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ARBEJDSDOKUMENT

Naervaerende dokument er et udkast til en lokalplan under udar-
bejdelse. Der er tale om et arbejdsdokument, der fortsat er under
redigering, og dokumentets indhold ma ikke betragtes som ende-
lig. Dokument har ikke gennemgaet endelig interne og eksterne
haringer, og dokumentet har ikke veeret politisk behandlet.

DET VIDERE FORLOB

Nar hgringsperioden er slut, vil alle bidrag blive behandlet, inden der tages en-
delig stilling til planen. Der kan foretages eendringer af det offentliggjorte forslag
i forbindelse med den endelige vedtagelse af planen. Bergrer zendringen pa vae-
sentlig made andre myndigheder eller borgere end dem, der ved indsigelse har
foranlediget eendringen, kan vedtagelsen af planen ikke ske, for de pageel-
dende har faet lejlighed til at udtale sig.
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Efter den endelige behandling vil ejere og bidragydere blive orienteret om be-
slutningen.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redeggrelse beskriver formédl og hovedindhold i en lokalplan. Herudover re-
deggres der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig
til anden planlaegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen 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
stér i venstre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hgjre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan
sdledes fortsaette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfgrer heller
ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen.
Med andre ord gaelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv vaelger
at eendre forholdene i omrédet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lo-
kalplanen.
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at muliggere
etablering af et sektorkoblet anleeg med datacentre og driv-
huse. Der er mulighed for at etablere datacentre pa op til
225.000 m? og op til 475.000 m? drivhuse.

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at fastlaegge be-
stemmelser vedrgrende bebyggelsens omfang og ud-
seende, beplantning og vejadgang til omradet.

+ Naturomraderne uden for planomradet i form af skov mod
vest og hede mod @st udvides ind pa omradet, sa der etab-
leres skov omkring bygningerne mod vest, mens lokalplan-
omradets gstlige del skal fremsta som hede og overdrev.

+ Der gives mulighed for etablering af de for omradet nad-
vendige tekniske anlaeg, herunder transformatoranlaeg og
varmegenvindingsanleeg, samt anlaeg til handtering/opsam-
ling af regnvand og oppumpning af grundvand.

Derudover kan der etableres bygninger til administration,
service og besggscenter.

BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et konkret gnske om at kunne mu-
liggare et projekt for datacenter og drivhuse i et omrade nordgst
for @lgod.

Lokalplanen giver mulighed for et sektorkoblet anleeg, hvor indu-
strierne inden for planomradet har glaede af naerheden til hinan-
den. Overskudsvarme fra datacenteret kan nyttigggres til at op-
varme drivhusene, der herved kan holde et stabilt veekstklima
hele aret igennem.
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Figur 1: Princip for sektorkoblet anlceg.

Lokalplanen giver mulighed for op til 225.000 m* datacentre og
op til 475.000 m? drivhuse foruden ngdvendige tekniske anlaeg
og bygninger. Der udlaegges i lokalplanen byggefelter til de for-
skellige funktioner, hvor datacentre placeres mod sydvest og
drivhuse mod nord. Datacentrene vil kunne opfgres med en
hgjde pa op til 25 m, mens drivhuse og administrative bygninger
kan opfares i en hgjde pa op til 10-15 m.

Lokalplanen fastseetter bestemmelser om omradets beplantning,
regnvandshandtering m.m.

Datacentre er designet til at opbevare og behandle store maeng-
der data, der er kritiske for samfundets og for organisationernes
drift. Datacentre kan variere i stgrrelse fra sma serverrum op til
store faciliteter, der daekker tusindvis af kvadratmeter.

De er udstyret med funktioner som backup stremforsyninger,
miljgkontrol til at regulere temperatur og fugtighed, brandsluk-
ningssystemer og sikkerhedsforanstaltninger til at beskytte op-
bevaret data.



INDLEDNING

Vaeksthus-
gartneri

Datacentre er forbundet med netveerk, der muligger kommuni-
kation mellem servere og til omverdenen. De anvender redun-
dante systemer, dvs. systemer med backup, for at minimere risi-
koen for nedetid og sikre kontinuerlig drift. Datacenteroperatgrer
sigter typisk mod industriens bedste praksis og standarder for at
opretholde hgje niveauer af ydeevne, sikkerhed og palidelighed,
da det er vigtigt for deres klienter.

Samlet set spiller datacentre en afggrende rolle i at understatte
samfundets digitale infrastruktur ved datalagring, -behandling
og -distribution.

Et datacenter bestar af serverrum, kaldet white space, kaleranlaeg,
transformere til konvertering af stram, n@dgeneratorer med til-
hgrende skorstene samt backup batterisystemer. Bygningsmas-
sen varierer i hgjde fra lave transformatorstationer til selve ser-
verbygningerne med skorstene, lynafledere og tilsvarende tekni-
ske installationer, der er hgjere. Skorstene er alene til brug for
ngdgeneratorer, der sikrer, at omrddet kan vaere operationelt selv
i tilfeelde af stramsvigt.

Datacentrene forventes at kunne rumme arbejdspladser for ca.
100 personer, der primaert arbejder i administrationsbygninger til
kontrol og overvagning.

Det danske klima er godt egnet til at dyrke grgntsager i drivhuse.
Ved at sammenkoble drivhusene med overskudsvarmen fra ned-
kaling af datacentrene vil der kunne dyrkes i drivhusene hele aret.
De grgntsager, der typisk vil kunne produceres, er bl.a. agurker
og tomater, der ellers skal fragtes hertil fra bl.a. Holland og Spa-
nien. Der er derfor potentielt en stor klimamaessig gevinst ved at
kunne producere varerne lokalt, herunder en fordel ved at kunne
udnytte restproduktet fra datacentret i form af overskudsvarme.

Da dyrkning af grantsager dels er en arbejdskraevende proces og
dels en proces, hvorved der er behov for at sende de feerdig-
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producerede varer ud til forbrugerne, ma der fra veeksthusgart-
neriet forventes en starre maengde trafik.

Vaeksthusgartneriet bestar af fire drivhus pa hver 100.000 m?. Det
estimeres, at der tilknyttes ca. 100 ansatte i produktion og admi-
nistration pr. drivhus, og at der vil ankomme ca. 2-4 lastbiler pr.
dag til fragt af varer ind og ud. Vaeksthusgartneriet vil saledes
potentielt kunne medfare op til ca. 400 arbejdspladser i planom-
radet.

En vaesentlig forudseetning for grentsagsdyrkning i drivhuse er
muligheden for vanding. Det samlede behov for vanding afheaen-
ger i hgj grad af hvilke grentsager, der dyrkes i drivhusene, og vil
derfor kunne skifte fra ar til ar. P4 de ubebyggede arealer om-
kring datacentrene etableres interne kareveje, lavninger og bas-
siner til regnvandshandtering og andet teknisk udstyr.

Datacentrenes overskudsvarme vil ikke blot kunne anvendes til
opvarmning af drivhuse, men overskudsvarmen vil ogsa kunne
anvendes til fiernvarme, herunder opvarmning af boliger og er-
hverv. Ligeledes vil der kunne vaere andre associerede industrier,
der i fremtiden vil kunne opna en fordel af en direkte tilkobling,
evt. via et foraedlingssystem, for at kunne genanvende over-
skudsvarme.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger ca. 4 km nordest for @lgod jf. figur 1.
Det omfatter matr.nr. 1ab, 1v, 2aa, 2ab, 2ac, 2ap, 2as, 20, 2z, 2,
29, 6e, 6h samt del af 2i og 7000b alle Vognslund By, @lgod og
ligger mellem Herningvej i st og Stejlundvej i vest. Omradet vej-
betjenes i dag primeert fra Kragerisvej, der lgber gennem omra-
det, samt den mindre vej Plantagevej mod vest.
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Lokalplan-

omradet

Figur 2: Lokalplanomradet og omgivelser, primeert i relation til
Dlgod.

EKSISTERENDE FORHOLD

Omradet benyttes til landbrugsformal og fremstar med markare-
aler og leehegn samt flere landejendomme, der planleegges ned-
lagt ved realisering af lokalplanen.

Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 174 ha og omfatter
10 forskellige landbrugsejendomme og nedlagte landbrug. Der
er inden for omradet 9 forskellige bygningsszet. Alle eiendomme
forudseettes nedlagt ved en fuld realisering af lokalplanen.

Bygningerne omfatter bade stuehuse til landbrugsejendomme,
samt egentlige produktionsfaciliteter, hvor det mest markante er
staldanlaeggene pa Kragerisvej 5b, hvor der er aktivt landbrug
med opdrzet af grise.
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Figur 4: Kragerisvej 9.

Den starste del af lokalplanomradet udgeres af marker i omdrift.
Markerne er adskilt af laehegn, typisk 1-reekkede naletreeshegn
eller nyere flerraekkede lavhegn. Der findes desuden flere mindre
omrader med traeer ved de eksisterende gardejendomme inden-
for planomradet.



INDLEDNING

Figur 5: Beplantningen inden for lokalplanomrédet bstd pri-
meert at lehegn, hvor der bdde findes typisk celdre ndletrceshegn
og yngre lavbeplantninger.

.

Omkring-
liggende
z omrader

Figu 6: Krgerisvej igennem omradet med beplantning omkring
Kragerisvej 10 i billedets venstre side.

Derudover gar Kragerisvej gennem omradet mellem Stejlundvej

mod vest og Herningvej mod gst. | planomradets nordlige del

ligger et mindre areal med beskyttet natur i form af eng og sg,
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mens en mindre del af et hedeareal @st for omrddet gér ind over
lokalplanafgraensningen. Omradet skraner overordnet fra ca.
kote 50 i det sydvestlige hjarne til ca. kote 34 mod nordgst.

Figur 7: Skrdfoto af en del af orédet. Set fra syd. Kilde SDE

Lokalplanomradet ligger i landzone og er ved lokalplanens udar-
bejdelse ikke omfattet af en kommuneplanramme. Der udarbej-
des samtidig med denne lokalplan et Tilleeg 02 til Kommuneplan
2025, der regulerer de overordnede rammer for omradet. Omra-
det overfgres med denne lokalplan til byzone.

Mod vest og nord afgreenses store dele af lokalplanomradet af
naletraesplantager, mens arealet mod @st afgreenses af et regi-
streret hedeomrade i forbindelse med Vognslund Plantage. He-
dearealet fremstar tilgroet med teet treebeplantning. Mod sydvest
greenser omradet ligeledes op til to mindre hedearealer samt et
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mindre moseareal, men derudover greenser lokalplanomradet
mod syd primeaert op til det abne land med marker.

@st for omradet ligger Herningvej, og vest for omradet ligger
Plantagevej og Stejlundvej, der forbindes gennem omradet af

Kragerisvej. @lgod ligger ca. 4 km sydvest for omradet.

Lokalplanomradet ligger ca. 325 m fra kommunegraensen til

Ringkabing-Skjern Kommune.

Stejlungyes

Figur 8: Fredskov og beskyttede naturtyper i og omkring planom-

rddet.
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BESTEMMELSER

1.1

REDEG@RELSE

| henhold til lov om planleegning (2024-05-29 nr. 572) fastseet-
tes herved fglgende bestemmelser for det i pkt. 2 neevnte om-
rade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at give mulighed for etablering af et sektorkoblet anleeg besta-
ende datacenter og veeksthusgartneri med tilhgrende facilite-
ter, herunder besggscenter og faciliteter til lagring og udnyt-
telse af overskudsvarme,

at fastleegge lokalplanomradet til erhvervsomrade i form af da-
tacentre og veeksthusgartneri samt offentlige og almene forsy-
ningsanlaeg,

at fastleegge omfanget og placering af ny bebyggelse, herun-
der at sikre, at erhvervsomradet tilpasses landskabet ved at
fremsta med afskaermende beplantning og skov- og naturom-
rader mod omgivelserne,

at sikre offentligt tilgeengelige forbindelser igennem omradet,

at fastleegge principper for omradets beplantning og grgnne
omrader, og

at sikre muligheder for afvanding af og regnvandshandtering i
omradet.
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SEKTORKOBLET ANLAG

Der gives mulighed for etablering af datacentre og drivhuse samt
dertilhgrende funktioner i form af administrationsbygninger,
transformatorstation, ngdstremsanlaeg og besggscenter. Omra-
det vil ogsa kunne rumme anleeg tilhgrende offentlige og almene
forsyningsselskaber, f.eks. fiernvarmeanlaeg og anlaeg til foraed-
ling, oplag og distribution af energi.

De primaere vejadgange vil veere fra sydgst, mens der mod syd-
vest og nordvest kan etableres sekundeere vejadgange dels for
blgde trafikanter og dels for at sikre redningsveje.

Bygningerne skal std i et varieret landskab, der mod vest lader sig
preege af det tilgraensende skovareal og mod @st vil fremstd mere
som et hede- og graeshedeareal.



BESTEMMELSER REDEG@RELSE

§ 2. OMRADETS AFGRZNSNING OG
ZONESTATUS

2.1  Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nr. 1ab, 1v, 2aa, 2ab, 2ac, 2ap, 2as, 20, 2z, 2, 2g, 6e, 6h
samt del af matr.nr. 2i og det offentlige vejareal matr.nr. 7000b
alle Vognslund By, @lgod.

2.2 Lokalplanomrédet ligger i landzone og overfgres med vedta-

gelsen af denne lokalplan til byzone.
[N N N ] Lokalplangraens:
Delomrade D1

2.3 Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader som vist pa kortbi- s Delomrace D2
Delomrade D3

Iag 3 Delomrade D4

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

GENERELLE BESTEMMELSER
3.1  Omradets anvendelse fastleegges til erhvervsomrade til data-

centre og vaeksthusgartneri med tilhgrende service-, admini-
stration-, logistikfunktioner og lignende, herunder mindre
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LOKALPLANOMRADET

Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 174 ha og omfatter
10 forskellige landbrugsejendomme og nedlagte landbrug. Der
er inden for omradet 9 forskellige bygningssaet. Alle ejendomme
forudseettes nedlagt ved en fuld realisering af lokalplanen.

Figur 9: Lokalplanomrddets opdeling i delomrdde. Se ogsa kortbi-
lag 3.

OMRADETS ANVENDELSE
Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til erhvervsomrade

til datacentre, vaeksthusgartneri samt de ngdvendige tekniske in-
stallationer for omrddets drift. Der ma i omrddet desuden

10



BESTEMMELSER

3.2

3.3

34

tekniske installationer, som er ngdvendige for virksomheder-
nes drift, samt feellesarealer, herunder vej- og opholdsarealer.

