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LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestar af en redeggrelse og juridisk bindende bestemmelser, som
er suppleret med et eller flere kortbilag.

En redeggrelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan.

Herudover redeggres der blandt andet for de miljgmaessige forhold, hvordan
lokalplanen forholder sig til anden planleegning, og om gennemfarelse af lo-
kalplanen kraever tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

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

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold.

Eksisterende lovlige forhold kan saledes fortsaette som hidtil - ogsa ved ejer-
skifte. Lokalplanen medfarer heller ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser
eller anlaeg, der er beskrevet i planen. Med andre ord geelder bestemmelserne
kun i de tilfeelde, hvor en ejer selv veelger at aendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet "Retsvirkninger i
lokalplanen”.
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at udlaegge omradet til
aben-lav og teet-lav boligbebyggelse, samt rekreativt opholdsare-
al.

+ Lokalplanen giver mulighed for at knytte omradet mere til bymid-
ten.

+ Lokalplanen skal sikre at den nye bebyggelse indpasses landska-
beligt, og at der er en feelles arkitektonisk identitet for omradet.

+ Lokalplan 17 ophaeves.

BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen omfatter den tidligere radhusgrund i Narre Nebel bymid-
te, og udlaeegger omradet til beboelse i form af dbenlav bebyggelse
(parcelhuse) og teet-lav bebyggelse (eksempelvis raekkehuse) med et
feelles rekreativt omrade.

Radhusadministrationen i Narre Nebel blev nedlagt i 2006-07 i forbin-
delse med kommunesammenlaegningen, og efterfalgende har rad-
husgrunden haft skiftende ejerskab.

| 2019 erhvervede Varde Kommune Radhusgrunden, og det blev be-
sluttet at radhusbygningerne skulle fjernes, og at grunden efterfal-
gende skal udstykkes og benyttes til boligbebyggelse i naer tilknytning
til midtbyen.

Radhuset blev nedrevet og grunden er ryddet i foraret 2020.

| efterdret 2019 blev der afholdt borgermgde i Ngrre Nebel, hvor der
efterfglgende var stor tilslutning om at grunden skulle anvendes til
boliger med tilhgrende rekreative arealer.

Omréadet har veeret omfattet af Lokalplan 17, som blev vedtaget i
2008, og som ophaeves ved endelig vedtagelse af neerveerende lokal-
plan.

Varde Kommuneplanramme 15.01.R01 udlaegger omradet til feriecen-
ter, hotel og tilhgrende servicefaciliteter m.v. Lokalplanen har derfor
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Lokal-
plan-
omradet

som forudseetning, at der foretages en regulering af rammebestem-
melserne.

Planen fastleegger en overordnet disponering af omradet med et ud-
stykningsprincip med grunde fra 400 til 800 m? til parcel og raekkehu-
se, og udlegger et stgrre delomrade til feelles taet-lavt boligbyggeri.
Hvis grundlaget for etablering af teet-lavt boligbyggeri ikke kan opret-
holdes, kan delomradet udstykkes til aben-lav boligbebyggelse.

Bebyggelsens hgjde i omradet er afstemt af hensyn til naboer og i
forhold til den overordnede disponering af planomradet.

Lokalplanen udlaegger veje som private bolig- og stamvej, og sikrer at
der er offentlig adgang via stiforbindelse gennem omradet.

Det er intentionen at sikre en feelles overordnet identitet for omradet,
dog med mulighed for varieret bebyggelse og indretning.

| lokalplanen udleegges mindst 10% af lokalplanomradet til feelles op-
holdsarealer for omrédets beboere.

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemskab for samtlige
grundejere indenfor omradet, som forestar anleeg, - drift og vedlige-
hold.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i Narre Nebel midtby.

Lokalplanomradet er vist pa kortbilag 1 og 2 og udger et areal pa ca. 3
ha (30.339 m?), som omfatter matrikel nr.: 19ag Nr. Nebel by, Nr. Ne-
bel.

Lokalplanomradet ligger i byzone.

EKSISTERENDE FORHOLD

Omrédet bestér af let kuperet terreen med greesbevoksning og en del
starre traeer langs den vestlige skellinje. Centralt i omradet lagde Ner-
re Nebel tidligere rddhus med tilhgrende gardsplads og parkering,
som er nedrevet og fjernet for at give mulighed for fremtidig anven-
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delse.

Langs omradets nordlige skel ligger en tveergdende offentlig cykel- og
gangsti, som forbinder de omkringliggende boligkvarterer.

Mod gst ligger bolig parcelgrunde langs Borkvej.

Mod syd stader lokalplanomradet op til Ngrre Nebel torv og en parke-
ringsplads for en lokal dagligvarebutik. Lokalplanomradet vil have
direkte adgang fra Torvet. Torvet forbinder omradet med Bredgade,
som er byens gennemgaende strgg og faerdselsve;.

Omradet ligger derfor centralt i forhold til byens butikker, service og
skole.

Ngrre Nebel by ligger i det nordvestlige hjgrne af Varde Kommune og
har ca. 1350 indbyggere. Ngrre Nebel baserer en stor del af sit er-
hverv pa vestkystturismen, samt pa alm. hadndvaerk, detail og service-
funktioner.

Byens hovederhverv ligger langs Bredgade, Torvet og ned mod statio-
nen. Den gvrige by er hovedsageligt udlagt til boligkvarterer.

Byen er endestation for togforbindelse til Esbjerg og ligger langs lan-
devej 181 (Vesterhavsvej) mellem Varde og Nymindegab.

Lokalplanomrddet med det gamle radhus centralt i billedet.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune 5
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Lokalplanomradets beliggenhed i Narre Nebel by.
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BESTEMMELSER REDEGORELSE

| henhold til lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr. 50 af 19.
januar 2018) fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i
pkt. 2 neevnte omréde.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Lokalplanen har til formal:

at fastleegge lokalplanomradets anvendelse til dben-lav og teet-
lav boligbebyggelse,

at fastleegge retningslinjer for bebyggelsens udformning og ma-
terialevalg,

at fastleegge principperne for omradets adgangsveje, friarealer
og stiforlgb,

at sikre en landskabelig tilpasning og feelles arkitektonisk identi-
tet for omradet.

§ 2. OMRADETS AFGRZENSNING OG
ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter ma-
trikel nr. 19a@ Nr. Nebel by, Nr. Nebel.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

2.3  Lokalplanomradet opdeles i 6 delomrader, som vist pa kortbilag
3.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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3.0

3.1

3.2

3.3

34

3.5

GENERELT

Omradernes specifikke anvendelse er boligomradde med heldrs-

beboelse og feelles rekreative opholdsarealer. *

Delomrade | og Il

Delomrade | og Il udlzegges til dben-lav bebyggelse i form af
fritiggende enfamiliehuse, og teet-lav bebyggelse i form af reek-
kehuse som sammenbygges i skel.

Der udlaegges boligvej i tilknytning til stamvejen.

Delomrade Il

Delomradet udleegges til aben-lav og teet-lav boligbyggeri, med
mulighed for eeldreboliger og feelles servicefaciliteter. *

Omradet kan udstykkes til parcelhusgrunde.

Der udlaegges boligvej i tilknytning til stamvejen.
Delomrade IV

Delomradet udleegges til flles stamve;.

Delomrade V
Delomrade V og VI udleegges til rekreativt grent feellesareal.

Delomrade V skal have et omfang pé ca. 5000 m?

Delomrade VI

Delomrade VI udlaegges til rekreativt grant feellesareal med for-
sinkelsesbassin og stiforbindelse.

