven-
delse, før Varde Kommune har meddelt tilladelse, jf. § 8 i Lov 
om forurenet jord. 

Det skal ved følsom arealanvendelse sikres, at det øverste 50 
cm�s jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, 
eller at der er etableret en varig fast belægning, jf. § 72 b i Lov 
om forurenet jord.

Spørgsmål vedrørende jordforurening rettes til Naturcenteret og
Grundvand, tlf. 7994 6800, eller på 
mail: teknikogmiljo@varde.dk.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansøgning fremsendes et vej-
projekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, be-
lægning, befæstelse, afvanding mv.

Stamveje og boligveje udlægges som private fællesveje.

MUSEUMSLOVEN

Fortidsminder som for eksempel bopladser og grave fra oldti-
den er beskyttet af Museumsloven og må ikke ødelægges uden 
at en forudgående arkæologisk vurdering og eventuel undersø-
gelse har fundet sted. Måske er der allerede kendskab til for-
tidsminder i et bestemt område, men ofte er fortidsminderne 
skjult under muldlaget, og er derfor ikke registrerede i forve-
jen.

For at sikre at eventuelle fortidsminder ikke berøres af et an-
lægsarbejde, anbefales det bygherren at kontakte ARKVEST 
for at få en udtalelse for området. En udtalelse er museets ar-
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kæologiske vurdering af det pågældende område. Udtalelsen 
kan resultere i en frigivelse af området, fordi museet ikke vurde-
rer sandsynligheden for skjulte fortidsminder som høj. En an-
den mulighed er, at der skal foretages en forundersøgelse, før 
museet kan udarbejde en gældende udtalelse. Det er en ab-
solut en fordel for bygherre at kontaktemuseet så tidligt som 
muligt i et projektforløb for at undgå at skjulte fortidsminder
først dukker op, når anlægsarbejdet er gået i gang, hvorefter 
arbejdet må indstilles, medens en arkæologisk undersøgelse 
foretages. Uden en udtalelse mister man muligheden for et 
statsligt tilskud til bygherrens omkostninger ti en evt. arkæolo-
gisk undersøgelse.

Findes der ikke ved en forundersøgelse fortidsminder på områ-
det, kan bygherren hvad angår Museumsloven uden videre gå i 
gang med anlægsarbejdet. Findes der ved forundersøgelsen 
fortidsminder, som bør undersøges, kan anlægsarbejdet mulig-
vis flyttes, så fortidsminderne ikke berøres. Er dette ikke muligt, 
skal der foretages en arkæologisk undersøgelse.

Se i øvrigt folderen �Vejledning til bygherrer - arkæologi og Mu-
seumsloven� om Museumsloven og anlægsarbejde. Folderen 
kan ses på ARKVEST hjemmeside: www.arkvest.dk.

ZONESTATUS

Ved denne lokalplans endelige vedtagelse overføres den del af 
lokalplanområdet, der befinder sig i landzone, til byzone. Der 
skal således ikke søges om landzonetilladelse forud for fremti-
dige byggeansøgninger og lignende inden for lokalplanområdet.

TILLADELSER FRA ANDRE MYN-
DIGHEDER END VARDE KOMMUNE
Lokalplanens virkeliggørelse forudsætter ikke tilladelser eller 
dispensationer fra andre myndigheder end Varde Kommune.

SERVITUTTER
For lokalplanområdet gælder flere deklarationer. Heraf har nog-
le betydning i forhold til områdets disponering mv., da de fast-
lægger visse bindinger. Disse er:

Dok. om naturgas/anlæg mv. vedr. 5BR tinglyst den 16. juni 
1988 med løbenummer: 9709-50.

Der gøres desuden opmærksom på:

Der er endvidere en deklaration, der strider imod lokalplanen. 
Det drejer sig om følgende dokument:

Dok. om parkering mv. tinglyst den 12.03.1976 med løbenum-
mer: 6484-50. Denne indeholder bestemmelser om at en del af 
matr. nr. 12o Årre By, Årre skal friholdes til parkeringsplads. 
Grunden tilhører Årre Kro. Denne deklaration aflyses, da den 
strider mod lokalplanen.
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VARDE KOMMUNES BYVÅBEN

�Et blåt skjold med en gående guld-leopard med rød tunge�

Byvåbnet er formentlig det ældste i Danmark.

Det stammer fra tiden omkring 1442, året hvor Varde fik sine første købstadsrettigheder.