Der ma inden for lokalplanens omrade desuden etableres ngd-
stremsanlaeg, anlaeg til oplagring og udnyttelse af overskuds-
energi, transformatorer, omrader til vandhandtering og lig-
nende anlzaeg til drift af datacenter og veeksthusgartneri samt
anlaeg til offentlige og almene forsyningsanlaegs til foreedling,
oplag og distribution af energi samt master.

Der ma desuden etableres besggsfaciliteter og rekreative facili-
teter i omradet.

Uanset bestemmelserne i pkt. 3.4-3.7 ma der inden for de en-
kelte delomrader etableres anlzeg til foreedling, oplag og distri-
bution af energi til offentlige og almene forsyningsanleeg samt
veje og stier.

Dele af delomrade D2, D3 og D4, der ikke bebygges eller an-
vendes efter de i pkt. 3.5-3.7 fastsatte bestemmelser, skal ud-
leegges til skov og naturomrade.

DELOMRADER

Delomrade D1 ma kun anvendes til ubebygget omrade med
afskeermende beplantning samt naturarealer.

Der ma i omradet fgres veje, stier og ledninger, lige som der
ma etableres omrader til hdndtering af overfladevand og un-
derjordiske tekniske installationer.
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etableres besggsfaciliteter med tilknytning til omradets primaere
anvendelse i form af datacenter og veeksthusgartneri og koblin-
gen herimellem. | besggsfaciliteterne, der kan veere henvendt til
bade offentligheden og skoler og andre undervisningsinstitutio-
ner, kan mulighederne og potentialerne i sektorkobling, grgn
energi, digitalisering, naturgenopretning m.v. preesenteres.

Udover bygninger vil der blive etableret transformatorstationer,
omrader til handtering af overfladevand, bygninger og installati-
oner, der kan give mulighed for at genanvende overskudsvarmen
fra datacentre til opvarmning af drivhusene m.v. Dette omfatter
anleeg til foraedling og lagring af energi, f.eks. batterier, varmt-
vandstanke m.m.

OFFENTLIGE OG ALMENE FORSYNINGSANLAG

Hensigten med det sektorkoblede anleeg er at udnytte og nyttig-
gare overskudsvarmen fra datacentret. Dette vil fgrst og frem-
mest ske i vaeksthusgartneriet inden for omradet, men gartneriet
vil ikke udnytte al overskudsvarmen. For at give mulighed for
yderligere udnyttelse af overskudsvarmen ma der i lokalplanom-
radet etableres offentlige og almene anlzeg til foraedling, oplag
og distribution af energi, sd overskudsvarmen kan udnyttes til
fijernvarme eller virksomheder uden for lokalplanomradet, f.eks. i
Qlgod.

DELOMRADE D1

Delomrade D1 er et ubebygget og uhegnet omrade, der kan an-
vendes til bade vandhandtering, etablering af ny natur, nye veje
og stier samt underjordiske anleeg til omradets drift og funktio-
nalitet i gvrigt.
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3.5

3.6

3.7

Der ma i delomrade 1 etableres én sekundaer bygning til natur-
formidling eller lignende, jf. pkt. 6.2.3 og 6.3.5.

Delomrade D2 ma kun anvendes til datacenter med tilhgrende
tekniske installationer, herunder f.eks. ngdstremsanlaeg, anlaeg
til oplagring og udnyttelse af overskudsenergi, transformato-
rer, omrader til vandhandtering og lignende anleeg til drift af
datacenter samt service-, administration- og logistikfunktioner
tilknyttet hertil og besggsfaciliteter. Endelig ma der i omradet
fares veje, stier og ledninger.

Besggsfaciliteter ma have et etageareal p& maks. 1.000 m?.

Delomrade D3 ma kun anvendes til veeksthusgartneri med til-
harende tekniske installationer, herunder f.eks. n@dstrgmsan-
leeg, anlaeg til oplagring og udnyttelse af overskudsenergi,
transformatorer, omrader til vandhandtering og lignende an-
leg til drift af omradets bygninger samt service-, administra-
tion- og logistikfunktioner tilknyttet hertil. Endelig ma der i
omradet fares veje, stier og ledninger.

Delomrade D4 ma kun anvendes til transformatorstationer,
ngdstremsanlaeg og andre tekniske installationer, herunder
varmegenindvinding. Endelig ma der i omradet fares veje, stier
og ledninger.
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Delomradet omfatter arealerne op til lokalplanafgraensningen og
de arealer, hvor der er krav om beplantning, samt de arealer, hvor
veje og stier rammer de omkringliggende arealer. Delomradet
omfatter generelt de arealer, der umiddelbart vil definere omra-
dets visuelle fremtoning, da delomradet omfatter den yderste
rand af omradet og herved omslutter de gvrige delomrader.

Delomradet omfatter et areal pa ca. 62,8 ha.
DELOMRADE D2

Delomrade D2 omfatter arealer til datacenter, herunder datahal-
ler, administrationsbygninger, tekniske anleeg m.m. samt de til-
hgrende udearealer. Der ma desuden etableres besggsfaciliteter
for besggende til omradet samt centralt varmeindvindingsanlaeg.

Delomradet har et samlet areal pa ca. 43,6 ha.

DELOMRADE D3

Delomrade D3 omfatter arealer til vaeksthusgartneri, herunder
drivhuse, pakningsfaciliteter, administrationsbygninger, tekniske
anlaeg og avrige servicefunktioner samt tilhgrende udearealer.

Delomradet er det naeststarste delomradde og har et samlet areal
pa ca. 62,4 ha.

DELOMRADE D4

Delomrédde D4 er beliggende i lokalplanomradets nordvestlige
hjerne og udlaegges til transformatorstationer, ngdstramsanleeg
m.m. Lokalplanomradet vil blive stremforsynet fra transformator-
stationer nordvest for omradet, og delomradet er saledes udlagt
hensigtsmaessigt i forhold til de elkabler, der kobler omradet op
pa elnettet.
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4.1

4.2

43

5.1

5.1.2

§ 4. UDSTYKNING

Der ma i lokalplanomradet foretages udstykning omkring byg-
ninger, byggefelter og tekniske anlaeg.

| omradet ma der ikke foretages matrikuleere aendringer, hvor-
ved bebyggede grunde har et areal pad mindre end 2.500 m?.

Grunde til tekniske anleeg méa udstykkes med en mindste-
grundstgrrelse p& 100 m?.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

VEJADGANG

Vejbetjening af lokalplanomradet skal ske fra gst ved V1 og V2
i princippet som vist pa kortbilag 4.

Kragerisvej nedlaegges som offentlig vej igennem lokalplanom-
radet.
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Delomradet har et areal pa ca. 5,2 ha.

UDSTYKNING

Inden for lokalplanomradet ma der ske udstykning af de enkelte
faciliteter med henblik pa at sikre en hensigtsmaessig ejendoms-
maessig opdeling af de enkelte funktioner, bygninger og omra-
der.

VEJBETJENING

Lokalplanomradet skal kobles til Kragerisvej og trafikken skal le-
des mod Herningvej. Der skal i den forbindelse ske en forbedring
af tilkarselsforholdene uden for lokalplanomradet for opfylde
brugernes krav til infrastruktur i forhold til drift og sikkerhed.

Efter idriftseettelse af det enkelte datacenter forventes der vare-
transport til og fra stedet i mindre omfang, men som ikke desto
mindre er kostbar, tidskritisk og essentiel for datacentrenes kon-
tinuerlige drift. Veeksthusgartneriet vil generere en starre trafik-
maengde i form af lastbiler og medarbejdere.

NEDLAGGELSE AF OFFENTLIG VEJ
Kragerisvej nedlaegges som offentlig vej igennem lokalplanomra-

det. Offentligt tilgeengelige veje som vist pa kortbilag 4 vil veere
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5.2
5.2.1

Der ma kun etableres vejadgange som vist pa kortbilag 4 med
felgende funktioner:

Fra V1 ma der kun etableres primaer vejadgang til lokal-
planomradet.

Fra V2 ma der kun etableres sekundeer vejadgang til lokal-
planomradet.

Fra V3 ma der kun etableres stiadgang og redningsveje.
V4 og V5 fastholdes med mulighed for gennemkarsel pa
Plantagevej som vist pa kortbilag 4. Der ma fra resten af lo-
kalplanomradet kun etableres stiadgang og redningsvej til
V4 og V5.

Fra V6 ma der kun etableres stiadgang og markoverkarsel.
Fra V7 ma der kun etableres markoverkarsel.

Alle veje inden for lokalplanomradet skal enten veere private
veje eller private feellesveje.

Dog fastholdes Plantagevej som vist pa kortbilag 4 som offent-
lig vej.
VEJE

Der udlaegges veje i princippet som vist pa kortbilag 4. Vejene
skal veere tilgeengelige for offentligheden.
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private feellesveje. @vrige veje i lokalplanomradet vil veere enten
private veje eller private feellesveje.

Der fastsaettes ikke neermere bestemmelser i lokalplanen for de
interne veje i omradet, da dette netop er interne veje i et er-
hvervsomrade, alle ejet, anlagt samt ren- og vedligeholdt af ejere
og brugere inden for omradet.

Selvom veje er private eller private feellesveje vil der til enkelte af
dem have offentlig adgang.

VEJADGANGE OG -TYPER

Der vil fra lokalplanomradet veere adgang til en reekke offentlige
og private faellesveje uden for lokalplanomradet. Disse veje og
vejadgange vil have forskellig karakter:

En stiadgang ma anvendes til blgde trafikanter, mens en
markoverkgrsel ma bruges af landbrugsmaskiner.

- Enredningsvej er en vej, der i tilfeelde af ulykker eller lig-
nende kan anvendes til evakuering, beredskabskarsel el-
ler tilsvarende. Redningsvejene vil ellers vaere forbeholdt
blgde trafikanter.

- Den primeere vejadgang er den vejadgang, der skal bru-
ges af personale, gaester, lastbiler m.v. i forbindelse med
driften inden for omradet. Det er her, hvor al trafikken pa
almindelige hverdage vil forekomme. Den primeere veja-
dgang omfatter saledes alle typer af trafikanter.

- Den sekundare vejadgang er en ngdvendighed for at
opretholde et vejsystem, hvor der ogsa ved ulykke, saer-
transport eller vejarbejde pa den primeere adgangsve;j el-
ler i det interne vejsystem er mulighed for at opretholde
en almindelig drift af omrddet. Vejen vil som
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5.2.2

5.2.3

524

5.3
5.3.1
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Veje skal udfgres i princippet som vist pa kortbilag 6.

Blinde veje skal afsluttes med vendeplads udformet iht. vejreg-
lerne og efter dimensionsgivende karetgjer, min. 12 m-lastbil.

Der skal i delomrade D1 etableres vejadgang til delomrade D2,
D3 og D4 i princippet som vist pa kortbilag 4.

Der md i delomrade D2, D3 og D4 etableres interne veje, ma-
nevrearealer, vendepladser og lignende.

Veje skal anleegges med en karebanebredde dimensioneret i
forhold til den fremtidige planlagte hastighed pa vejene.

Vejstykket mellem V1 og vejkrydset K som vist pa kortbilag 4
skal dog anleegges med en vejbredde pa 7,0 m.

Veje som vist pa kortbilag 4 skal asfalteres.

Dog ma Plantagevej som vist pa kortbilag 4 fastholdes som
grusvej.

BELYSNINGSARMATUR

Belysning langs veje som vist pa kortbilag 4 ma have en lys-
punkthgjde pa maks. 6,5 m, for vejstykket mellem V1 og vej-
krydset K som vist pa kortbilag 4 dog maks. 4,5 m.

For gvrige veje, stier, parkeringsarealer, mangvrearealer m.v.
ma lyspunkthgjden veere maks. 4,5 m.
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udgangspunkt veere afspaerret, men vil i fgrnaevnte eller
lignende tilfaelde kunne tages i brug som vejadgang til
lokalplan-omradet. | disse tilfeelde vil den daglige feerdsel
til og fra omradet forega via den sekundeere ve;.

- En markoverkgrsel er en vejadgang, der kun ma bruges
med den landbrugsmaessige drift af markerne. Den typi-
ske trafik er traktorer, mejeteerskere og lignende.

- Interne veje er f.eks. servicevej og andre arbejdsveje, hvor
der kun er adgang for ansatte i omradet, og hvor der som
udgangspunkt ikke vil veere offentlig adgang, lige som
vejene heller ikke forbindes direkte til offentlige veje.

VEJES BELEAGNING OG UDFORMNING

Lokalplanen fastseetter ikke en mindste karebanebredde, men
angiver dog at vejene skal dimensioneres i forhold til vejreglerne.
Der vil veere mange forskellige typer af veje — offentlige veje, pri-
vate feellesvej, interne veje, pladser, ensrettede veje, hegn om-
kring omrader m.v. Lokalplanen har derfor ikke konkrete bestem-
melser om vejenes starrelse eller udformning generelt, da dette
skal handteres i forbindelse med godkendelse af vejprojekter for
de enkelte omrader, herunder i forhold til hastighedsgraensen in-
denfor omradet.

BELYSNING

Langs veje inden for lokalplanomradet vil der veere behov for at
kunne etablere gadebelysning. Af hensyn til omgivelserne skal
gadebelysningen begraenses, og der stilles derfor krav til lys-
punkthgjde og afskaermning.
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5.4
5.4.1

542

5.5
5.5.1

552

5.53

554

Belysning skal veere afskeermet og nedadvendt og ma alene
oplyse arealerne under lampen. Der ma ikke veere lys ud af
lampens sider.

PARKERING

Varde Kommune skal godkende antallet af parkeringspladser
under hensyn til bygningernes anvendelse og byggelovens al-
mindelige bestemmelser.

Der ma ikke parkeres pa offentligt tilgeengelige veje og stier.

Parkeringspladser inden for byggefelterne ma overdaekkes.

STIER OG MARKVEJE

Der udlaegges stier og markveje i princippet som vist pa kort-
bilag 4.

Stier som vist kortbilag 4 skal anleegges med en bredde pa
min. 2,5 m.

Stierne skal veere tilgeengelige for offentligheden.

Markveje som vist pa kortbilag 4 skal udleegges med en
bredde pa min. 5,0 m og anleegges med en bredde pa min. 3,0
m.