Delomrade VI skal have et omfang p& min. 1000 m?

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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* Jf. bygningsreglementet ma en del af boligen anvendes til liberalt
erhverv. Eksempler pa erhverv, der saedvanligvis kan udgves i forbin-
delse med en bolig, er f.eks. frisgr, dagpleje, ejendoms-, advokat-,
revisor- og arkitektvirksomhed og lign. Liberalt erhverv ligger i milja-
klasse 1 jf. "Hdndbog om Milje og Planlcegning”.

* Med feelles servicefaciliteter menes fzlles ophold, mgderum, pleje-
og omsorgslokaler m.v.

Som udgangspunkt er delomradet udlagt til teet-lavt byggeri opfert
som raekke-, eller klyngehuse pa en hovedmatrikel.

Hvis grundlaget for etablering af taet-lavt byggeri ikke kan oprethol-
des, kan disse arealer udstykkes i boligparceller.
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4.1
4.2

5.0
5.01

5.1
5.11

513

§ 4. UDSTYKNING

Principiel disponering af delomrader er vist pa kortbilag 3.

Omradet ma udstykkes, ligesom skelreguleringer og matrikuleere
sammenlaegninger tillades. **

Hver enkelt udstykning skal have en min. grundsterrelse pa 400

m?2.

Parcelgrunde til aben-lav bebyggelse, skal have en min. starrelse
pa 800 m?.

Inden for delomrade |, Il og Ill kan der udstykkes op til 38 bolig-
grunde.

Der ma ikke udfares sokkeludstykninger.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

GENERELT
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Torvet i Narre Nebel.

Vejene i omradet udleegges som private feellesveje.

VEJADGANG
Alle grunde skal vejbetjenes fra omradets stam- eller boligveje.

Stamvej er streekning A-B, som vist pa kortbilag 3.
@vrige anlagte veje i omradet er boligveje.

Der ma ikke etableres yderlige overkarsel mod torvet.

Indkarsel fra stamvej til boligveje skal udfgres med afrundede
hjgrner med radius 1,5 meter. *

Der ma etableres 1 overkgrsel til hver matrikel.

Overkgrslen ma maksimalt have en bredde pa 5 meter. **

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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** Forudsaetning for alle udstykninger er, at der fglges byggelovens
bestemmelser; at hver selvsteendig ejendom skal have lovlig vejad-

gang.
Reekkehuse kan opfares som sammenhzaengende bo-enheder pa

stormatrikler, eller som sammenhangende reekkehuse med hver deres
udstykning pa min. 400 m?

Kortbilag 4 viser et udstykningsprincip for parcelhusgrunde i stgrrelse
800 m?, samt for delomrade IIl udlagt til reekkehusbebyggelse.

Kortbilag 5 viser et udstykningsprincip, for parcelhusgrunde i delom-
rade |, Il og I, hvis der ikke er grundlag for etablering af raekkehuse.

* Der skal sikres fri oversigt pa 2,5 x 95 m ved boligvejenes tilslutning
til stamvejen samt fri oversigt ved vejsving som minimum sikrer stop-
sigt, samt fra bagkant af fortove ved alm. overkarsler.

** Qverkarsel er adgang for kerende feerdsel fra den enkelte grund til
en vej.
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5.2
5.2.1

522

523

524

5.3

5.3.1

Overkarsel til hjgrnegrunde skal etableres min. 5 meter fra bag-
kant af stam-, og boligvejens tilstadende karebanekant.

Overkgrsler og adgang fra matrikler til stam-, og boligveje ma
ikke etableres uden vejmyndighedens tilladelse.

VEJBREDDER OG VENDEPLADSER

Stamvej skal anleegges med en kgrebane pa 5,5 meter og ud-
laegges i en bredde af min. 13 meter inkl. udlzeg til fortov og
rabat.

Stamvej disponeres i princippet som vist pa figur 1.

Boligveje skal anleegges med en karebane pa 5,5 meter og ud-
laegges i en bredde af min. 10 meter.

Langs den ene side af stam-, og boligveje skal etableres et fortov
i min. bredde 1,5 meter. @vrige areal anleegges med gren be-
voksning.

For alle veje skal sikres den ngdvendige vendeplads for tung
trafik, flyttevogne, beredskabet og renovation m.v.

Veje og vendeplads skal udfgres efter geeldende vejnorm.

STIER:

Fra stamvej til offentlig sti langs lokalplanens nordlige skellinje,
skal der etableres en stiforbindelse for cyklister og gdende i en
bredde af min. 3 meter + graesrabat. Det samlede stiudlaeg skal
have en bredde af min. 5 meter. *

Overgang fra fortove til stier skal ske ved niveaufri skaering.

Der bibeholdes og tilpasses en eksisterende trampesti i treebe-
plantningen langs lokalplanens vestlige breemme.

Der ma kun veere adgang for gdende og cyklister pa stierne.

BELAGNINGER

Vejanlaeg kan udfgres i asfalt eller komprimeret grus materiale. **

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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|-

Figur 1:
13 m vejanlceg disponeret med 3 m rabat med treebevoksning, 5,5 m
vejbane, 0,5 m rabat, 1,5 m sti/fortov og 2,5 m disponibel langs vejskel.

* Stien anlaegges som integreret del af rekreativt anlaeg med forsinkel-
sesbassin for omradet, og vil herefter indga som del af det offentlige
stiforbindelsesnet mellem boligkvarterer og bymidten. *

** En forudseetning for vejbeleegning er, at den er karefast og kan
bortlede overfladevand. Der gives mulighed for permeable vejbeleeg-

10
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5.4
541

542

5.5
5.5.1

Indkarsel til stamvej fra torvet skal beleegges med granit, og veere
min. 6 meter dybt, malt fra vejkant langs Torvet.

Granit skal veere i gralige nuancer.

Fortov og stier skal etableres med betonfliser eller komprimeret
stenmel.

Alle rabatter langs veje og stier, skal etableres i graes.
Rabatter kan etableres som vildtgraes i en hgjde af maks. 60 cm.

BELYSNINGSARMATUR

Belysningsarmatur langs veje og stier skal have et ensartet arki-
tektonisk udtryk og give en jeevn og ikke bleendende nedadrettet
belysning.

Gadelamper langs veje ma maks. vaere 5 meter hgje.
Lamper langs stier mad maks. veere 4 meter hgje.

Stier kan desuden belyses med pullertlamper.

PARKERING

Ved nybyggeri skal der mindst anleegges parkeringspladser efter
felgende normer:

2 p-pladser pr. dben-lav bolig

1,5 p-plads pr. teet-lav bolig

0,5 p-plads pr. seldrebolig

1 p-plads pr. 100 m? butiksetageareal til detailhandel

Parkering skal forega individuelt pa egen grund.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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ninger, som ved nedsivning/draening leder vandet nedad i jord eller til
faskine, se desuden §8.7 Klimasikring.

Med granit menes chaussésten eller brosten.
Det er hensigten at granitmaterialet gor opmaerksom péa den trafikale
andring fra privat boligomrade til N@rre Nebel midtby.

Med grus materiale menes komprimerbar slotsgrus m.v. Ved valg af
materiale, skal tages hensyn til brugbarhed for darligt gdende, sne-
rydning m.v.

Med vildt grees menes, u-klippet grees, som sldes 3-4 gange arligt.