Stier og markveje skal etableres med kgrefast belaegning, der
tillader brug af kgrestole, barnevogne m.m., f.eks. asfalt, be-
leegningssten eller slotsgrus.
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Langs de offentligt tilgeengelige veje fastsaettes lyspunkthgjden
til maks. 6,5 m. Langs parkeringsarealer og vejene inden for del-
omraderne D2, D3 og D4 vurderes der ikke at vaere behov for hgje
lamper, da der er tale om omrader med en forventet lavere ha-
stighed. Derfor fastsaettes lyspunkthgjden her til maks. 4,5 m.

PARKERING

Varde Kommune skal godkende antallet af parkeringspladser.
Antallet vil blive fastlagt pa baggrund af den konkrete anvendelse
af bygningerne, herunder antal medarbejdere, besggende m.m.
Der er pa kortbilag 6 vist ca. 270 parkeringspladser til datacenter,
80 parkeringspladser til besggscenter og ca. 400 parkeringsplad-
ser til vaeksthusgartneri, dvs. i alt ca. 750 parkeringspladser. Pga.
omradets placering vurderes der ikke risiko for, at omradets gee-
ster, ansatte eller gvrige parkerer uden for lokalplanomradet.

STIER OG MARKVEJE

Der udlaegges stier og markveje, der som et samlet stisystem, vil
vaere med til bade at opretholde eksisterende forbindelser pa
tveers af omradet og give mulighed for nye rekreative forbindel-
ser mellem skovene og @vrige arealer omkring lokalplanomradet.

Som en del af den samlede plan for de nye natur- og skovomra-
der kan der desuden etableres yderligere stiforlgb, sa bade med-
arbejdere, besggende og offentligheden kan opleve de nye na-
turomrader. Disse mindre stier er ikke reguleret af lokalplanen,
men vil kunne blive det af anden lovgivning.

Stierne, der gar gennem lokalplanomradet, skal anleegges pa en

sadan made, at det er praktisk muligt at ga og cykle pa dem, her-
under at belaegning og anleeg tillader dette. Krydsning af veje skal
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5.5.5 Der ma ikke etableres veje og stier inden for arealer med be-
skyttet natur som vist pa kortbilag 3.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

6.1 NEDRIVNING

Den eksisterende bebyggelse inden for lokalplanomradet som
vist pa kortbilag 2 ma nedrives.
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udfares, sd fodgeengere og cyklister kan krydse vejene pa sikker
og forsvarlig vis.

Offentligt tilgeengelige stier vil veere private feellesstier.
MARKVEJE

Med lokalplanen omlaegges den private fallesvej fra den offent-
lige del af Kragerisvej til Kragerisvej 15. Vejen er i dag udlagt med
en bredde pa 6 m i skellet mellem matr.nr. 2ab og 2as Vognslund
By, @lgod. | praksis ligger vejen dog langs skellet mod Kragerisvej
11 og udelukkende pa matr.nr. 2as. Vejen flyttes, sa den fremover
vil veere gst om det planlagte vaeksthusgartneri som vist pa kort-
bilagene. Herved sikres fortsat adgang til Kragerisvej 15 fra vejene
i lokalplanomradet.

Med lokalplanen deles matr.nr. 2i Vognslund By, @lgod i to. Den
vestlige del af matriklen er en del af lokalplanomradet, mens den
gstlige del ligger uden for lokalplanomradet og fastholdes til
landbrug. For at give vejadgang til den gstlige del af matriklen
udlaegges markvej mellem lokalplanens vejkryds K og vejadgan-
gen V7.

NEDRIVNING AF EKSISTERENDE BYGGERI

Den eksisterende bebyggelse indenfor lokalplanomradet ma
nedrives. Der er ikke bevaringsveerdige bygninger eller bygnings-
dele, og alle eksisterende bygninger og bygningsdele forventes
nedrevet i forbindelse med den fulde realisering af lokalplanen.
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BEBYGGELSENS PLACERING

Bebyggelse, herunder skorstene, master, siloer og andre tekni-
ske anlaeg samt sekundaer bebyggelse, skal placeres inden for
byggefelterne B1, B2, B3, B4 og B5 som vist pa kortbilag 3.

Undtaget er dog tekniske anleeg, jf. pkt. 6.2.2, og bebyggelse,
jf. pkt. 6.2.3.

Transformatorstationer mindre end 15 m? omrader til vand-
handtering og @vrige underjordiske anleeg, parkeringspladser
uden overdaekning m.v. ma placeres uden for byggefelterne i
delomrade D2 og D3.

Underjordiske anleeg, herunder pumpebrgnde, ma desuden
etableres i delomrade D1, dog ikke inden for arealer med be-
skyttet natur som vist pa kortbilag 3.

Der ma i delomrade D1 etableres én sekundeer bygning i form
af pavillon, fugleobservationstarn eller lignende konstruktion til
naturformidling, dog ikke inden for arealer med beskyttet na-
tur som vist pa kortbilag 3.

BEBYGGELSENS OMFANG

Inden for byggefelt B1 og B2 ma der opfgres bebyggelse med
et samlet bebygget areal pa 200.000 m? og et samlet etage-
areal pa maks. 225.000 m?.

Bebyggelse i byggefelt B1 ma have en hgjde pa maks. 25 m.
Bebyggelse i byggefelt B2 ma have en hgjde pa maks. 15 m.
Der ma etableres maks. 225 fritstdende skorstene, master, si-

loer og lignende konstruktioner hgjere end 8,5 m inden for
byggefelt B1.
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BYGGEFELTER

Byggefelterne er fastsat efter de bygninger, der er vist pa lokal-
planens illustrationsplan pa kortbilag 6. Byggefelterne er fastsat
med en mulighed for, at bygningernes endelige placering kan ju-
steres en smule i forbindelse med en endelig ansggning om byg-
getilladelse.

BEBYGGELSENS OMFANG

Byggefelt B1 er fastsat med en afstand til skel pa min. 60-65 m
mod syd ved Kragerisvej og dermed en afstand pa ca. 190 m til
naermeste skel ved Kragerisvej 3. Byggefelt B1 har et areal pa ca.
33 ha. Byggefelt B2 har et areal pa ca. 7,6 ha.

Byggefelt B3 er fastsat med en afstand pa min. 50 m til skel mod
skoven mod nord. Byggefeltet er mod vest afgreenset ca. 43 m fra
lokalplangraensen og mod g@st ca. 30 m pd det smalleste sted og
mere end 100 m de fleste @vrige steder. Byggefelt B3 har et
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Der ma ikke etableres fritstdende skorstene, master, siloer og
lignende konstruktioner hgjere end 8,5 m inden for byggefelt
B2.

Inden for byggefelt B3 og B4 ma der opfagres bebyggelse med
et samlet etageareal p& maks. 475.000 m?.

Bebyggelse i byggefelt B3 ma have en hgjde pd maks. 10 m.
Bebyggelse i byggefelt B4 ma have en hgjde pa maks. 15 m.

Der ma etableres samlet maks. 15 fritstdende skorstene, ma-
ster, siloer og lignende konstruktioner hgjere end 8,5 m inden
for byggefelt B3 og B4.

| byggefelt B5 mé der opfares bebyggelse med et samlet eta-
geareal p& maks. 5.000 m?,

Bebyggelse i byggefelt B5 ma have en hgjde pa maks. 8,5 m,
fritstdende skorstene, master, siloer og lignende konstruktioner
dog maks. 15 m.

Der ma etableres samlet maks. 10 fritstaende skorstene, master
og lignende konstruktioner hgjere end 8,5 m inden for bygge-
felt B5.

Skorstene, master, lynafledere, stgjskeerme og andre tekniske
anlaeg ovenpa bygningerne medregnes i bygningshgjden.

Sekundaer bebyggelse efter pkt. 6.2.3 ma have en hgjde pa
maks. 8,5 m og et bebygget areal p4 maks. 25 m

Der skal fastseettes niveauplaner for bebyggelsen pa baggrund
af terreenet og de fremtidige gulvkoter som vist pa kortbilag
5B.
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samlet areal pa ca. 50 ha, mens byggefelt B4 har et areal pa ca.
7,8 ha.

Byggefelt B5 er beliggende i det nordvestlige hjgrne. Omradet
ma kun anvendes til transformatorstation samt til offentlige og
almene forsyningsanlaeg til foreedling, oplag og distribution af
energi.

Hgjder som angivet i bestemmelserne og oversigten herunder
geelder for savel bygninger som fritstdende skorstene, master og
lignende konstruktion og tekniske anlaeg.

Byggefelt | Bebygget Etageareal | Hgjde (m)
areal (m?) (m?)

B1 25
200.000 225.000

B2 15

B3 10
475.000 475.000

B4 15

B5 5.000 5.000 8,5

Figur 10: Oversigt over byggemuligheder.

Bebyggelsens hgjder beregnes med udgangspunkt i et niveau-
plan fastsat, efter byggemodningen er tilendebragt, svarende til
principperne vist pa kortbilag 5A og 5B. Niveauplan kan ikke en-
deligt bestemmes, far byggemodningen er feerdig for det enkelte
omrade.

NIVEAUPLANER
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6.3.7

7.1

7.1.2

7.1.3

Bygningshgjder beregnes ud fra de fastsatte niveauplaner.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke over-
stige 100.

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRZADEN

GENERELLE BESTEMMELSER

Facader skal pa den enkelte ejendom fremsta som en helhed
med hensyn til udformning, materialevalg, farver m.v.

Der ma ikke etableres vinduer eller glasarealer placeret mere

end 15 m over det for bebyggelsen fastsatte niveauplan, jf. pkt.

6.3.6. Redningsabninger er ikke omfattet af forbuddet.
Der ma kun anvendes nedadrettet belysning af facaderne.

Facadelamper ma ikke placeres med en lyspunkthgjde mere
end 3,0 m over terraen og skal veere orienteret mod jorden og
afskeermet, sa lys alene oplyser arealet under lampen, og ikke
traenger gennem lampens sider.
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Niveauplaner fastsaettes ud fra den samlede terreenregulerings-
plan for hele lokalplanomradet. Terreenreguleringsplan er udar-
bejdet med henblik pa at minimere behovet for terreenregulering
inden for omradet, hvilket vil mindske behovet for jordflytning
savel internt som til og fra lokalplanomradet.

Terraenreguleringsplanen og niveauplanerne er desuden med til
at skabe klarhed og sikkerhed for den planlagte bebyggelses vi-
suelle pavirkning af omgivelserne.

GENERELEL BESTEMMELSER FOR ALLE BYGGEFELTER

Lokalplanen fastsaetter ikke detaljerede krav til materialevalg,
men angiver nogle overordnede principper, der skal sikre en god
arkitektonisk indpasning i omradet.

For at skabe sammenhaeng i det samlede udtryk er det vigtigt, at
ogsa administrationsbygninger og lignende teenkes ind som en
integreret del af projektet. Bygningerne ma gerne placeres med
indbyrdes afstand, sa leenge de deler et faelles arkitektonisk form-
sprog og fremstar som en visuel helhed.

Materialerne kan varieres, sa leenge de indgar i et gennemtaenkt
samspil eller kontrast. F.eks. kan en administrationsbygning i min-
dre skala, placeret og udformet med omhu i forhold til det gvrige
byggeri, opfares i andre materialer og samtidig give en god hel-
hedsvirkning.

Der er tale om erhvervsbyggeri, som primaert skal forholde sig til
hinanden indbyrdes og til det landskab, det indgar i. Byggeriet
skal samtidig leve op til de tekniske krav, der falger af de funkti-
oner, det skal rumme, herunder de sikkerhedsmaessige krav, der
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7.2

7.2.1

BYGGEFELT B1 OG B2

Inden for byggefelt B1 og B2 skal byggeri opfares i overens-
stemmelse med fglgende bestemmelser:
FACADEMATERIALER OG -FARVER

Facadematerialer, der ma benyttes i byggefelt B1 og B2:

* Tegl (gra, sorte, lys sandfarvet). Der ma ikke etableres tegl-
stensfacade hgjere end 10 m over det for bebyggelsen fast-
satte niveauplan, jf. pkt. 6.3.6

e Tree

« Paneler, f.eks. i paroc, eternit, beton, mat eller malet metal,
samt energiproducerende paneler

» Pudset facade

* Glas (maks. 30 % af facadearealet pa den enkelte facade)

Skorstene, master, siloer og lignende tekniske installationer ma

desuden udfgres med facader i metal.
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stilles til f.eks. indhegning og oplysning af nseromraderne ved da-
tacentre.

Igennem planomradet er der flere fremtidige offentligt tilgeenge-
lige stiforbindelser, og byggeriet skal derfor ogsa i et omfang for-
holde sig til dette, lige som byggetekniske krav om LCA, varme-
tabsberegninger, dagslysforhold m.v. skal kunne opfyldes.

BYGGEFELT B1

Inden for byggefelt B1 kan opfares datacentre med de tilhgrende
tekniske funktioner, herunder administrationslokaler, ngdstrgms-
og backupanlzeg, skorstene og andre tekniske anlaeg.

Byggefeltets primaere bygningsmasse forventes at blive datahal-
lerne, der er store haller, hvori der stér servere, kaldet serverracks.
Serverracks er produktionsapparatet, mens selve hallen primaert
tjener som klimaskaerm. Hver datahal forventes at veere ca. 20.000
m?, mens der p& hver side findes supplerende elektroniske mo-
duler ogsa pa forventet ca. 20.000 m?* sammenlagt. Yderligere
etableres der ngdgeneratorer, der i tilfeelde af stramsvigt kan
traede til og sikre driften. Til ngdgeneratorer opfares skorstene.

Omkring datahallerne findes mindre administrationsbygninger til
brug for personalet i bygningerne.
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722

7.2.3

724

7.2.5

Facader skal udferes i afdeempede, matte farver.

Farver skal defineres ved en NCS-kode med mindst 50 % sort-
hed og hgjst 30 % kulgr. Dermed sikres, at der kun anvendes
neutrale og jordbundne nuancer.

Naturlige materialer som tegl og trae eller andre overflader
med en naturlig, ikke-reflekterende karakter kan anvendes, sa-
fremt de fremstar i afdeempede nuancer uden genskin.

Steerke og rene kulgrfarver — herunder klare rgde, gule, bla og
orange nuancer — er ikke tilladt.

Facader ma ikke udferes i reflekterende materialer med et
glanstal pa over 30.

TAGFORM OG -MATERIALER

Tage pa bygninger skal veere fladt tag, tag med ensidig haeld-
ning pa maks. 20 grader eller sadeltag med en haldning pa op
til 50 grader.

Tage skal udferes i tagpaneler, solceller, tagsten eller tagpap
eller som grenne tage med sedum, graes eller anden tagvege-
tation.