Det giver mulighed for blomstring af vilde urteplanter, sdsom hvidklg-
ver, rgdsvingel, brunelle, bidende ranunkel, almindelig syre m.fl., som
understgtter et sammenhangende grgnt naturmiljg og et varieret
insektliv.

11
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552

6.2
6.2.1

6.2.2

For teet-lav bebyggelse i delomrdde Il kan p-pladser etableres
som feelles parkering.

Feellesparkering skal veere afskeermet med beplantning i min.
bredde 2 meter og maks. hgjde 1 meter.

For hver pabegyndt 15 feelles parkeringspladser skal der etable-
res 1 handicap parkeringsplads.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

BEBYGGELSENS PLACERING

Sammenbyggede beboelser placeres med facade orienteret mod
vej.

Bebyggelse ma ikke placeres naeermere end 2 fra vejskel. *

BEBYGGELSENS OMFANG

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund, eksklusiv eventuel
andel i feelles friarealer *, ma ikke overstige:

e 30 % for dben-lav bebyggelse
e 40 % for teet-lav bebyggelse

Delomrade I:
Bygninger ma udfares i 1% etage, eller som 12 plan bolig med
en maks. hgjde pa 6,5 meter. ***

Delomrade Il og llI:

Bygninger ma udfares i 2 etager med en maks. hgjde pa 8,5 m fra
eksisterende terraen.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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* Bebyggelse omfatter ogsa garager og carporte.

Afskeermning af affaldsbeholdere og @vrige oplag, se § 8.5.3

** Med feelles friareal menes vejareal og opholdsareal.

*** Med 12 etage menes en bygning med udnyttet tagetage og 12
plan er med forskudt etage.

12
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6.2.3

6.24

6.2.5

6.2.6

6.2.7

7.1

7.2
7.2.1

Intet punkt af bygningens ydervaeg eller tagflade ma gives en
hgjde, der overstiger de i §6.2.2 angivne meter over eksisterende
terraen, og /eller den for grunden fastsatte niveauplan. *

Hvert reekkehus skal fremsta som selvsteendig facade. **

Udhuse/skure ma ikke opfares naermere skel end 2,5 m.
Synlige antenner, ventilationsanlaeg, skilte og lysreklamer, er ikke
tilladt.

Der ma ikke etableres keelderetager i omradet. ***

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRZADEN

GENERELT

Omradet skal have en falles arkitektonisk sammenhaengende
gren identitet.

FACADEMATERIALER OG FARVER

Ny bebyggelse skal fremtraede i blank mur, pudset mur, stalpro-
filplader samt i treebeklaedning, eller en kombination heraf.

Glatte maskinsten, eller med preeget og maenstret overflade, tilla-
des ikke. ****

Traebeklaedning skal fremsta udfart 2 pa 1 eller pa klink.

Der ma ikke opfaeres bjeelkehuse.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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* Skorstene, antenner o.l. er ikke omfattet.

** Det er hensigten at understgtte et varieret vejmiljg uden lange mo-
notone facader. Opdeling kan forega ved udferelse af lodrette for-
dybninger, fremspring i facaden, eller aendret facadeudtryk, farveskift
m.v.

*** Grundvandet ligger ca. 2 under terraen, og det vurderes at etable-
ring af keelder vil stille stgrre krav til terleegning af ydervaegge, og
pavirke det offentlige regnvandssystem i negativ grad, ved vandafled-
ning fra omradet via pumper m.v.

**** Blank mur kan veere i andre formater, end alm. standard mur-
stensformat.

Med braeddebekleedning menes huse, hvis ydervaegge er beklaedt
med braedder af ca. 172 til 2 cm tykkelse.

Med stalprofilplader menes staltrapez, balge- eller pandeplader m.fl.

13
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7.22 Facader ma etableres med grgn vegetation. *

7.23 Pudsede og beklzedte facader skal udfgres i matte deempede
farver, med +/- 10 % farvetolerance med min 10 % sort, samt i
farverne mat sort og hvid. **

Signalfarver tillades ikke.

Trae og metalbeklaedninger méa desuden fremsta i natur overfla-
de.

7.24  Ingen farve, facadebeklaedning, synlig paseetning eller installation
ma have en glans > 20.
7.3 TAGFORM

7.3.1 Tage med taghaeldning, skal vaere min. 15 grader og med maks.
tagheeldning pa 45 grader.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune

REDEG@RELSE

* Facader kan etableres med vegetation, som medvirker til at optage

overfladefugt og akkumulere regnvand.

Visse veegsystemer har mulighed for at akkumulere flere liter vand pr.

m2.

Der kan i opbygning af facadesystem og valg af planter arbejdes med
varieret farvevalg, som for eksempel udmgntes i skiftende blomst-

ringsperioder.

** Tolerance beregnes som afvigelse pd maengden af henholdsvis

kulgr og sort. Sortindhold er beregnet efter NCS — farveskala.

NCS stér for "Natural Color System”.

Signalfarver er klare og rene farver, som fremtraeder tydelig i forhold
til sine omgivelser, for eksempel ved postkasser, advarselsskilte m.v.

Okker
S 1040 - Y10R

Gronjord
S 4550 - G60Y

Lys okker
S 1530 - Y20R

Hvid
S 0500 - N

Vogngren m.fl.
S 8010 - G30Y

Lysegra
S 2500- N

Eksempel pad matte deempede farvenuancer i NCS

Mat gron
S 6010 - G30Y

14
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732

733

7.4
7.4.1

742

743

744

7.5

Valmede tage tillades ikke.
Der ma udferes flade tage uden taghaeldning.

Der ma ikke udferes terrasse i niveau hgjere end gverste bolig-
etage.

Ved ensidig taghaeldning eller saddeltag skal tagterrasser veere
integreret i tag.

Garager, carporte, udhuse og lign. kan udfgres med flade tage.

Tage med taghaeldning over carporte, udhuse og lign., skal vaere
min. 15 grader og med maks. taghaeldning pa 25 grader.

Tagflader ma udferes hgjere end 2,5 meter i skelbreemmen, hvis
skeeringspunkt mellem tagflade og yderveaeg ikke overstiger 2,5
meter.

Der ma ikke udfares valm pa garager og carporte.

TAGMATERIALER

Tage pa bygninger ma kun udferes i tagsten, tagpap, stalprofil-
plader, samt skifer eller fibercementskifer.

Tage ma etableres med grgn vegetation. *

Tagoverflader skal fremsta i matte deempede farver.

Overflader skal fremstd matte med et glanstal < 20.**

Synlige tagrender og nedlgb skal veere af zink, stal eller kobber.

*k%

Tage og sider (flunke) pa kviste skal bekleedes som hovedhus,
eller alternativt med skifer, zink eller kobber.

OVRIGE BYGNINGER

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune

REDEGORELSE

Eksempel pd integreret terrasse i tag

2,5m

Hojdegraense jf.
bygningsreglement

Skel

Principskitse af garage langs skel

* Tage med vegetation, kan medvirke til at optage regnvand, og redu-
cere udledning i offentlige regnvandssystemer.

** Glansen skal veere testet efter ISO 2813:2014.
Se§723

*** Det er forventeligt at nye materialer har et vist genskin i en perio-
de efter opfarelsen. Elementerne méa dog ikke veere overfladebehand-
let, men skal patinere naturligt.
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7.5.1

7.6
7.6.1

7.6.2

763

Garager og tilbygninger skal udfgres i samme materialer og far-
ver som beboelsesbygningerne eller som en let konstruktion
beklaedt med breedder i 2 pa 1 traebekleedning, eller som klink-
bekleedning.

Mindre skure og udhuse skal udfares i let konstruktion bekleedt
med braedder i 2 pad 1 treebeklaedning, eller som klinkbeklaed-
ning.

Let konstruktion pa garager, carporte, skure og udhuse som ikke
udferes i samme farve som hovedbygning, skal fremstd i natur
eller i farverne koksgra, sort eller hvid. Mindre indfatninger om-
kring dere og vinduer, samt udhaeng i udfgres i kontrastfarve.

Der ma opfares drivhuse.

PLACERING AF ALTANER, OVENLYS OG KVISTE M.M.
Der ma etableres altaner pa facader.

Altaner ma ikke understattes af synlige sgjler, rar, skrastivere eller
lign.

Franske altaner ma maks. fares 30 cm ud over facadelinje.

Kviste og ovenlysvinduer mad maks. udgere 1/3 af facadeleeng-
den.

Ovenlysvinduer ma maks. veere 100 cm brede og 140 cm hgije.

Der mad sammenbygges ovenlys med maks. 3 ovenlys dbninger
pr. sammenbygget enhed.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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7.7
7.7.1

7.7.2

7.73

71.74

7.8
7.8.1

7.9
7.9.1

792

793

MATERIALER FOR DGRE, VINDUER OG PORTE

Vinduer og dgre skal som udgangspunkt udfares i et materiale,
der dimensionsmaessigt svarer til et traditionelt karmprofil *, eller
et tree-alu profil.

Vinduer, dgre og porte skal veere i matte deempede farver, med
+/- 10 % farvetolerance med min 20 % sort, samt i farverne mat
sort og hvid.

Signalfarver tillades ikke. **

Der ma ikke iseettes tonede eller konveks udadbuet glas i vindu-
er. Vinduer ma ikke afbleendes.

Vinduer ma veere buede horisontalt omkring bygningshjarner.

PARABOLANTENNER

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra vej.

*kk

Der skal ved placeringen, starrelse og farvevalg tages hensyn til
omgivelserne sédledes at parabolantennerne skaeemmer mindst
muligt, og ma ikke give generende genskin til naboer.

Parabolantenner ma maks. have en diameter pa 1 meter.

SKILTE, MARKISER OG FLAGSTANGER

Skiltning og reklamering af enhver art ma ikke veere til ulempe
eller virke skeemmende i forhold til omgivelserne. ****

Blinkende, lysende eller animeret skiltning er ikke tilladt.

| forbindelse med liberalt erhverv i boligomrader kan opseettes ét
skilt pa ejendommens facade.

Skilt ma i dimension ikke overstige 400 cm?

Der ma ikke opstilles flagsteenger langs vej uden Varde Kommu-
nes forudgdende tilladelse. Opstilling skal falge geeldende vejlov.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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* Et traditionelt karm-, og vinduesprofil er opbygget med ca. 35 mm
karm, og ca. 50-60 mm vinduesramme.

** Tolerance beregnes som afvigelse pa maengden af henholdsvis
kulgr og sort. Sortindhold er beregnet efter NCS — farveskala. Se §7.2.3

*** Parabolantenner kan for eksempel placeres i tagrum under tagfla-
den.

**** Der henvises til “Facader og skilte, vejledning for Varde bymidte”,
som reference til udformning og placering af skilte.
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8.1

8.2
8.2.1

822

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

GENERELT

Ved byggeri skal der etableres og indrettes et opholdsareal pa
mindst 25 % af boligetagearealet. *

Ved alment byggeri med mulighed for bgrnefamilier, skal der
etableres en felles legeplads i stgrrelse min. 6 m? pr. boligenhed.

| delomrade Il skal evt. feelles friarealer inkl. parkerings- og op-
holdsomrade anlaegges efter en samlet plan, der skal godkendes
af Varde Kommune.

BEPLANTNING

Den grenne diversitet og struktur skal tilpasses omradets anven-
delse, og saledes at det ikke hindrer det frie udsyn i feerdsel pa
feelles vejanleeg. **

Der ma foretages udtynding i treeer.

Alle nye treeer som der tilfgjes i delomrdder IV, V og VI, enten
som nyplantning eller som erstatning, skal have en minimumster-
relse pa 16-18 cm i stammeomkreds.

Delomrade |, Il og Ill (boligomrader) ***

Hegn mellem boliggrunde ma kun etableres som levende hegn
(haek) af arten bgg (Fagus sylvatica).

Heekke skal etableres min. 30 cm fra skel mod boligvej og stier.

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune

REDEGORELSE

* Nar der foreligger en lokalplan, treeder lokalplanens bestemmelse
om opholdsarealer i stedet for bestemmelsen i bygningsreglementet.

Opholdsareal skal udleegges pa grundens friareal. Altaner og tagter-
rasser med gode opholdskvaliteter kan medregnes til de i pkt. 8.1.1
naevnte opholdsarealer. Udleeg af opholdsarealer ved erhvervsbebyg-
gelser skal veere anvendelige for virksomhedens ansatte.

Lokalplanen definerer friarealet som en ejendoms ubebyggede grund-
areal, eksklusive parkerings- og tilkarselsarealer, men inklusive den del
af det ubebyggede areal, der er forbeholdt fodgaengere og cykler.

Krav til legeomrade/plads kan indga i det feelles opholdsareal.

Der skal sgges om byggetilladelse til opfarelse af en legeplads, ogsa
selvom den reelt ikke er en bygning.

** Det er hensigten, at omradet fremstar grent, og at der skabes en
gren visuel sammenhaeng i lokalplanomradet, som er lze-givende og
med varierede opholdsmuligheder for oplevelse, leg og rum for ro og
fordybelse. Grgnne sammenhangende forlgb giver normalt flere
levesteder for dyr, og arter med beer bgr udggre hoveddelen af be-
plantningen, da de giver fgde til disse.

*** Der henvises i gvrigt til Lov om hegn, jf. lovbekendtggrelse nr. 363
af 5. april 2019. (Hegnsloven)
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8.23

8.24

8.2.5

Der ma foretages udtynding og beskeering og nyplantning af
treeer.

Delomrade IV (stamvej)

Langs stamvej plantes soliteere treeer pr. 15 meter, som vist pa
kortbilag 4 og 5.

Soliteere traeer langs vej skal som nyplantning eller som erstat-
ning, skal have en minimumstgrrelse pa 16-18 cm i stammeom-
kreds.

Der kan plantes traeer af arten Rgn (sorbus incana eller sorbus
latifolia ‘Atro), Navr (Acer campestre) eller Paradiseble (Malus
Hybrid af sorten ‘Evereste'’) og Engriflet hvidtjern (crataegus mo-
nogyna.

Delomrade V

Langs lokalplanomradets vestlige skellinje, og langs nabogrunde
i den sydlige skellinje, skal der etableres et taet plantebeelte i en
bredde af min. 5 meter, hvori indgar nuveerende traeer. Se kort-
bilag 3.

Den gvrige del af delomréde V, disponeres som et dbent sam-
menhaengende parklignede landskab med traeer og buskgrupper
a 5-7 buske, langs en gennemgaende trampesti. *

Udtynding og beskeering af treeer, samt nyplantning skal falge en
overordnet landskabsdisponering og ma ikke udfgres uden tilla-
delse fra Varde Kommune. **

Delomrade VI

Omradet disponeres som et dbent sammenhaengende parkligne-
de landskab med tree- og buskgrupper, omkring et anlagt forsin-
kelsesbassin.