Tage, der ikke udfares som grgnne tage, skal vaere sorte eller
gra.

Tage ma ikke udfares i reflekterende materialer med et glan-
stal pa over 30.

Tekniske installationer pa tage skal afskeermes med en fast, so-
lid skeerm. Skaermen skal have mindst samme hgjde som de
tekniske installationer, som den afskaermer, samt udferes i
overensstemmelse med pkt. 7.2.1 og 7.2.2.
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Nedgravede tanke

Datacenter blokke med keleanleeg pa tag

Nedgeneratorer med integreret tanke

Nedgeneratorer med integreret tanke

Figur 11: Opbygning af datacenteret

BYGGEFELT B2

Byggefelt B2 omfatter et omrade til datacentre og tilhgrende ad-
ministrationsbygninger, men hvor der ma bygges i op til 15 m,
mod 25 m i byggefelt B1.

Byggeriet forventes at omfatte datacentrenes primaere admini-
strationsbygninger, men ogsa besggscenter til omradet samt fa-
ciliteter til varmegenindvinding og andre tekniske faciliteter.

Der forventes etableret en feelles administrationsbygning, der op-
fares ved indkarslen til delomrade D2, hvor datacentrene er pla-
ceret.

Det er desuden inden for byggefelt B2, at der forventes opfart et
besggscenter, hvor omradets faciliteter kan praesenteres og prin-
cipperne i det sektorkoblede anlaeg formidles. Det er ogsa i dette
byggefelt, at hjertet i det sektorkoblede projekt taenkes placere-
ret — varmegenindvindingen. | denne bygning sikres det, at
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overskudsvarmen fra datacenterafsnittene kan opkvalificeres og
anvendes til opvarmning i drivhusene.

Varmepumper haever temperaturen og overfarer energien fra da-
tacentrenes overskudsvarme, der kan fremfagres til drivhusene
med en forventet temperatur pd mere end 40 °C. Vandet fares i
nedgravede rar. Udformningen af varmedistributionssystemet
mellem datacentret og drivhusene svarer grundleeggende til et
lavtemperatur-fiernvarmesystem.

FACADER

Facadernes udformning vil i hgj grad veere bestemt af de funkti-
oner, der findes i bygningerne, hvor der ogsa vil veere funktions-
krav i forhold til bade at overholde energirammen for byggeriet,
men ogsa i forhold til bl.a. bygningernes brandmaessige forhold.
Datacentre fremstar oftest med lukkede facader. For at sikre at de
lukkede datahaller ikke fremstar tunge, ma der ikke etableres
teglstensfacade hgjere end 10 m. Facader ma ligeledes ikke frem-
std i beton, f.eks. betonelementer. Dog tillades betonpaneler, der
er en let facadekonstruktion. Ligeledes méa facader udfgres i tree
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og andre paneltyper, f.eks. i paroc, eternit og metal, eller som
energiproducerende paneler.

Figur 12: Eksempel pa datacenter.

Farver pa facader skal defineres ved en NCS-kode med mindst 50
% sorthed og hgjst 30 % kulgr. Dermed sikres, at der kun anven-
des marke nuancer, der vil have et neutralt udtryk. Bygningerne
vil blive oplevet med de omkringliggende skove og ny skovbe-
plantning som baggrund. De mgrke facader sikrer, at facaderne
ikke vil fremsta som kontraster til de ofte magrke néle- og lav-
treeer, men er tilpasset omgivelserne.

Figur 13: Farver indeholdende 50 % sort, og herved de lyseste farver
lokalplanen tillader.
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GLANS

Lokalplanen fastsaetter et glanstal pa maks. 30, hvilket er hgjere
end i gvrige lokalplaner. Lokalplanen giver mulighed for store fa-
cader, der vil fa et naturligt lys- og skyggespil i Igbet af dagen. En
helt mat overflade kan forsteerke kontrasterne, fordi lyset “haen-
ger fast” i overfladen.

Materialer med et glanstal pa 30 reflekterer en lille smule mere
lys end mere matte facader, hvilket giver en blgdere overgang
mellem sol og skygge og dermed et roligere udtryk. Materialer
med et hgjere glanstal afviser skidt og vand bedre end matte ma-
terialer, hvorved overfladen bevarer et mere jeevnt og rent udtryk.
Facaden vil virke roligere og mindre slidt over tid.

Bestemmelsen giver desuden mulighed for at arbejde i et spaend
fra helt matte overflader (glanstal ca. 10) til mere halvmatte ud-
tryk (glanstal 20-30). Med dette speend er der mulighed for, at
facader kan udfgres med variation inden for samme materiale,
der kan veere med til at skabe en varieret og oplevelsesrig facade.
Herved kan det modvirkes, at store og lange facader fremstar
monotone, flade og afvisende.

Der geelder samme bestemmelse om glanstal for tage. Lokalpla-
nen giver saledes mulighed for at der bade kan arbejdes med en
variation i farve, materiale og glans. Blankpolerede eller staerkt
reflekterende materialer med et glanstal over 30 tillades ikke.

Glanstallet defineres efter ISO 2813, som graensen mellem mat
og halvmat.
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7.3 BYGGEFELT B3 OG B4
Inden for byggefelt B3 og B4 skal byggeri opfares i overens-
stemmelse med fglgende bestemmelser:
FACADEMATERIALER OG -FARVER

7.3.1  Facadematerialer, der ma benyttes i byggefelt B3 og B4:

* Tegl (gra, sorte, lys sandfarvet).
» Tree

« Paneler, f.eks. i paroc, eternit, beton, mat eller malet metal,
samt energiproducerende paneler.

» Pudset facade
* Glas

Skorstene, master, siloer og lignende tekniske installationer ma
desuden udfgres med facader i metal.

7.3.2  Facader skal udfgres i afdeempede, matte farver.
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Flguf 74 / venstre s:de llgger datacenteret og forloengelsen af Kragerisvej fra Hernmgvej,

mens administrationsbygningen ses i midten af billedet samt besggscenter og varmegen-
indvindingen ses i hgjre side. Set fra ast mod vest ved Kragerisvejs udmunding i{ planom-

radet.

BYGGEFELT B3 OG B4
Byggefelt B3 og B4 omfatter drivhusene med tilhgrende service-
bygninger og tekniske installationer. Delomradet bestar primaert

af de store drivhuse/vaeksthuse, men ogsa af service- og logistik-
bygningerne til sortering, pakning og administration af omradet.

Der skal ikke beregnes glanstal for glasfacader.

Figur 1516: Eksempel pd storskala drivhus pd ca. 10 ha. Til hgjre
billedet ses administration og logistikdelen.
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733

734

7.3.5

Farver skal defineres ved en NCS-kode med mindst 50 % sort-
hed og hgjst 30 % kulgr. Dermed sikres, at der kun anvendes
neutrale og jordbundne nuancer.

Naturlige materialer som f.eks. tree og beton eller andre over-
flader med en naturlig, ikke-reflekterende karakter kan anven-
des, safremt de fremstar i afdeempede nuancer uden genskin.

Steerke og rene kulgrfarver — herunder klare rgde, gule, bla og
orange nuancer — er ikke tilladt.

Facader ma ikke udfgres i reflekterende materialer med et
glanstal pa over 30.

TAGFORM OG -MATERIALER

Tage pa bygninger skal veere fladt tag, tag med ensidig haeld-
ning pa maks. 20 grader, sadeltag (herunder sammenhaen-
gende sadeltag) med en heeldning pa op til 50 grader eller
shedtag.

Tage skal udfares i tagpaneler, solceller, tagsten, glas eller tag-
pap eller som grgnne tage med sedum, grees eller anden tag-
vegetation.

Tage, der ikke udferes i glas eller som grgnne tage, skal veere
sorte eller gra.

Tekniske installationer pa tage skal afskeermes med en fast, so-
lid skaerm. Skaermen skal have mindst samme hgjde som de
tekniske installationer, som den afskaermer, samt udfgres i
overensstemmelse med pkt. 7.3.1 og 7.3.2.
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Figur 17: Eksempel bygninger med sammenhcengende sadeltag
(tv.) og fladt tag (th.).

Figur 1819: Eksem
drivhus.

Der er behov for et stagrre logistik- og pakkesystem, herunder be-
hov for lokaler til de forventede ca. 400 medarbejdere i vaekst-
husgartneriet. Derfor skal der etableres kontorer og logistikfacili-
teter til omradet.

Der vil i vaeksthusgartneriet veere behov for at kunne etablere fa-
ciliteter til opmagasinering af varmt vand til opvarmning af driv-
husene, men ogsa for til opbevaring af rastoffer og materialer til
produktionsfaciliteterne.
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7.4

7.4.1

74.2

7.5
7.5.1

7.6
7.6.1

7.6.2

REDEG@RELSE

BYGGEFELT B5

Inden for byggefelt B5 skal byggeri opfares i overensstem-
melse med falgende bestemmelser:

Teknikbygninger skal udferes med facader i tegl eller med be-
klaedning i gran eller jordfarvede nuancer i et ikke-reflekte-
rende materiale.

Tage skal udfares som fladt tag eller sadeltage. Tag ma ikke
udfgres med blanke eller reflekterende materialer med et glan-
stal pa mere end 30.

BYGNING TIL NATURFORMIDLING

Bygningen, jf. pkt. 6.2.3, skal etableres med facade i tree eller
metal. Facaden skal fremsta med materialets naturlige ud-
seende eller i afdeempede, matte farver.

Farver skal defineres ved en NCS-kode med mindst 50 % sort-
hed og hgjst 30 % kulgr. Dermed sikres, at der kun anvendes
neutrale og jordbundne nuancer.

SKILTE PA BYGNINGER

Pa bygninger ma der alene opseettes henvisningsskilte samt
opsaettes ét skilt pr. bygning. Ingen skilte ma placeres med
overkanten mere end 5 m over terraen.

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

Skilte ma ikke overstige 2 m i hgjden og ma alene indeholde
firmanavn og logo.

Lokalplan 24.10.L03 — Varde Kommune
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FACADEMATERIALER, BYGGEFELT B5

Transformatorstationer bestar af mange forskellige komponenter
i mange forskellige materialer og farver. Lokalplanen fastsaetter
derfor ikke neermere bestemmelser om udseende eller materialer
for det tekniske udstyr.

Byggeriet skal dog primaert relatere sig til skoven som baggrund
pga. den lavere bygningshgjde end i de gvrige byggefelter.

SKILTNING PA BYGNINGER
Lokalplanen indeholder dels bestemmelser om skiltning pa ter-
raen i § 8 og dels naervaerende bestemmelser om skiltning pa byg-

ningernes facader.

Pa bygninger ma der opsaettes skilte med en hgjde pa op til 2 m
og placeret op til 5 m fra terraen. Skiltningen ma kun henvendes
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7.6.3

ses

8.1

NATURSTRATEGI
8.1.1.1

8.1.1.2

arealer, som ikke anvendes til vej, sti, parkering, regnvands-
handtering eller lignende, etableres i overensstemmelse med
bestemmelserne i pkt. 8.1.2.

8.1.1.3

8.1.14

med bestemmelserne i pkt. 8.1.4.

Lokalplan 24.10.L03 — Varde Kommune

Skilte ma kun belyses med bagudvendt belysning. Enkelte
bogstaver ma gennemlyses, men hele skilte ma ikke gennemly-

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

Der udpeges arealer til hhv. skovbeplantning, hede og over-
drev og afskeermende beplantning i princippet som vist pa
kortbilag 4.

Inden for udpegningen til skovbeplantning skal ubebyggede

Inden for udpegningen til hede og overdrev skal ubebyggede
arealer, som ikke anvendes til vej, sti, parkering, regnvands-

\
handtering eller lignende, etableres i overensstemmelse med i Skovudvidelse
bestemmelserne i pkt. 8.1.3.

Inden for udpegningen til afskeermende beplantning skal ube-

byggede arealer, som ikke anvendes til vej, sti, parkering, regn-
vandshandtering eller lignende, etableres i overensstemmelse

REDEG@RELSE

ARBEJDSDOKUMENT

til de trafikanter, der er pa vej til omradet, f.eks. varelevering eller
gaester.

NATURSTRATEGI

Fra vest traekkes skoven med ind pa sitet, omkranser datacen-

trene og skaber en 'by i skoven’ - hvor skovrejsning medvirker til
at skaerme bygningsvolumenerne fra indsyn.

Fra @st breder heden sig og danner en dben slette med lange kig,

hvor drivhusene som store lave strukturer ligger abent, sa man
har mulighed for at opleve anleeggets skala og saeregenhed.
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Figur 2021: Princip for hvordan de tilgrensende landskabstyper
viderefares inden for lokalplanomrddet.
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8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.23

8.1.24

8.1.2.5

SKOVBEPLANTNING

Bestemmelserne geelder for ubebyggede arealer, der udpeget
til skovbeplantning pa kortbilag 4, jf. pkt. 8.1.1.1 og 8.1.1.2.

| delomrade D1 skal ubebyggede arealer etableres med en
blanding af hjemmehgrende, Igvfaeldende treeer og buske op-
fort pa plantelisten, bilag 7.

Der ma ikke etableres beplantning naermere end 10 m fra
skovbevoksede arealer, der greenser op til lokalplanomradet.

| delomrade D2 og D3 skal ubebyggede arealer beplantes med
enkeltstaende samt grupper af 3-5 traeer opfert pa planteli-
sten, bilag 7.

Indhegnede ubebyggede arealer ma dog ogsa henligge som
greesarealer.

Der skal plantes traeer og buske i min. 30 % og maks. 60 % af
de ubebyggede arealer. De gvrige arealer skal udvikles til skov
med lysninger og passager gennem naturlig succession.

Beplantningen skal etableres i takt med ibrugtagningen af om-
radet, herunder efter at terreenbearbejdningen i forbindelse
med byggemodningen er tilendebragt. Beplantningen skal for
hver udbygningsetape veere etableret senest farstkommende
plantesaeson (forar eller efterar) efter endt byggeri.
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SKOVAREALER

Bygning

Figur 2223: Princip for beplantning i "ger" og med forskellig teet-
hed.

Det er med lokalplanen ikke intentionen, at hele omradet skal
plantes til med en taet skov. De steder, hvor der er behov for en
afskeermende beplantning, skal dette etableres igennem mosaik-
ker af treeer og buske.
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De gvrige steder skal der plantes grupper af traeer og buske,
hvorfra der kan ske en naturlig udvikling af skovkarakteren og en
naturlig dannelse af nye skovbryn indenfor omradet.

Skoven ma ikke plantes helt til, da der fortsat skal vaere mulighed
for lysninger inde i omraderne og mulighed for, at skoven kan
udvikle sig gennem naturlig succession.

Langs den tilstedende skov skal det nuvaerende skovbryn beva-
res, og en naturlig udvikling af skovarealerne sikres. Der ma der-
for ikke plantes naer skoven.

Figur 2425: Eksempel pa selvsdede trceer imellem naletrceers be-
plantninger.

31



BESTEMMELSER

8.1.3 HEDE OG OVERDREV

Bestemmelserne geelder for ubebyggede arealer, jf. pkt. 8.1.1.1
0g 8.1.1.3.

8.1.3.1 Pa ubebyggede hede- og overdrevsarealer ma der plantes
maks. 50 grupper af traeer.

Den samlede traebeplantning ma udgere maks. 10 % af hede-

og overdrevsarealet og den enkelte treegruppe ma ikke over-
stige 500 m2.
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Figur 2627: Princip for beplantning i omraderne langs eksiste-
rende skovarealer udenfor planomradet, hvor der er luft til, at
skovbryn kan udvikle sig naturligt.

HEDE OG OVERDREV

Hedearealer og arealer til overdrev med vandoplag skal udvikles
som lysdben og naeringsfattig natur praeget af lav bevoksning.
Det ubebyggede hede- og overdrevsareal ma derfor beplantes
med maks. 50 grupper af treeer. Det fastsaettes ligeledes, at tree-
beplantning ma udggre maks. 10 % af omradet. Til dette areal
medregnes dog ikke naturlig udvidelse af skove, der graenser op
til lokalplanomradet. Arealet til hede og overdrev afgraenses af
eksisterende skov mod nord og @st, og der vil sadledes vaere mu-
lighed for en naturlig udvikling af skovbrynene, hvor skovene
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Traegrupper ma kun plantes med traeer anfart pa plantelisten,
bilag 7.

8.1.3.2  Til pkt. 8.1.3.1 medregnes ikke naturlig udvidelse af skove, der
greenser op til lokalplanomradet.

8.1.3.3  Ubebyggede arealer skal tilsds med engblanding med svagt-
voksende tuedannende graesser af egnstypiske og hjemmehg-

rende arter.

Inden tilsaning, jf. pkt. 8.1.3.2, skal muldlaget fjernes.
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vokser ind i lokalplanomradet uden konsekvens evt. tilplantede
arealer andre steder i hede- og overdrevsarealet.

Det samlede hede- og overdrevsareal udger ca. 33 ha.

Heden er en karakteristisk naturtype for omradet, men det er
samtidig en naturtype, der er svaer at etablere. Det vurderes dog,
at der i lokalplanomradet er de rette jordbundsforhold til stede
for at hede kan udvikles over tid. Ved regulering af terreenet af-
remmes det gverste naeringsrige muldlag og den naeringsfattige
grusblandede jord ligger tilbage. Nogle steder efterlades jorden
til naturlig succession, hvor lokale frg fra neerliggende naturom-
rader har mulighed for at spredes og etablere sig. Andre steder
udsds engblanding med svagtvoksende tuedannende greesser.
Udsaning af engblanding vil ske i en begraenset tidsperiode,
hvorefter den naturlige succession vil tage over.

Figur 28 29: Eksempel pé afgresning af hedelandskab med min-
dre grupper samt enkelte solitcere trceer.
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Figur 3031: Eksempel pé udviklingen fra afgravet omrdde til om-
rade med afgreesning. Kilde: Naturoplevelser og friluftsliv i nye
skove.
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8.14
8.1.4.1

8.14.2

8.143

8.14.4

8.145

8.1.4.6

AFSKARMENDE BEPLANTNING

Eksisterende beplantning som vist pa kortbilag 4 ma ikke fjer-
nes.

Der udlzegges arealer til afskeermende beplantning med bred-
der som vist pa kortbilag 4.

Inden for omraderne til afskeermende beplantning skal der
som en betingelse for ibrugtagning etableres beplantning i et
areal pa 40-60 % af arealet for den afskeermende beplantning.
Beplantningen skal veere overlappende, sé den vil danne en
sluttet afskeermende beplantning mod omgivelserne.

Afskeermende beplantning skal etableres som en blanding af
hjemmehgrende skovarter, jf. bilag 7.

Der skal i den afskeermende beplantning etableres min. 1 tree
med tydeligt gennemgaende stamme (heister) pr. 5 m?.

Treeerne skal pa plantetidspunktet have en hgjde pa min. 1 m.

Den afskeermende beplantning skal plantes i grupper med et
individuelt areal pa min. 500 m?. Grupperne skal udformes, sa
de danner en afskeermende mosaik mod lokalplangraensen i
princippet som vist pa Figur 32Fejl! Henvisningskilde ikke
fundet.Fejl! Henvisningskilde ikke fundet..
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AFSKZARMENDE BEPLANTNING

Lokalplanomradet graenser mod nord, @st og vest op til eksiste-
rende plantager. Plantagerne fungerer som afskeermende be-
plantning, hvorved det planlagte anlaeg ikke vil vaere synligt fra
omgivelserne. Det samme geelder for flere af de omkringliggende
beskyttede naturomrader, der fremstar tilgroede, og som derfor
0gsa har en afskeermende effekt.

Enkelte steder gar den omkringliggende beplantning ind over lo-
kalplanomradet. Disse overlap er udpeget som eksisterende be-
plantning, der ikke ma fjernes.

Afskaarmende
beplantning

Figur 32: Princip for etablering af afskeermende beplantning syd
for byggefelt B1. Omrdder med trceer (markegren flade) overlap-
per hinanden, hvorved indblik til omrddet hindres fra syd.

Mod syd og nordvest graenser lokalplanomradet op til det dbne
land og omrader med mere spredt bevoksning. Der udleegges i
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8.1.5
8.1.5.1

8.1.5.2

8.2
8.2.1

822

EKSISTERENDE LAHEGN

Eksisterende leehegn og treeer inden for lokalplanomradet ma
fijernes.

Eksisterende leehegn og traeer kan indga som en del af den af-
skeermende beplantning, jf. 8.1.4.3.

HEGN

| delomrade D1 ma der kun opferes almindeligt landbrugs-
maessigt tradhegn, sa arealerne kan afgreesses. Der ma ikke
etableres andre former for hegn i delomrade D1.

| delomrade D2, D3 og D4 ma der etableres sikringshegn om-
kring bygninger, parkeringsarealer, tekniske installationer m.v.
Sikringshegn ma have en hgjde pa maks. 5 m over terraen.
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lokalplanen derfor areal til afskeermende beplantning, der vil af-
skeerme anlaeegget mod sydvest og nordvest.

Den sydgstlige del af lokalplanomradet udlaegges som abne are-
aler til natur og regnvandshandtering. Der udlaegges ikke areal til
afskeermende beplantning mod sydgst, da visualiseringer viser, at
det planlagte anleeg kun i mindre grad vil vaere synligt i landska-
bet, og for at fastholde abenhed omkring naturomradet.

Afskaermende beplantning udlaegges ikke som traditionelle fler-
reekkede hegn, men som et beelte, hvor der skal etableres en
overlappende beplantning.33

EKSISTERENDE LAHEGN

De eksisterende laehegn forventes som udgangspunkt alle faeldet.
De steder, hvor det er muligt, er det naturligvis hensigtsmaessigt
at lade sa mange traeer std som muligt.

HEGN

Hede og overdrevsarealerne skal kunne afgraesses for sikre, at de
ikke springer i skov.

Af hensyn til omradets udbygning og udviklingen af skovomra-
derne kan det veere ngdvendigt at give dispensation til opsaet-
ning af midlertidige hegn omkring byggepladser og nyplantet
skov.

For at lokalplanomradet kan afgraesses, kraeves der en tilladelse,
idet hele planomradet er beliggende i byzone.
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8.3 TERRANREGULERING

83.1 Der ma foretages terreenregulering pa maks. +/- 6 m. Terraen
skal udformes i princippet som vist pa kortbilag 5A og 5B.

8.3.2 | delomrade D1 skal terreenregulering foretages i naturlige og
organiske former med varierende heaeldninger og kronekant.

Der ma ikke foretages terreenregulering inden for omrader

med beskyttet natur som vist pa kortbilag 3.

83.3  Terraenregulering inden for 30 m fra lokalplangreensen ma ikke

foretages med starre haeldning end 1:5.

8.4 SKILTE OG PYLONER

8.4.1  Der ma ved vejkrydset K som vist pa kortbilag 4 opseettes 1 py-
lon med en hgjde pa maks. 4 m og en bredde pa maks. 1,5 m
med henvisning til omradets virksomheder m.v.
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TERRANREGULERING

Pa bilag 5A og 5B er angivet principperne for de fremtidige ter-
raenkurver indenfor omradet efter endt byggemodning.

Terraenreguleringerne indenfor omradet sikrer bl.a. plane bygge-
felter, omrader til handtering af regnvand, omrader til ny natur
samt bidrager til at minimere jordkarsel fra omradet, ved at jord
kan nyttiggeres indenfor omradet.

| Max 1:5

:F\g,_ ‘*n‘ 1 H

Eksisterende terraen

[
I |
b 30,00 ]l

Figur 34: Eksempel pa regulering af terrcen nord for drivhusene.
Den stiplede linje viser det eksisterende terrcen.

| forbindelse med terreenregulering, skal det fortsat sikres, at byg-
ningsreglementets bestemmelser om handtering af regnvand
overholdes.

SKILTNING PA TERRAN

Nar lastbiler mv. ankommer til omradet, skal der veere mulighed
for tydelig skiltning med oversigtskort over omradets funktioner
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843

844

845

8.5
8.5.1

852

8.6
8.6.1
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Der ma inden for hvert byggefelt opsaettes 1 pylon med en
hgjde pa maks. 4 m og en bredde pa maks. 1,5 m med henvis-
ning til omradets virksomheder m.v.

Der ma inden for hvert byggefelt opseettes én flaggruppe med
maks. 3 flagsteenger i tilknytning til virksomhedernes admini-
strationslokaler samt besggscenteret.

Der ma ikke opsaettes digital skiltning inden for lokalplanomra-
det.

Der ma ikke opsaettes andre flag, pyloner, henvisningsskilte el-
ler lignende fristsdende skilte i lokalplanomradet. Undtaget er
feerdselstavler.

UDENDQRS OPLAG

Der ma ikke etableres udendgrs oplag i delomrade D1.

Udendgrs oplag i delomrade D2, D3 og D4 skal afskeermes
med beplantning eller fast hegn udfert i overensstemmelse
med § 7.

REGNVAND

Regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet.
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og beliggenhed. Der ma derfor ved den primaere vejadgang op-
seettes en pylon.

Almindelige faerdselsskilte er ikke reguleret af bestemmelserne.

Skiltning indenfor delomrade D1 vil desuden efter omstaendighe-
derne kunne veere omfattet af naturbeskyttelseslovens forbud
mod skiltning i det dbne land.

Inden for byggefelterne ma der foretages skiltning rettet mod
dem, der bruger og besgger omradet, dvs. personale, varetrans-
porter, handvaerkere og @vrige gaester. Der vurderes ikke at veere
behov for almindelig markedsfaringsskiltning, men dog skiltning,
der klart vejleder gaesterne. Derfor ma der kun skiltes ved ankom-
sten til erhvervsomradet samt inde i byggefelterne.

REGNVAND

Regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet. Dette kan
skal ske via nedsivning eller ved genindvinding af regnvandet til
brug i drivhusene.

Den primaere vandhandtering forventes at ske i hedeomradet i

delomrade D1, men der vil ogsa kunne vzere nedsivning og op-
stuvning/forsinkelse andre steder i omradet.
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Figur 35: Koncept for forsinkelse og nedsivning af regnvand inden for planomrddet.

8.7 STOJAFSKARMNING ST@JAFSKARMNNIG

8.7.1  Saerskilte bygningsveerker til stgjafskaermning, f.eks. stgjmur el- Der er fortaget stgjberegninger pa et konkret projekt. Beregnin-
ler skeerm, ma kun etableres inden for byggefelterne. gerne viser, at stgjende maskiner, generatorer m.v. skal afskeer-
mes, men ogsa at der ikke er behov for seerskilt stgjafskeermning

8.7.2  Stgjafskaermning, jf. pkt. 8.7.1, skal etableres i overensstem- uden for byggefelterne.

melse med bestemmelser i lokalplanens § 7.

TEKNISKE ANLAG

§ 9. TEKNISKE ANLAG
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9.1

9.2

9.3

10.1

Forsyningsledninger skal ved nyanlaeggelse fremfgres som
jordanlaeg.

Fritstdende solcelleanleeg ma kun etableres inden for byggefel-
terne.

Fritstaende solcelleanleeg ma have en hgjde pa maks. 3,5 m.

Der ma ikke etableres vindmgller eller andre energiproduce-
rende anlaeg med roterende dele.

§ 10. FORUDSZATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE
OG ANDRET ANVENDELSE AF UBE-
BYGGEDE AREALER

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

- Bebyggelse er tilsluttet kollektiv vand- og spildevands-
forsyning samt, at der er godkendt og etableret anleeg
til handtering af regnvand.

- Der er etableret veje til den enkelte bebyggelse i over-
ensstemmelse med pkt. 5.2.

- Der er etableret skov i overensstemmelse med pkt.
8.1.2 mellem den udfarte bebyggelse og lokalplan-
greensen. Der kan gives tilladelse til, at beplantningen
etableres senest fgrstkommende plantesaeson (forar
eller efterar) efter endt byggeri.
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Inden for lokalplanomradet forventes fremfart en del forskellige
forsyningsledninger til bade intern og ekstern brug. Ledningerne
skal fremfares under jorden for at sikre det landskabelige hel-
hedsindtryk.

Overjordiske tekniske anlaeg, herunder solcelleanleeg, ma kun
etableres inden for byggefelterne, jf. pkt. 6.2.1.

Der gelder de samme hgjdebestemmelser for tekniske som for
avrig bebyggelse inden for de enkelte byggefelter. Undtaget er
dog solcelleanlaeg, der méa have en hgjde pd maks. 3,5 m.

FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING

Byggeriet forventes opfert og ibrugtaget ved flere etaper. De vil-
kar, der med lokalplanen stilles for ibrugtagning af byggeri og
andret anvendelse af ubebyggede arealer, relaterer sig derfor til
dele af omradet, sa der f.eks. etableres afskeermende beplantning
mellem den opfarte bebyggelse og lokalplangreensen, men ikke
de steder, hvor der endnu ikke er opfart bygninger. Ligeledes
med etableringen af stiforbindelser. Her skal der ikke vaere stifor-
bindelser igennem en byggeplads, men de steder, hvor byggeriet
er tilendebragt, skal stien etableres.
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10.2

12.1

- Der er etableret afskeermende beplantning i overens-
stemmelse med pkt. 8.1.4 mellem den udferte bebyg-
gelse og lokalplangraensen. Der kan gives tilladelse til,
at beplantningen etableres senest farstkommende
plantesaeson (forar eller efterar) efter endt byggeri.

- Der er etableret stiforbindelser, jf. pkt. 5.5.1, i de omra-
der, der er feerdigbebyggede, og hvor terreenregulerin-
gen og beplantning er tilendebragt.

Ny bebyggelse i delomrade D3 ma ikke tages i brug, fer der i
delomrade D1 er etableret hede og overdrev i overensstem-
melse med pkt. 8.1.3. Der kan gives tilladelse til, at beplantnin-
gen etableres senest farstkommende plantesaeson (forér eller
efterar) efter endt byggeri.

§ 11. SERVITUTTER

Det ophaeves ingen servitutter ved lokalplanens endelige ved-
tagelse.

§ 12. RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokal-
planen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge lov
om planlaegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.
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SERVITUTTER
Der er for lokalplanomradet tinglyst i alt 19 servitutter.

Der er er tinglyst en raekke ledningsservitutter igennem omradet,
herunder om respektafstande til Vognslund Plantage mv.

Ingen af servitutterne har haft betydning for lokalplanens dispo-
nering, men enkelte kan have betydning for realiseringen af lo-
kalplanen.

Der aflyses ingen servitutter med lokalplanens vedtagelse.
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Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
saette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv
krav om etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan ifglge lov om planleegning, § 19, meddele dispen-
sation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfga-
res ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen. Andre ser-
vitutter kan eksproprieres, nar det vil veaere af veesentlig betyd-
ning for planens virkeliggarelse.

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilharer private, eller private ret-
tigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vee-
sentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller by-
planvedtaegt og for varetagelsen af almene samfundsinteres-
ser.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gzelder de al-
mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelo-
ven og lov om planleegning.

§ 13. MIDLERTIDIGE RETSVIRKNIN-
GER

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en
made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.
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Der geelder efter lov om planlaegning, § 17 et midlertidigt for-
bud mod udstykning, bebyggelse og &ndring af anvendelsen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fort-
seette som hidtil.

Forbuddet geaelder ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i
overensstemmelse med forslaget.

En byggetilladelse, der er udstedt far offentliggarelsen af for-
slaget, bergres ikke.

Efter den offentlige hgringsperiode, og inden byradets ende-
lige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen, kan byradet
tillade, at ejendomme bebygges eller udnyttes efter forslaget,
hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der
ikke er tale om et byggearbejde mv., der er lokalplanpligtigt.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra forslagets offent-
liggerelse, og indtil forslaget er endeligt vedtaget dog hgijst 1
ar.
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Lokalplanomradet er ikke omfattet af en lokalplan.

KOMMUNEPLAN

Varde
Kommune

Hovedstruktur
Kommuneplan 2025

Kommuneplan 2025, Varde Kommune

RAMMEBESTEMMELSER

Vedtagelse af lokalplan 24.10.L03 forudseetter, at der udarbej-
des og vedtages et tillaeg til kommuneplanen, der omfatter hele
lokalplanomradet i et nyt rammeomrade 24.10.E04, og som
fastseetter anvendelse til erhvervsformal til virksomheder her-
under datacenter og veeksthusgartneri.

UDPEGNINGER | KOMMUNEPLANS HOVEDSTRUKTUR

Lokalplanforslaget er udarbejdet i forbindelse med den offent-
lige hgring af Kommuneplan 2025. Lokalplanen forventes
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vedtaget efter Kommuneplan 2025 er godkendt, men lokalpla-
nen forholder sig bade til Kommuneplan 2021 og forslag til
Kommuneplan 2025.

Der er henvist til undersggelser i teksten. Disse kan ses af mil-
jovurderingen af planerne og projektet.

Erhverv og beskeeftigelse

Varde Kommune gnsker, jf. forslag til Kommuneplan 2025, at
arbejde for, at virksomhederne far de bedste betingelser for at
drive virksomhed i Varde Kommune, og at flest mulige borgere
har ordinzer beskaeftigelse.

For lokalplanlaegning for nye erhvervsomrader skal szerligt ret-
ningslinje 3.1, 3.3, 3.4, 3.10 og 3.11 iagttages:

- 3.1: Nye erhvervsarealer skal, som hovedregel, placeres
i byer med seerligt erhvervspotentiale i tilknytning til
eksisterende erhvervsarealer i byzone og overfgres til
byzone i forbindelse med lokalplanlaegning.

- 3.3: Fremtidige erhvervsomrader skal holdes pa den by-
neere side af eksisterende og fremtidige overordnede
veje, der forlgber uden om Varde by, omrddebyer og
lokalbyer, medmindre der ikke kan findes andre udbyg-
ningsmuligheder.

- 3.4: Ikke landbrugsrelaterede erhverv skal, som hoved-
regel, placeres i byzone i tilknytning til eksisterende
byer.

- 3.10: Virksomheder med saerlige beliggenhedskrav skal
placeres saledes, at eventuelle gener minimeres mest
muligt.
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- 3.11: Starre pladskraevende erhverv med behov for pla-
cering tet pa den overordnede infrastruktur, og er-
hverv med szerlige beliggenhedskrav, skal s@ges place-
ret i Roust.

Lokalplanomradet ligger i rammeomrade 24.10.E04, der udlagt
med Tilleeg 02 til Kommuneplan 2025. Udlegget af rammeom-
rade falger ikke hovedreglen om, at nye erhvervsomrader skal
udleegges i tilknytning til eksisterende erhvervsarealer i byzone.

Planomradet er ikke beliggende i direkte tilknytning til et eksi-
sterende byomrade, og planlaeegningen er saledes ikke i over-
ensstemmelse med planlovens § 11 a stk. 8 samt kommunepla-
nens retningslinjer for arealudleeg og erhverv med seerlige be-
liggenhedskrav.

Det er undersggt, men ikke fundet muligt at placere de ansggte
anvendelser inden for eksisterende arealudleeg. Anlaeggets
starrelse og karakter betyder ligeledes, at det ikke er fundet
planleegningsmaessig relevant at placere omradet i tilknytning
til eksisterende byomrader.

Hele planomradet har et areal pa ca. 174 ha, hvilket er en plan-
leegningsmaessig forudseetning for dette sektorkoblede anlaeg.
Der er screenet for tilsvarende omrader andre steder, men in-
gen af disse arealer er beliggende i direkte tilknytning til eksi-
sterende byer, herunder Roust. De steder, hvor der er arealer,
der er delvist egnede, har forhold omkring hensynet til den al-
mindelige erhvervs- og byudvikling ogsa haft indvirkning, idet
et sa stort udleeg effektivt vil udfordre yderligere udvikling af
bade sma og store bysamfund.

De alternative arealer, der er vurderet pa, har bl.a. omfattet are-
aler teettere pa starre transformatorstationer, f.eks. i Sgnder Fel-
ding. Disse arealer er dog omfattet af mindst de samme bindin-
ger og nationale interesser, som neaervaerende lokalplanomrade.
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Hertil skal laegges en reekke naturudpegninger og arronde-
ringsmaessige forhold, der ger, at arealerne ikke vurderes lige
sa relevante.

Der vurderes ikke at vaere sammenhangende arealer af samme
starrelse og med mulighed for etablering af grundvandsborin-
ger og stramforsyning som pa naervaerende lokalplanomrade
omkring Roust.

Det valgte planomrade er samtidig planlagningsmaessigt rele-
vant, da omradet er forholdsvist fladt og med begraensede
landskabelige, geologiske og kulturhistoriske interesser. Omra-
det er dog udpeget som veerdifuldt landbrugsomrade.

Neervaerende lokalplanomrade er sdledes fundet relevant og
udpeget pa baggrund af en samlet vurdering af de landskabe-
lige udpegninger og de naturmaessige forhold i omradet samt
det samlede hensyn til at sikre mulighed for planlaegning af sek-
torkoblede industrier og hensigtsmaessig byudvikling af eksi-
sterende bysamfund.

Oversvammelse og kysterosion
Lokalplanomradet er beliggende i et omrade, der i Kommune-

plan 2025 har flere omrader, der er udpeget med hhv. mindre
og hgj risiko for at blive oversvgmmet.
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KOMm <

Oversvemmelse - hgj risiko

Oversvemmelse - mindre risiko

For planleegning i omrader med risiko for oversvemmelse skal
seerligt kommuneplans retningslinje 13.1, 13.3, 13.4, 13.5, 13.6,
13.8, 13.9, 13.10 og 13.11 overholdes:

- 13.1:1 omrader, der kan blive udsat for fremtidige over-
svgmmelser samt kysterosion, ma der ikke planleegges
for byudvikling, szerlige tekniske anlaeg og sendret are-
alanvendelse. | givet fald skal der disponeres, saledes at
fremtidige aktiviteter udformes under hensyn til poten-
tielle fremtidige oversvgmmelser og kysterosion.

- 13.3: Ved lokalplanleegning skal viden om vandets
stramningsveje bidrage til at forhindre oversvgmmel-
ser, og samtidigt kan dette indtaenkes som en rekreativ
vaerdi med et flersidigt formal.

- 13.4: Ved lokalplanlaegning skal lavtliggende omrader
friholdes for bebyggelse og fortrinsvis udleegges til
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formal, som er forenelige med oversvemmelse fra vand
fra klimatrusler.

13.5: Ved lokalplanlaegning skal der tages stilling til lo-
kal handtering af regnvand.

13.6: Ved lokalplanleegning i nedsivningsegnede omra-
der stilles krav om, at der etableres Lokal Afledning af
Regnvand (LAR-lgsninger).

13.8: Ved lokalplanlaegning skal eksisterende draen
kortleegges og som udgangspunkt bevares for at mind-
ske risikoen for gget oversvgmmelse fra grundvand.

13.9: Ved lokalplanleegning kan der, pa baggrund af
konkrete forhold og relevante forundersggelser, stilles
krav om indretning af omradet, der sikrer, at fremtidige
aktiviteter udformes under hensyn til potentielle frem-
tidige oversvgmmelser fra vand fra klimatrusler.

13.10: Ved tekniske anlaeg skal der, sa vidt muligt, ind-
teenkes lgsninger med et flersidigt formal med henblik
pa at forebygge skader pa byer, bygninger og erhverv
fra oversvgmmelser fra vand fra klimatrusler.

13.11: Vandhandtering, herunder bassiner og vandveje,
skal s@ges anlagt som grenne og bla strukturer, der bi-
drager til nye rekreative omrader med et flersidigt for-
mal.

| forbindelse med udformningen af det konkrete sektorkoblede
projekt er der udarbejdet bade en vandhandteringsplan og en
terreenhandteringsplan for det samlede omrade. Disse planer,
der vil sikre omradets bebyggelse og anlaeg mod oversvem-
melse, har ligget til grund for lokalplanens bestemmelser. Der
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Tema 17

er fastsat bestemmelse om, at regnvand skal handteres inden
for lokalplanens omrade samt udarbejdet principper herfor.

Der er i forbindelse med planlaegningen udarbejdet principper
til en naturstrategi for omradet ubebyggede arealer. Disse prin-
cipper har ligget til grund for lokalplanens bestemmelser for de
ubebyggede arealer. Der udlaegges store arealer til natur, hvor
ogsa regnvand vil blive handteret. Realisering af lokalplanen vil
bidrage til udviklingen af omradets naturmaessige forhold. Plan-
laegning sikrer herved en flersidig anvendelse af omradet.

Digital infrastruktur

Ved lokalplanlaegning skal retningslinje 17.1-17.5 i Kommune-
plan 2025 iagttages generelt:

- 17.1: Ved lokalplanleegning skal der sikres hensyntagen
til udbygning af digital infrastruktur.

- 17.2: Teleanlaeg skal som hovedregel placeres pa eksi-
sterende master, skorstene og bygninger.

- 17.3: Nye antenner og master skal, som hovedregel,
placeres i erhvervsomrader.

- 17.4: Nye antennepositioner skal sgges placeret samlet,
0og pa nye mobilmaster skal der veere plads til andre
operatarer.

- 17.5: Teknikrum placeres i eksisterende bygninger eller
tilpasses omradets arkitektur og udseende eller udfor-
mes med afskeermende beplantning.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et stort antal frit-
stdende skorstene, master og lignende tekniske anleeg. Disse
ma have en hgjde pad maks. 25 m, hvilket ogsd geelder for
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telemaster. Med et stort antal skorstene, siloer og lignende in-
den for omradet vil der vaere mulighed for opsaetning af tele-
anleeg pa konstruktioner, der tjener andet formal i overens-
stemmelse med retningslinje 17.2.

Mastezone

Den centrale og sydlige del af lokalplanomradet ligger inden for
mastezone 3 (uden farve), mens arealerne narmeste skovene
mod nord og vest ligger inden for mastezone 2. Eksisterende
naturarealer beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3 er ud-
peget som mastezone 1. Mastezoner geelder for det abne land.
Med Tilleeg 02 til Kommuneplan 2025 udleegges et rammeom-
rade for lokalplanomradet, der sédledes efterfalgende ikke vil
vaere omfattet af mastezonerne.

Det abne land

De strategiske stiforbindelser er udlagt for kunne sikre rekrea-
tive muligheder, der understgtter den strategiske stiplanlaeg-
ning, jf. kommuneplanens retningslinje 18.9. Der er i den
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strategiske stiplan udpeget en gnsket stiforbindelse i gst-vest-
gaende retning gennem lokalplanomradet.

e

=
0o
oS

D KOMMUNES PLANTAG!

QPLANTAGE

== Strategisk stiplan - gnsket stiforbindelser

Med lokalplanen udleegges et sammenhaengende stisystem
gennem omradet. Stierne vil forbindelse den vestlige del af Kra-
gerisvej mod syd, Plantagevej mod nordvest og Vognslund
Plantage mod nord og gst. Sdledes vil lokalplanen sikre, at der
skabes de gnskede stiforbindelser gennem omradet.