Der ma kun etableres levende hegn (heek) af bgg (Fagus sylvati-
ca). Haekke skal etableres min. 30 cm fra skel mod boligvej og
stier.

Der ma foretages udtynding og beskeering og nyplantning af

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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* Der er en del veerdifulde treeer, i bevoksningerne (blandet og grup-
pevis med arterne: ask, ahorn, bgg, skovfyr som dominerende treeer).
Ved udtynding fastholdes en vis procentdel af de bedste traeer, som
sikres fortsat udvikling, hvor mere aggressive treeer som ahorn fjernes
og der skabes lys i underbunden med buske og urter.

Der kan plantes arter som Fjeldribs (Ribes alpinum), og sargentsaeble
(Malus sargentii), samt vildaeble (Malus sylvestris) og Hyld (Sambucus
nigra).
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8.3
8.3.1

8.4
8.4.1

8.4.2

8.5
8.5.1

852

treeer.

Der kan plantes traeer af arten Ren (sorbus incana eller sorbus
latifolia ‘Atro), Navr (Acer campestre) eller Paradisaeble (Malus
Hybrid af sorten ‘Evereste’) og Engriflet hvidtjern (crataegus mo-
nogyna).

Udtynding og beskeering af treeer, samt nyplantning skal falge en
overordnet landskabsdisponering og ma ikke udfgres uden tilla-
delse fra Varde Kommune.

KUNST

Der ma opstilles kunst i form af installationer og skulpturer i hele
planomrédet. *

TERRANREGULERING

Der ma hgjest foretages terreenregulering pa +/- 0,25 meter i
forhold til eksisterende terraen.

Terreenudligning skal ske indenfor den enkelte grund.

Terreenet skal udjeevnes mod skel, s& der ikke forekommer ter-
reenspring mellem naboejendomme, mod vejareal samt mod
feelles opholdsarealer.

Der ma ikke opbygges stattemure eller lignende i skel.

RENOVATION

Der kan indrettes plads til feellesopsamling af genanvendeligma-
terialer inden for vejarealet, hvis der sikres plads til venderadier
for renovationsvogne o.l.**

Ved almen teet-lav bebyggelse, skal der disponeres og indrettes

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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Eksempel pd byrumsintegreret regnvandshdndtering ved lkast-Brande
internationale skole. Pa arealet (delomrade VI) kan etableres trampesti
omkring og baenke for ophold, samt balbraeendingssted pa fast under-

lag.

* Opstilling og etablering af kunstveerker kan forudsaette byggetilla-
delse.

** Placering, indretning og adgang skal ske i henhold til geeldende
dagrenovationsregulativ og vejlove.
Det samme geelder for private skraldespande.

Plan over placering og indretning af renovationspladsen fremsendes
til Varde Kommune affald og renovation. Ud fra denne plan aftales
endelig placering og indretning af renovationsplads.

Opsamlingsanlaeg kan veere nedgravet i terreen.
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853

8.6
8.6.1

8.7
8.7.1

8.7.2

8.7.3

8.74

feelles plads til affald i neer tilknytning til vej. Bestemmelse geelder
uanset matrikelopdeling af teet-lav bebyggelse.

Skraldespande, haveaffald og lignende skal afskeermes mod ve;j
og nabobebyggelse. Afskeermning skal udfgres som hovedbyg-
ning, eller med haekbeplantning i maks. 1,2 meters hgjde.

Afskaermning skal placeres min. 50 cm fra vejskel.

OPLAG

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

KLIMASIKRING

Ved udfarsel af faskiner, eller andre former for nedsivningsanleeg
af regnvand falges Varde Kommunes geeldende retningslinjer.

Regnvandsbede og andre dbne regnvandsanleeg skal integreres i
omradets landskabsarkitektoniske udtryk.

Vejanlaeg kan udfgres med LAR lgsning, grafter/trug som kan
integreres med overfladevandslgsningen i omradet og/eller fa-
skine. *

Der udleegges areal til forsinkelsesbassin i omradets nordgstlige
hjgrne. Handtering af regnvandskapacitet beregnes af Varde
Kommunes Forsyningsselskab. **

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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*** | okalplanomradet indeholder ikke parkeringsplads til starre kare-
tajer.

(Kommunen har som vejmyndighed og jf. "Bekendtggrelse om stands-
ning og parkering i Varde Kommune" mulighed for med samtykke fra
politiet og med hjemmel i feerdselslovens § 92, at forbyde parkering af
indregistrerede campingvogne og lastbiler i bestemte tidsrum, og
som ikke har forudgaende tilladelse fra vejmyndighed)

* Der kan ledes vand til feelles forsinkelsesbassin for omradet, eller
udfares faskine med lokal nedsivning under vejanleeg. En nedsivnings-
lzsning vil forudseette forudgdende geotekniske forundersggelser.

** Varde Kommune har foretaget en beregning péd omradets forvente-
de befaestelse, som inkluderer bebyggelse og beleegninger, samt vej-
anlaeg. Det vurderes, at den forventede regnvandsmaengde vil oversti-
ge den aflgbskapacitet som kan handteres i de offentlige gravitations-
ledninger, hvorfor det er ngdvendigt at sikre regnvandshandtering i
omradet.

Det anbefales, at regnvand handteres lokalt inden for lokalplanomra-
det.
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8.7.5

9.1

9.2

9.3

9.4

Der ma ikke etableres omfangsdraen omkring bygninger, som er
anlagt dybere end maks. 1 meter under terraen. ***

§ 9. TEKNISKE ANLAG

Forsynings-, og gravitationsledninger skal ved nyanlaeggelse
placeres under karebaner og vendearealer

Faringer udferes efter anvisning fra forsyningsselskaber. ****
Omradet skal separatkloakeres.

Installationsbokse og lign. mindre anlzeg til omradets tekniske
forsyning skal placeres samlet ved skel, og veere diskret udfor-
met.

Solenergianlaeg skal vaere indarbejdet som integrerede elementer
i bekleedning pa tagfladen eller facaden. *****

Elementerne skal samles, for at give et sa enkelt udtryk som mu-
ligt. Farven pa anleegget skal veere tilpasset tagfladen og ma ikke
afgive generende refleksioner til omgivelserne.

Der ma ikke opstilles solenergianleeg pa terreen.

El-ledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfgres som jord-
kabler.

§ 10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

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

At bebyggelse er tilsluttet kollektiv vandforsyning og spildevand-
system, og

at bygningen er tilsluttet varmeforsyning *, og

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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*** Grundvandet i omrddet er registeret i en hgjde af 2 meter under
terreen, og ma ikke, via omfangsdreen, ledes til offentlig regnvands-
ledning.

**** | edningsanleeg under kagrebaner skal saledes ogsa
falge vejlovens bestemmelser.

Blgde ledningsanlaeg placeres i vejarealet i rabatterne eller
under fortovet.

***x% Med "integreret” menes, at elementer skal ligge plant med og
flugte tag- eller facadebekleedning, og ma séledes ikke veere monteret
oven pa denne.

* Ifglge planlovens § 19, stk. 4 er nye boliger, der opfgres som lav-
energihuse, ikke omfattet af kravet om tilslutningspligt til kollektiv
varmeforsyning. Ved lavenergibebyggelse forstas bebyggelse, der pa
tidspunktet for ansggningen om byggetilladelse, opfylder de i byg-
ningsreglementet fastsatte energirammer for lavenergibygninger.