Landskab

Retningslinje 19.1 og 19.2 geelder generelt for lokalplanlaegning
i det dbne land:

- 19.1: Anvendelse af reflekterende materialer i det abne
land skal s@ges begraenset og om ngdvendigt afskaer-
mes.

- 19.2: Etablering af energiproducerende anlaeg skal ske
under hensyntagen til de landskabelige vaerdier og pla-
ceres, sa oplevelsen af landskabet ikke pavirkes i vee-
sentlig grad.
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Lokalplanen indeholder bestemmelser om glanstal for facade-
og tagmaterialer. Bestemmelserne skal sikre omgivelserne mod
genskin fra den planlagte bebyggelse.

Der er i forbindelse med planleegningen udarbejdet visualise-
ringer fra omkringliggende omrader. Visualiseringerne viser, at
lokalplanomradets bebyggelse fra de fleste omrader vil veere
afskaermet af eksisterende skove og laehegn omkring lokalplan-
omradet. Herudover udleegges arealer til afskeermende be-
plantninger, og lokalplanen fastseetter, at bebyggelse i omradet
ikke ma tages i brug, far den afskeermende beplantning er etab-
leret.

Fritstdende solcelleanlaeg ma have en hgjde pa maks. 3,5 m og
vil ligeledes veere afskaermet af eksisterende beplantning og ny
afskeermende beplantning som beskrevet herover.

Abne landbrugslandskaber

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade udpeget som et
abent landbrugslandskab. | de abne landbrugslandskaber skal
nyt byggeri og anvendelse tilpasses landskabets karakter, jf. ret-
ningslinje 19.3 i Kommuneplan 2025:

- 19.3: Store tekniske anleeg, herunder store husdyrbrug
med mere end 500 dyreenheder, skal tilpasses landska-
bets karakter.

Der er i forbindelse med planlaegningen udarbejdet en land-
skabskarakteranalyse, der ligger til grund for omradets dispo-
nering og beplantning og lokalplanens bestemmelser herfor.
Der er saledes i lokalplanen lagt veegt p3, at tekniske anlaegs og
bygningernes tilpasning til landskabet gennem omradets di-
sponering, bebyggelsens skala, terreenbearbejdning og be-
plantning.
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Med vedtagelsen af Tillaeg 02 til Kommuneplan 2025 udgar om-
radet af udpegningen abent landbrugslandskab.

Landskabskarakteromrade

Lokalplanomradet er en del af @lgod Skov- og landbrugsland-
skab. Landskabet er szerligt karakteriseret ved at vaere et mindre
landbrugslandskab, som adskiller sig fra gvrige landbrugsom-
rader, ved flere mindre skov- og naturomrader. Desuden er lze-
hegnene generelt meget taetliggende og domineres af mange
ldre, store og en-raekkede ndletraeshegn. Dette ger landska-
bet mere komplekst og med et mindre skalaforhold. Landskabet
fremstar lukket og de lange kig afgraenses som regel af beplant-
ning.

Pa grund af det lukkede landskab uden meget lange kig vurde-
res det ogsa, at landskabet er robust og godt egnet til dette
forholdsmaessigt store udleeg til et sektorkoblet anleeg.

Med vedtagelsen af Tilleeg 02 til Kommuneplan 2025 udgér
landskabskarakterudpegningen for omradet.

Naturomrader

Lokalplanomradet er omgivet af skov, og der er saledes flere
naturinteresser i omradet.

Grent Danmarkskort

| lokalplanomradets gstlige del er et hedeomrade beskyttet ef-
ter naturbeskyttelseslovens § 3. Omradet er omfattet af kom-
muneplanens udpegning af Grgnt Danmarkskort som eksiste-
rende veerdifuld natur og eksisterende gkologisk forbindelse.
Arealet er sdledes omfattet retningslinje 20.2, 20.3, 20.6 og 20.7
i Kommuneplan 2025:
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20.2: Grant Danmarkskort skal sikre de naturmaessige
interesser, herunder dyrs og planters mulighed for
spredning mellem enkeltlokaliteterne — ogsa pa tveers
af kommunegranserne. Gragnt Danmarkskort skal un-
derstgtte bevarelsen af truede og sarbare arter.

20.3: Det Grgnne Danmarkskort udger netveerket af de
fire kategorier af omrader med eksisterende vaerdifuld
natur, eksisterende gkologiske forbindelser, potentiel
natur og potentielle gkologiske forbindelser. Hoved-
indsatsomraderne fastleegger hovedstrukturen i dette
netveerk.

20.6: Inden for kategorierne eksisterende veerdifuld na-
tur og eksisterende wgkologiske forbindelser, i det
Grgnne Danmarkskort, kan der ikke planlaegges for by-
vaekst, infrastruktur og andre tekniske anleeg, der ikke
er forenelige med naturbeskyttelsesinteresserne. Lige-
ledes kan der ikke forventes tilladelse, godkendelse el-
ler dispensation til byggeri, anlaeg og andre projekter,
der ikke er forenelige med naturbeskyttelsesinteres-
serne.

20.7: Inden for kategorierne potentiel veerdifuld natur
og potentielle gkologiske forbindelser i det Grgnne
Danmarkskort er der mulighed for at planlaegge for by-
vaekst, infrastruktur og andre tekniske anlaeg. Safremt
det ikke vil blokere for muligheden for gkologisk for-
bindelse eller hindre muligheden for naturudvikling pa
tilstedende arealer, er der mulighed for at planleegge
for byvaekst, infrastruktur og andre tekniske anlaeg in-
denfor kategorierne potentiel vaerdifuld natur og po-
tentielle @kologiske forbindelser i det Grgnne Dan-
markskort. Muligheden for byveekst, infrastruktur og
andre tekniske anleeg kan fremmes ved planleegning for
udpegning af supplerende eller kompenserende
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arealer til potentiel veerdifuld natur og potentielle gko-
logiske forbindelser.

Arealet omfattet af Grgnt Danmarkskort er i lokalplanen udpe-
get som beskyttet naturomrade. Der ma ikke etableres bebyg-
gelse, veje, stier eller anleeg inden for omradet, lige som der ikke
ma foretages terraenregulering.

Omradet ligger inden for en udpegning til hede- og overdrevs-
areal, og det forventes, at hedeomradet vil udvides inden for
lokalplanomradet.

Bilag IV-arter og beskyttede naturomrader

Udover hedeomradet beskrevet herover er et mindre areal i
form af s@ i lokalplanomradets nordlige del udpeget som be-
skyttet natur. Sgen er lige som hedeomradet udpeget som be-
skyttet natur i lokalplanen.

Kommuneplan 2025 indeholder retningslinjer for planleegning
og administration af bilag IV-arter og beskyttede naturomrader:

- 20.10: Der méa ikke gennemfares planlaegning eller ad-
ministration, der kan fare til indfangning, drab, forstyr-
relser eller forringelse af levesteder (yngle- og rasteom-
rader) for de arter, der er listet pa Habitatdirektivets bi-
lag IV.

- 20.11 Administration af arealer, der er omfattet af na-
turbeskyttelseslovens § 3, skal ske i henhold til malsaet-
ningen i naturkvalitetsplanlaegningen. Samtidig skal
arealer beliggende indenfor Grgnt Danmarkskort prio-
riteres i administrationen.

Der er i forbindelse med lokalplanleegningen og miljgvurdering
af det sektorkoblede anlaeg foretaget natur- og grundvandsun-
dersggelser til kortlaegning og vurdering af planleegningens og
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projektets potentielle pavirkning af bilag IV-arter og beskyttede
naturomrader savel inden for som uden for lokalplanomradet.
Herigennem er det sikret, at planlaegningen ikke vil medfare en
vaesentlig pavirkning af arter, og at der om ngdvendigt foreta-
ges de rette afveergeforanstaltning.

Biodiversitet og naturpleje

Der er i Varde Kommune fokus pa @get biodiversitet og natur-
pleje, hvilket bl.a. fremgar af retningslinje 20.13 og 20.14 i Kom-
muneplan 2025:

- 20.13: Kommunen skal fremme den biologiske mang-
foldighed ved at arbejde for mere, bedre og mere sam-
menhaengende natur. | den fysiske planlaegning skal
der veere fokus pd bynaer natur og grenne elementer.

- 20.14: Projekter med naturpleje og naturgenopretning,
planlaegning for nye naturomrader og grenne byomra-
der samt driften af de kommunale grgnne omrader skal
ske med henblik pa at sikre spredningskorridorer og
andre tiltag, der kan fremme den biologiske mangfol-
dighed.

Lokalplanomradet fremstar i dag som landbrugsomradet, og
langt starstedelen af omradet er intensivt dyrkede marker. Med
lokalplanen udlaegges et starre omrade til natur, og lokalplanen
indeholder bestemmelser, der skal sikre, at lokalplanomradet
udvikles med nye skov-, hede- og overdrevsarealer. Lokalpla-
nens bestemmelser er udformet med fokus pa en hgj grad af
naturlig succession, hvilket skal vaere med til at sikre robuste
naturomrader med hgj naturvaerdi.
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Lavbundsarealer

Et mindre omrade af lokalplanomradet er udpeget som lav-
bundsomrade. For lavbundsomrader gzelder retningslinje 21.6 i
Kommuneplan 2025:

- 21.6: Konkrete vadomradeprojekter har som udgangs-
punkt et stort overlap med lavbundsomrader. Lav-
bundsomrader skal friholdes for byggeri, anleeg m.v.,
der ikke er i overensstemmelse med potentielle fremti-
dige oversvgmmelser.

_—
]

LEOD KOMMUNES
PLANTAGE

OGNSLUND PLANTAGE

Skave

isvey Krjerssvej
- . ¢ L *

Der er i forbindelse med planleegningen udarbejdet en regn-
vandshandteringsplan, sa det sikres, at den fremtidige bebyg-
gelse ikke vil veere i risiko for oversvgmmelse. Lokalplanen er
udformet i overensstemmelse med denne plan, hvorved poten-
tielle fremtidige oversvemmelser handteres. Lokalplanen er sa-
ledes i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinje,
og der aendres ikke pd udpegningen i kommuneplanen ifm.
naervaerende planlaegning.

Der gares opmaerksom pd, at lokalplanomradet ikke omfatter
arealer udpeget som lavbundsarealer, som er potentielt egnede
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som vadomrader, jf. kommuneplanens retningslinje 21.1 og
21.2.

Landbrug
Scerligt veerdifulde landbrugsomrdder

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade udpeget som
saerligt veerdifulde landbrugsomrader. Her gzelder retningslinje
22.1, 22.3-22.5 i Kommuneplan 2025:

- 22.1: | seerligt veerdifulde landbrugsomrader ma der
kun udlaegges areal til ikke-landbrugsmaessige formal,
hvis det sikres:

« at arealforbruget begraenses mest muligt,

 atarealerne sa vidt muligt ikke bergrer de bedst
egnede dyrkningsjorder,

 at der tages hensyn til arronderingen af de tilbage-
veerende bergrte ejendomme i omradet,

« at der tages hensyn til foretagne investeringer i
bygninger og gvrige anleeg pa de berarte ejen-
domme, og

+ at arealerne kan anvendes laengst muligt til land-
brugsmaessige formal fgr overgangen til anden an-
vendelse.

- 22.3:1seerligt veerdifulde landbrugsomrader med skov-
rejsningsinteresser har skovrejsning hgj prioritet.

- 22.4: | seerligt veerdifulde landbrugsomrader med na-
turinteresser har foranstaltninger, som fremmer de in-
ternationale, nationale og regionale landskabelige og
naturmaessige interesser hgj prioritet.

52



REDEGQORELSE

D KOMMUNES PLANTAG

VOGNSLUND PLANTAGE

Skave

seerligt vaerdifulde landbrugsomrader

Retningslinjerne skal sikre, at inddragelse af seerlig veerdifulde
landbrugsarealer sker efter en ngjere planleegning, der tager de
ngdvendige hensyn til landbrugsinteresserne.

Nar landbrugsjorder skal overga til ikke-jordbrugsmaessige for-
mal, fremgar det af kommuneplanen, at der leegges veegt pa
falgende:

- At forbruget af landbrugsjord til ikke-jordbrugsmaes-
sige formal ikke bliver stgrre end ngdvendigt.

- At der sikres en passende afstand mellem eksisterende
landbrug og ny boligbebyggelse mv., s& miljgkonflik-
ter sa vidt muligt undgas.

- At der bevares stgrre samlede jordbrugsomrader med
henblik pa sikring af jordbrugets fremtidige erhvervs-
muligheder.

Det er indladt som en planlaegningsmaessige forudsaetning, at
der ikke alene er tale om arealer til datacentre, men derimod
ogsa med muligheden for vaeksthusgartneri. Veeksthusgartneri
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er en intensiveret form for landbrug, hvor der under kontrolle-
rede forhold dyrkes landbrugsmaessige afgrader.

Ved at udleegge arealer til vaeksthusgartneri fastholdes omradet
delvist til landbrugsdrift, dog i en konverteret form og med fo-
kus pé afgr@der, der ellers typisk importeres fra Holland, Spa-
nien samt lande uden for EU.

Med vedtagelsen af Tilleeg 02 til Kommuneplan 2025 udgar ud-
pegningen som seerligt veerdifuldt landbrugsomrade for omra-
det.

Omrdder til placering af store husdyrbrug

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade til store husdyr-
brug, og omradet er sdledes omfattet af retningslinje 22.6:

- 22.6: Omrader til placering af store husdyrbrug skal
som udgangspunkt friholdes for udvikling, der er i
modstrid med etablering af store landbrugsbygninger
og -anleeg.

Udlzeg af et nyt byzoneareal vil kunne pavirke mulighederne
for at opna miljggodkendelse til husdyrbrug. De naermeste
starre husdyrbrug ligger Kirkebjergvej 28, 6870 @lgod syd for
planomradet og Barslundvej 15, 6880 Tarm nord for planom-
radet.

Husdyrbruget pa Kirkebjergvej 28 ligger ca. 860 m nordgst for
eksisterende byzoneareal i @lgod. Afstanden til det nye byzo-
neareal bliver ca. 925 m. Det vil derfor snarere vaere det eksi-
sterende byzoneomrade, som vil begraense eventuelle udvidel-
sesgnsker frem for det nye omrade. Ogsa neerliggende natur-
omrader kan pa grund af ammoniakdeposition vise sig at vaere
begraensende.
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Barslundvej 15, som ligger ca. 860 m nord for det nye byzone-
areal, er en ornecentral med seedproduktion. | modsaetning til
almindelig svineproduktion findes der ikke faste standarder for
beregning og fastseettelse af lugtgener fra ornecentraler. Hen-
set til teetheden af nabobeboelse og beskyttede naturomrader
omkring ornecentralen vurderes det, at udleeg af planomradet
til byzone ikke vil veere begraensende for husdyrbrugets udvi-
delsesmuligheder.