** Der forudsaettes at veje, stier, vende- og parkeringsarealer kan
22
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11.2

11.3

12.1

at der er anlagt veje, indkersel, adgangs- og parkeringsarealer,
som beskrevet under §5 Veje, stier og parkering **, og

at der er etableret udendars opholdsarealer og beplantning i
overensstemmelse under §8 Beplantning, og

at der er indrettet plads til feellesopsamling af affald, jf. pkt. 8.5.2

at der er etableret afskeermning af udenders oplag, herunder
skraldespande, jf. pkt. 8.5.3.

§ 11. GRUNDEJERFORENING

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

Grundejerforeningens skal oprettes senest nar 2/3 af de udstyk-
kede grunde er solgt, eller nar Varde Kommune kreever det.

Grundejerforeningen skal forestd etablering, drift og vedligehol-
delse af de i §5 og §8 naevnte feellesarealer, dvs. feelles opholds-
arealer (og feelles anlaeg) samt vej- og stiarealer inden for lokal-
planomradet, og som vist pa kortbilag 3, 4 og 5. ***

Grundejerforeningens vedteegter skal godkendes af Varde Kom-
mune.

§ 12. OPHAVELSE AF
LOKALPLAN

Lokalplan 17 som er godkendt af Varde byrad d. 2. sept. 2008,
ophaeves i sin helhed ved denne lokalplans endelige vedtagelse. *

§ 13. AFLYSNING AF SERVITUT

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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etableres lgbende i forbindelse med opferelse af boliger pa udstyk-

ninger.
Der forudseettes altid lovlig vejadgang til hver beboelse.

*** Det betyder, at vejarealer sdsom boligveje og feelles stamvej over-
drages til grundejerforeningen.

* Lokalplanen blev udviklet med henblik pa etablering af feriecenter
pa omradet.
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13.1

14.1

Tilstandsservitutter som er uforenelige med lokalplanens be-
stemmelser, fortreenges af planen. **

Ejere og bygherrer skal selv sikre sig overblik over tinglyste servi-
tutter, der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder.

§ 14. 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 fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan ifelge lov om planleegning, § 19, meddele dispensa-
tion 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.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

Andre servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere af veesentlig
betydning for planens virkeliggarelse.

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

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune
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** Man skal veere opmaerksom p3, at ikke alle rgr, kabler eller lednin-
ger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hares, inden
jordarbejder pabegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om elkabler,
telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fijernvarmeledninger, gas-
ledninger og spildevandsledninger.

Kommunen kan veere behjzelpelig med at oplyse, hvilke forsyningssel-
skaber, der deekker det pageeldende omrade.
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Se naermere i redeggrelsen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almin-
delige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og
lov om planleegning.

VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanen er endelig vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 03.12 2020

Pa byradets vegne

g/ a

A\

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 15.01.L01 — Varde Kommune



BESTEMMELSER

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 17, der udleegger
arealet til feriecenter, med tilhgrende fzellesarealer, vejanleeg,
service, turistkontor, bespisning og konferencefaciliteter.

Lokalplan 17 ophaeves i sin helhed ved Varde Kommune endeli-
ge vedtagelse af neerveerende lokalplan 15.01.L01, som herefter
geelder for omradet.

KOMMUNEPLAN

T ——

oyt R
Hovedstruktur

K.o!p; nL

Varde
Kommune

REDEG@RELSE

Kommuneplan 2017, Varde Kommune.
Rammebestemmelser:

Vedtagelse af lokalplan 15.01.L01 forudseetter, at der udarbej-
des og vedtages et tillaeg til kommuneplanen.

Omréadet er omfattet af bestemmelser i Kommuneplanramme
15.01.R01, som udleegger omradet feriecenter med ferieboliger,
andre byformal med tilhgrende servicefaciliteter.

Omradet er udlagt til Bycenter, med en maksimal bebyggelses-
procent pa 35%.

En forudsaetning for lokalplanens virke vil vaere, at nuveerende
Kommuneplanramme 15.01.R01 andres i forhold til omradets
fremtidige anvendelse til boligformal med helarsbeboelse, og at
bebyggelsesprocenten justeres i forhold til teet-lav bebyggelse,
som normal fastleegges til 40.
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~15.01R01

Nl s~

Kort: Udsnit af kommuneplanens rammekort for Narre Nebel bymidte .

Nyt rammeomrdde omrdade 15.01.B09

Bestemmelser:

Boligomréde.

Maks. bebyggelseshgjde 8,5 m.

Maks. antal etager er 2 etager.

Maks. bebyggelsesprocent 40 %, for den enkelte ejendom.
Specifik anvendelse: Boligomrdde og kontor- og serviceerhverv.

Udpegninger

Ngrre Nebel er udpeget til omradeby i Kommuneplanen for
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Varde Kommune.

Omradebyen er karakteriseret ved at have potentiale inden for
boszetning og detailhandel, samt inden for erhverv eller turis-
me.

Ngrre Nebel er derudover udpeget som by med saerligt bosaet-
ningspotentiale, som forudseetter 1) God tilgengelighed til
omradet enten via jernbane eller det overordnede vejnet og 2)
Naturskgnne omgivelser (i eller teet pd udpegede naturomra-
der)

Der er derfor gode rammer for bosaetning placeret strategisk i
forhold til erhverv og turisme inden for en rimelig transportaf-
stand.

Ngrre Nebel ligger i den nordvestlige del af Varde Kommune
teet ved Nymindegab og sommerhusomraderne ved Houstrup.
Afstanden til Nymindegab er ca. 8 km, mens afstanden til Varde
er ca. 22 km.

Varde Kommune har i 2016 vedtaget "Udviklingsplan for Ngrre
Nebel 2021 og heraf fremgéar at Ngrre Nebel by og erhverv
skal udvikles i forhold til kystturismen, og veere et sted, hvor der
bade for erhvervsliv og familie er et godt milje.

Forudseetning for bosaetning og turisme er en attraktiv bymidte,
og at der er et varieret udbud af aktiviteter og detailhandel.
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| Ngrre Nebel findes gode bymiljger, der er genstand for stor
aktivitet. De bliver brugt af byens borgere béade aktivt og rekre-
ativt i hverdagen eller til at afholde sociale arrangementer.
Ngrre Nebels gader, pladser og offentlige rum er samtidig by-
ens visitkort udad til.

Det er vigtigt for en by som Ngrre Nebel at have konstant fokus
pa at forskanne byen, sd den positive udvikling af byen forseet-
ter.

Rummet omkring den rekreative park i lokalplanomradet kan
derfor medvirke til mindre bymaessige aktiviteter, som inddra-
ger boligomradet i byens centerliv, og styrker forholdet mellem
bade beboere og turister, som kan medvirke til at turisterne
vender tilbage de efterfglgende ér, til gavn for byens butikker
og erhvervsliv.

Stien langs omradets vestlige afgreensning vil kunne indgad i et
samlet stinet i Narre Nebel, for motionister m.fl.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger uden for indvindingsomrade for drik-
kevand.

Varde Kommune vurderer, at justering af lokalplanbestemmel-
ser for et allerede planlagt omrade, og med usendret anvendel-
se, derfor ikke vil have nogen yderligere indvirkning pa grund-
vandet.

Der planlaegges ikke for potentielt grundvandstruende aktivite-
ter.

Der gives mulighed for lokal regnvandsafledning i omradet.

Stojforhold

Lokalplanomradet ligger i rolige omgivelser afskaermet af en
sammenhaengende bebyggelse fra trafikken i Bredgade. Der vil
veere mindre lokal trafik i boligomraderne og pa torves, som
ikke vurderes at have negativ indvirkning pa omradets anven-
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delse.

De generelle stgjgreenser skal falge geeldende normer.

Kirkebyggelinje

Omradet ligger ca. 500 m fra Nr. Nebel kirke og kirkegard, og
uden for kirkeomgivelser.

Det vurderes, at omradets fremtidige karakter ikke forringer
oplevelsen af kirken, da kirken er omkranset af et stgrre be-
plantningsbeelte, og at nuvaerende bebyggelse i midtbyen ikke
giver mulighed for visuel forbindelse.

Kulturmilje
Omrédet ligger ikke i et bevaringsveerdigt kulturmilje.

Der er ikke registreret arkeeologiske fortidsminder, men areal
befinder sig inden for et omréde, hvor der ikke er foretaget
forudgdende forundersggelse for fortidsminder og deres vee-
sentlighed. Grunden blev ikke prgvegravet, da Radhuset i sin tid
blev anlagt.

Der er umiddelbart registreret en del jernalderbopladser uden
for Nr. Nebel og museet vurderer, at byen straekker sig tilbage i
tid og kan veere anlagt oven pa gamle jernalderbebyggelser.

Det kan derfor ikke udelukkes, at der ogsa findes skjulte for-
tidsminder pa Raddhusgrunden.

ARKVEST anbefaler, at man far foretaget en forundersggelse det
ubebyggede areal. En forundersggelse vil give museet mulighed
for at komme med en geeldende udtalelse for arealet og de
eventuelle fortidsminders bevaring og vaesentlighed.

Da der er tale om en stgrre forundersggelse, er det bygherre
der iflg. Museumsloven § 25 skal finansiere denne.
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FACADE- OG SKILTEVEJLEDNING

Lokalplanen er ikke omfattet af facadevejledningen for Varde
Bymidte men vejlednings retningslinjer kan anvendes som in-
spiration i forbindelse med opseetning af skilte og reklamer.

Der henvises til afsnit 7.8 vedr. skiltning

BYMILIO
FACADER OG SKILTE

VEJLEDNING FOR VARDE BYMIDTE

Vejledning for Varde bymidte.

De veesentligste hovedregler i publikationen "Bymiljg, facader
og skilte. Vejledning for Varde Bymidte” med hensyn til skilt-
ning er, at skiltningen skal tilpasses bygningens starrelse, arki-
tektur og omgivelserne i gvrigt. Derudover skal skilte placeres
pa stueetagens facade og begraenses til “et minimum?”, sa skilt-
ningen ikke dominerer facaden. Endelig skal skiltning for for-
skellige butikker mv. i samme bygning samordnes, s der opnas
en god helhedsvirkning.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af Varde Kommunes Vandforsy-
ningsplan. Vand fremfgres via vandledning stik fra torvet.
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VARMEFORSYNINGSPLAN

Fjernvarmeforsyning leveres af Narre Nebel Fjernvarme
AMBA. Der kan findes information om etablering af varme-
forsyning, bidrag, takster for stikledning og tariffer pa
www.NNFV.dk.

Nye boliger, der opfares 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 jordvarmeanlaeg, hvis an-
laegget benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kglemidler.

Efter Tilslutningsbekendtgarelsens §15 og §16 gives andre for-
udseetninger for fritagelses af tilslutningspligt, ligesom kommu-
nalbestyrelsen i seerlige tilfeelde kan forleenge tilslutningsplig-
ten.

SPILDEVANDSPLAN
Lokalplanomradet er en del af Spildevandsplan 2019-2029.

Omradet skal separatkloakeres.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJOVURDERING

Der er foretaget screening efter LBK om miljgvurdering af pla-
ner og programmer og af konkrete projekter, for at vurdere, om
der er behov for at udarbejde en miljgrapport.

Screening er foretaget for et omrade som tidligere har veeret
lokalplanlagt og har huset byens radhus.

Konklusionen af screeningen derfor, at lokalplanbestemmelser
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for et allerede planlagt omrade ikke vil f& yderlige indvirkning
pa miljget, og at der ikke er behov for en neermere undersggel-
se af miljgforholdene.

Det vurderes, at anvendelsen af omradet ikke skiller sig fysisk
ud fra tidligere varierede rddhusaktiviteter, i og med at arealet
vil blive disponeret som en kombination af bebyggelse med
mulighed for fritids- og rekreative udefunktioner.

Den nuveerende og fremtidige anvendelse til boligformal vurde-
res ikke at pdvirke omradet yderligere, end hvad tidligere er
givet tilladelse til.

Der er ingen fredede eller bevaringsveerdige bygninger og an-
leeg.

En starre del af det beplantede areal inden for lokalplanomra-
det, bevares. Det vurderes at have en positiv effekt pa lokalmil-
joet og den generelle velveere og livskvalitet.

Planforslaget vil gge antallet af mennesker i omradet, hvilket
kan forventes at gge trygheden ved faerden i nseromradet.

Der vurderes ikke at planen vil medfare nogen negativ effekt for
menneskelig aktivitet i omradet.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NA-
TURA 2000

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

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

Omréadet er beliggende ca. 6 km fra naermeste Natura 2000
omrade.

Der er ikke kendskab til forekomst af bilag IV-arter i lokalplan-
omradet. Det kan dog ikke helt udelukkes, at bevoksningen
med starre traeer i delomrade 5 kan veere raste- eller yngleloka-
litet for arter af flagermus. Der er dog taget hensyn til denne
mulighed, da bevoksningen i delomréde 5 er sikret med lokal-
planens bestemmelser.

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

JORDFORURENINGSLOVEN

Arealet undtages af omradeklassificeringen, idet der foreligger
viden om, at arealet tidligere har veeret administrationsbygning
og grgnne arealer. Derved burde lokalplanomradet ikke veere
belastet af diffus forurening. Dermed vil der ikke veere anmel-
depligt og krav om analyser ved jordflytninger, jf. jordforure-
ningslovens § 50 og 50a. Varde Kommune gar derfor ud fra, at
det gverste 50 cm's jordlag ikke er forurenet, jf. jordforurenings-
lovens § 72b.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejde konstate-
res tegn pa jordforurening, skal arbejdet standses og kommu-
nens tekniske forvaltning underrettes. Regionsradet vurderer,
om der skal fastsaettes vilkar for det videre arbejde.

Speargsmal vedrgrende jordforurening rettes til Miljg - Jord og
Grundvand, tlf. 79 94 68 00, eller pd mail: teknik@varde.dk.
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STAJFORHOLD

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 stgjfglsom anvendelse med en anden tilsvaren-
de arealanvendelse, kan vejledningen fraviges, hvis det inden-
ders stgjniveau ikke overstiger 30 dB(A), jf. Miljgstyrelsens vej-
ledning nr. 3 fra 1984 om Trafikstgj i boligomrader.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansggning fremsendes et vej-
projekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, be-
leegning, befaestelse, afvanding m.v.

VEJNAVN

Det fastseettes, at fremtidig stam- og boligvej for omradet be-
naevnes: Gl. R&dhusvej.

Gl. Radhusvej vil herefter veere en sidevej til Torvet i Ngrre Ne-
bel.

Gl. Radhusvej vil referere til omradets oprindelige historiske
betydning og samlingspunkt i Ngrre Nebel.

De geeldende regler om vejnavne og adresser er fastsat i Adres-
seloven, lov nr. 136 af 1. februar 2017 og i Adressebekendtgg-
relse nr. 271 af 13. april 2018 om vejnavne og adresser.

Vejnavn er fastsat efter vedtagelse af naerveerende Lokalplan
15.01.LO1

Vejnavnet skal godkendes af SDFE (Styrelsen for Dataforsyning
og Effektivitet)

Omradet beholder postnummer 6830 for Ngrre Nebel.
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MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDSMIN-
DER

ARKVEST Arkaeologi Vestjylland ger opmaerksom pd, at der i
forbindelse med anlaegsarbejder i lokalplanomradet er stor
sandsynlighed for at stgde pa fortidsminder i form af spor fra
jernalderbebyggelse, som ifglge Museumslovens § 27 kan for-
langes undersggt.

For at imgdega forsinkelser og fordyrelse af anlaegsarbejdet, vil
det derfor veaere en god ide at foretage en forundersggelse in-
den anleegsarbejdet igangseettes. Ifalge 26 stk. 2 i museumslo-
ven skal ogsd udgiften til starre forundersggelser afholdes af
den for hvis regning jordarbejdet udfares.

Viser en forundersggelse, at der findes fortidsminder pa arealet,
vil disse skulle udgraves pa bygherres regning. Der er dog mu-
lighed for at sgge om tilskud hos Kulturarvstyrelsen, nar der er
foretaget en forundersggelse. ARKVEST Arkaeologi Vestjylland
tilbyder ved betaling at foretage en forundersggelse og museet
vil gerne orienteres om eventuelle byggeplaner.

Generelt geelder; at findes der fortidsminder under anlaegsar-
bejdet, vil arbejdet skulle standses og fortidsmindet skal straks
anmeldes til kulturministeren eller det naermeste statslige eller
statsanerkendte kulturhistoriske museum, som derefter treeffer
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
4, 6800 Varde, tif. 75 22 08 77, eller pr. mail post@arkvest.dk.

Grunden blev ikke pregvegravet, da Radhuset i sin tid blev an-
lagt.

Der er umiddelbart uden for Nr. Nebel registreret en del jernal-
derbopladser. Nr. Nebel kirke er fra middelalderen og opfert i
1200- tallet, s& byen straekker sig tilbage i tid og vurderes af
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museet til at veere anlagt oven pa gamle jernalderbebyggelser.
Det kan derfor ikke udelukkes, at der ogsa findes skjulte for-
tidsminder pad Radhusgrunden.

Findes der ikke ved en forundersggelse fortidsminder pa omra-
det, kan bygherren hvad angar Museumsloven uden videre ga i
gang med anlaegsarbejdet.

Se i gvrigt folderen "Vejledning til bygherrer - arkeeologi og Mu
seumsloven” om Museumsloven og anlaegsarbejde. Folderen
kan ses pa ARKVEST hjemmeside: www.arkvest.dk.

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 virkeligggrelsen 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 kreever det
og mod fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal
veere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen skal sale-
des veere 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
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reglerne for ekspropriation efter planloven.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIG-
HEDER END VARDE KOMMUNE

Lokalplanens virkeliggarelse forudsaetter ikke tilladelser eller
dispensationer fra andre myndigheder end Varde Kommune.

Ved byggemodningen af omrddet ma private faellesveje
ikke anlaegges eller tages i brug fer vejudlegget er god-
kendt efter Privatvejsloven §27 og detailprojektet for vej-
anlaegget er godkendt efter § 41.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder fglgende servitut, som ophaeves
for omradet:
Dok. om varmeplan af 06.10.1987, akt. nr. 19861

32



LOKALPLAN 15.01.L01
RADHUSGRUNDEN

KORTBILAG 1

Signaturforklaring:

sesossseose Lokalplanafgraensning
19a¢ Matrikelnummer
- Overkorsel

malestok 1.2000 Oktober 2020

Copyright: Geodatastyrelsen, SDFE, COWI, Varde Kommune



Copyright: Geodatastyrelsen, SDFE, COWI, Varde Kommune

LOKALPLAN 15.01.L01
RADHUSGRUNDEN

KORTBILAG 2

Signaturforklaring:

Lokalplanafgraensning
Matrikelnummer

Overkgrsel (til radhusgrund)

malestok 1.2000 Oktober 2020




LOKALPLAN 15.01.L01
RADHUSGRUNDEN

KORTBILAG 3

DELOMRADER

Signaturforklaring:

Delomrade |

Delomrade Il

Delomrade lll

Delomrade IV

Delomrade V

Delomrade VI

"UNNERE

Overkarsel

malestok 1.2000 juli 2020

Copyright: Geodatastyrelsen, SDFE, COWI, Varde Kommune



—L /) T ! LU LOKALPLAN 15.01.L01

RADHUSGRUNDEN

KORTBILAG 4

PRINCIPIEL UDSTYKNING

Med kombineret aben-lav parcelhus
og teet-lav reekkehusbebyggelse
i delomrade log I

- samt teet-lav reekkehusbebyggelse
i delomrade il

Signaturforklaring:

Delomrade |
Delomrade Il
N\ .
Delomrade lll
N\ Torvet
—

Delomrade IV

Delomrade V

Delomrade VI

"UNNERE

Overkearsel

malestok 1.2000 oktober 2020

@Z_

Bredgade

Copyright: Geodatastyrelsen, SDFE, COWI, Varde Kommune




LOKALPLAN 15.01.L01
RADHUSGRUNDEN

KORTBILAG 5

PRINCIPIEL UDSTYKNING

Med kombineret aben-lav parcelhus
og teet-lav reekkehusbebyggelse
i delomrade I, 1l og llI

Signaturforklaring:

Delomrade |

Delomrade Il

Delomrade lll

Delomrade IV

Delomrade V

Delomrade VI

"UNNERE

Overkearsel

malestok 1.2000 Oktober 2020

Copyright: Geodatastyrelsen, SDFE, COWI, Varde Kommune



NS _"'
=

AN

Varde
Kommune

Bytoften 2, 6800 Varde
Telefon 7994 6800
vardekommune@varde.dk

www.vardekommune.dk




	LK 15.01.L01 For og bagside_endelig vedtagelse
	_Lokalplan til endelig vedtagelse LP15.01.L01 Rådhusgrunden
	Lokalplanens opbygning
	Lokalplanens retsvirkninger
	Offentlig høring
	indholdsfortegnelse
	OMRÅDETS BELIGGENHED
	EKSISTERENDE FORHOLD
	§ 1. LOKALPLANENS FORMÅL
	§ 3. OMRÅDETS ANVENDELSE
	§ 4. UDSTYKNING 
	Principiel disponering af delområder er vist på kortbilag 3. 
	4.1
	§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING
	§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OGPLACERING
	§ 7. BEBYGGELSENSYDRE FREMTRÆDEN

	_Lokalplan til endelig vedtagelse LP15.01.L01 Rådhusgrunden
	_Lokalplan til endelig vedtagelse LP15.01.L01 Rådhusgrunden
	§ 8. UBEBYGGEDE AREALER
	GENERELT
	8.1

	_Lokalplan til endelig vedtagelse LP15.01.L01 Rådhusgrunden
	§ 9. TEKNISKE ANLÆG
	§ 11. GRUNDEJERFORENING 
	§ 12. OPHÆVELSE AFLOKALPLAN
	§ 14. RETSVIRKNINGER
	VEDTAGELSESPÅTEGNING
	FORHOLD TIL ANDRE PLANER
	FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING
	TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER END VARDE KOMMUNE

	Lokalplanforslag_Nørrenebel
	LK 15.01.L01 For og bagside_endelig vedtagelse