Med vedtagelsen af Tilleeg 02 til Kommuneplan 2025 udgar ud-
pegningen som omrade til store husdyrbrug for omradet.

Skovrejsning

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade, hvor skovrejsning
er gnsket, og retningslinje 23.1 og 23.3 i Kommuneplan 2025
ger sig geeldende i lokalplanomradet:

- 23.1: Skovrejsning er i saerlig grad gnskelig i skovrejs-
ningsomrader.

- 23.3 Skovrejsningens indvirkning pa beskyttede natur-
typer skal altid vurderes og med et seerligt fokus inden
for en afstand af 25 m.

Lokalplanen giver mulighed for samt kreever etablering af skov,
hvor der er stort fokus pa diversitet frem for egentlig produkti-
onsskov.

Planlaegningen giver ikke egentligt skovrejsning, men sikrer, at
der plantes starre omrader med skov, herunder at der udlaegges
til naturlig succession.

Udpegningen for planomradet udgar ved vedtagelsen af pla-
nerne.
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Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade udpeget med
drikkevandsinteresser i Kommuneplan 2025. Udpegningen i
kommuneplanen fglger Miljgstyrelsens udpegning af drikke-
vandsinteresser.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for omrader med szerlige
drikkevandsinteresser, indvindingsoplande til vandvaerker, fal-
somme indvindingsomrader, kildepladser og indsatsomrader
for grundvandsbeskyttelse.

i
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Omrader med szerlige drikkevandsinteresser

Omréder med drikkevandsinteresser

Grundvandets kvalitet har stor betydning for miljatilstanden i
vandlgb, sger, havet og vddomrader samt tilstanden hos dyr og
planter. Beskyttelse af grundvandet mod forurening skal sikre
borgernes sundhed ved, at der fremover er rigeligt drikkevand
af god kvalitet.

Planlaegningen vil bl.a. medfere, at en stor del af omradet gar
fra at veere ubebygget og ubefaestet til befaestet. Der forventes
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derfor en andring i grundvandsdannelsen, lige som vandfor-
brug i veeksthusgartneriet kan have en pavirkning.

Der er i forbindelse med miljgvurdering af lokalplanen og det
konkrete projekt derfor opstillet en grundvandsmodel for vur-
dering af pavirkning af grundvandsressourcen som fglge af den
gnskede indvinding samt reduceret regnvandstilfarsel. Model-
len fglger vandforbruget maned for maned over de aktuelle ar,
som er modelleret (2014-2019) og medtager en worst case-pa-
virkning ogsa for terre perioder (f.eks. den tarre sommer i 2018).
Modellen angiver en saenkning i grundvandsmagasinet, og der
estimeres samtidig en reduceret vandtilfgrsel til Osterbaek/Gun-
desbal A.

Det vurderes, at den gnskede indvinding generelt set er lav, set
i relation til den samlede vandbalance i omradet. | modelomra-
det handteres og beregnes pa en vandbalance og strgmninger
inkluderende 15-20 mio. m® vand og den aktuelle planlagte p&-
virkning pa 400.000 m?3/ar (regnvand + grundvand) udger sale-
des ca. 3 % af den samlede vandbalance i det regionale omrade.

De hgje vandrette stremningsforhold i omraddet er med til at
deempe den pavirkning, som den reducerede nedsivning og
den sommerlige oppumpning medfgrer. Grundvandet i nabo-
omraderne har god mulighed for at stramme til og daekke “hul-
lerne”. Ligeledes skaber det aktuelle magasin med dybtliggende
vandspejl og med sand til terraen gode nedsivningsmuligheder
for nedbgren, som understatter en hgj grundvandsdannelse i
omradet.

Miljepdvirkninger
En del af lokalplanomréadet er beliggende inden for stgjkonse-

kvensomradet fra @lgod Jagtforeningsskydebane. Omradet er
saledes omfattet af retningslinje 29.1 i Kommuneplan 2025:
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- 29.1: Stgjkonsekvensomrader omkring tekniske anleaeg,
vindmgiller og stgjende fritidsanleeg m.v. i landzone ma
som udgangspunkt ikke udlaegges til ny stgjfalsom an-
vendelse

VOGNSLUND PLANTAGE

Skave

Planlzegningen udlaegger hele arealet til erhvervsomrade uden
stgjfelsomme aktiviteter. Der vurderes derfor ikke at veere ret-
ningslinjer, der skal overholdes i forhold til stgjfalsom anven-
delse m.v,, lige som planleegningen ikke forventes at pavirke
brugen og driften af skydebanen negativt.

Produktionsvirksomheder

Med tillaeg 02 til Kommuneplan 2025 udlaegges et nyt erhvervs-
omrade for produktionsvirksomheder med et 500 m bredt kon-
sekvensomrade. For disse omrader geelder kommuneplanens
retningslinje 29.11 og 29.12:

- 29.11 Erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirk-
somheder skal friholdes for anden anvendelse uden til-
knytning til sddanne virksomheder. Omraderne til pro-
duktionserhverv er udpeget pa kort.
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- 29.12 | konsekvensomrader omkring produktionsvirk-
somheder kan der ikke forventes tilladelse, godken-
delse eller dispensation til byggeri, anleeg og andre
projekter til miljgfalsom anvendelse, der ikke er forene-
lige med produktionsvirksomhedernes drift og udvik-
ling. Omraderne til konsekvensomraderne er udpeget
pa kort.

Det nye erhvervsomrade til produktionsvirksomheder er tilsva-
rende lokalplanens delomrade D2, der udleegges til datacenter.
Sterstedelen af det @vrige lokalplanomrade ligger inden for
konsekvensomradet. Lokalplanen udlaegger omradet til vaekst-
husgartneri og naturomrader, og lokalplanen er séledes i over-
ensstemmelse med kommuneplanen.

Omrdde til storre solcelleanleg

Lokalplanomradet ligger delvist inden for et omrade til starre
solcelleanleeg i Kommuneplan 2021.

Udpegningen udgar med Kommuneplan 2025.

Med udgangspunkt i ovenstdende gennemgang af retningslin-
jer og hensyn herved vurderes det, at lokalplanen er i overens-
stemmelse med bade Kommuneplan 2021 og forslag til Kom-
muneplan 2025.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger inden for vandforsyningsomradet for
©@lgod Tekniske Veerker (@lgod Vandveerk a.m.b.a).

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er ikke omfattet af Varde Kommunes Spildevandsplan
2019-2029. Der skal derfor udarbejdes et tilleeg til
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spildevandsplanen. Omradet skal spildevandskloakeres, mens
regnvand skal handteres inden for lokalplaneomradet.
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En feelles
miljgrapport

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJGVURDERING

Varde Kommune har vurderet, at planforslagene til det sektor-
koblede anlaeg i form af datacenter og veeksthusgartneri er om-
fattet af krav om miljgvurdering. Planforslagene omfatter naer-
vaerende forslag til lokalplan 24.10.L03, forslag til Tilleeg 02 til
Kommuneplan 2025 og forslag til Tilleeg 19 til Spildevandsplan
2019-2029. Bygherrerne har desuden ansggt Varde Kommune
om, at der frivilligt udarbejdes en miljgkonsekvensrapport for
projektet, jf. miljgvurderingslovens § 19, stk. 4.

Det er Varde Kommunes vurdering, at planforslagene grund af
deres karakter og omfang skal miljgvurderes. Denne beslutning
er truffet efter miljgvurderingslovens § 8 stk. 1.

Datacenteret med tilhgrende ngdgeneratoranlaeg vil have en
termisk indfyret effekt pa ca. 17700 MW. Det samlede sektorkob-
lede anlaeg er sdledes omfattet af krav om miljgkonsekvensvur-
dering, da det indgar pa miljgvurderingslovens bilag 1:

"Pkt. 2, a) Konventionelle kraftveerker og andre fyringsanlaeg
med en termisk ydelse pa mindst 300 MW."

Da det for planforslagene og projektet overvejende er de
samme miljgemner, der skal belyses og vurderes, er det beslut-
tet, at miljgvurdering af planforslagene og miljgkonsekvensvur-
dering af projektet udarbejdes som en samlet miljgrapport. |
miljgrapporten er pdvirkningen fra henholdsvis planforslagene
og projektet tydeliggjort for hvert miljgemne.

Miljgrapporten, der indeholder en samlet beskrivelse af plan-
forslagene og projektet samt disses miljgkonsekvenser, skal
danne grundlag for sdvel en offentlig debat som Varde
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Kommunes endelige beslutning om, hvorvidt planerne kan ved-
tages, og om der kan gives tilladelse til projektet.

Der er i miljgrapporten lagt vaegt pa vurdering af felgende for-
hold:

- Ressourcer, herunder forbrug af vand, rastoffer til an-
laeg og affald

- Vand, herunder regnvandshandtering, vandforsyning
og -indvinding samt grundvand

- Luft, herunder luftforurening ved drift og stev ved an-
laegsarbejde.

- Befolkningen, herunder trafikbelastning og pavirkning
af lokalomradet ift. bosaetning m.m.

- Jordbund, herunder jordforurening og jordbalance

- Mennesker sundhed, herunder stgj og lyspavirkning

- Klima, herunder energiforbrug og klimatilpasning

- Landskab, herunder visuel pavirkning af omgivelserne,
lysforurening og oplevelsen af landskabet

- Jordarealer, herunder udleeg ny byzone og tab af land-
brugsarealer

- Biodiversitet, herunder pavirkning af omkringliggende
skove og naturomrader, beskyttede dyrearter m.m.

- Kulturarv, herunder arkaeologi

- Materieller goder, herunder ejendomspriser

- Starre menneske- og naturskabe katastroferisici og
ulykker, herunder oplag af breendstof

Konklusionen af miljgrapporten er, at der vil vaere en pavirkning
af landskabet, men at landskabet er robust egnet til det plan-
lagte anlaeg. Der er vurderet pa alternative placeringsmulighe-
der for anleegget, men andre omrader er omfattet af mindst
samme natur- og miljgmaessige bindinger, herudover er adgan-
gen til den overordnede el-, data- og vejinfrastruktur veesentlig
for projektet placering.
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Natura 2000

Realisering af projektet vil medfare gget trafik til omradet, men
da trafikken ledes af nyetablerede eller udvidede veje til omra-
det direkte fra Herningvej, hvorfor pavirkningen ikke vurderes
at veere vaesentlig.

Vejstrukturen i omrddet andres og enkelte ejendomme ved
Kragerisvej vest for omradet vil fa en laengere rute til Herningvej
mod nord. Projektet vil kunne ses fra enkelte naboejendomme,
men det vurderes, at projektet og planforslagene ikke vil med-
fare en veesentlig pavirkning af de omkringliggende ejen-
domme ift. stgj, lys- og luftforurening samt visuel pavirkning.

Der er i projektet indarbejdet foranstaltninger, der sikrer, at pro-
jektet og planforslagene ikke vil medfare en vaesentlig pavirk-
ning af omradets flora og fauna, herunder som fglge af vand-
indvinding og regnvandsafstrgmning.

Miljgrapporten foreligger i et selvstaendigt notat, der kan rekvi-
reres ved Plan, GIS og beaeredygtig udvikling, Varde Kommune,

samt ses pa Varde Kommunes hjemmeside: www.vardekom-

mune.dk

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE -
NATURA 2000 OG BILAG IV-ARTER

Ifalge planhabitatbekendtgarelsen om administration af plan-
loven i forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomra-
der samt beskyttelse af visse arter kan et planforslag ikke ved-
tages, hvis gennemfgrelse 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
gdelagt, eller
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- atde plantearter, som er optaget i habitatdirektivets
bilag IV, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Internationale naturbeskyttelsesomrader (Natura 2000) er en
samlebetegnelse for habitatomrader, fuglebeskyttelsesomrader
og Ramsar-omrader. Hvert internationalt naturbeskyttelsesom-
rade bestar af et eller flere af disse saerligt udpegede omrader.
Nedenfor er de fire nsermeste omrader kort beskrevet og deres
placering, samt afstand dertil fremgéar af nedenstdende figur.

| Lonborg Hede |
@ > l,-
A 12,2km’ ) &

Nerholm Hede,
Nerholm Skov og
"\ varde A ost for Varde

Figur 36: Placering og afstand til de ncermeste Natura 2000-
omrdder.
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Skjern A

Skjern A er Natura 2000-omrade nr. 68, habitatomrade H61
samt fuglebeskyttelsesomréde F118. Skjern A udspringer nord
for Vejle, Iaber mod vest og udmunder med delta i Ringkabing
Fjord. Den vestlige del af den blev rettet ud i 1966 og senere
genslynget igen i et naturgenopretningsprojekt fra 1999-2002.
| den forbindelse blev der langs den nederste del af den skabt
en del stgrre sger. Omradet har et samlet areal pa knap 2.700
ha, hvoraf de ca. 450 ha er vandflade i omradets sger.

Omradet er udpeget som Natura 2000-omrade bl.a. pa grund
af naturtyperne vandlgb med vandplanter, surt overdrey, tidvis
vad eng, haengesak og elle- og askeskov. Der er forekomst af
arter som vandranke, grgn kelleguldsmed, laks og odder.

Omradet er udpeget til fuglebeskyttelsesomrade bl.a. pga. til-
stedeveerelsen af treekkende gaes og eender, som f.eks. blisgas,
krikand og sangsvane samt ynglefugle som rardrum, fjordterne
og rgrhag.

Borris Hede

Borris hede er Natura 2000-omréde nr. 67, habitatomrade H60
samt fuglebeskyttelsesomrade F37. Borris Hede er udpeget for
primaert at beskytte de store sammenhangende forekomster af
torre og vade heder, seerligt vigtige er hedenaturtyperne ter og
vad hede. Omme A gennemstrgmmer omradet pa en ca. 7 km
ureguleret streekning. Udpegningsgrundlaget udover hedety-
perne er bla. visse- og revling-indlandsklit, haengesaek, surt
overdreyv, tidvis vad eng. Udpegningsgrundlag for arter er bl.a.
odder, laks og Gren kelleguldsmed og for fugle bl.a. rerhag,
mosehornugle, natravn og havarn.
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Lenborg Hede

Lenborg Hede er Natura 2000-omrade nr. 73 og habitatomrade
H196 og er primaert karakteriseret ved hedenaturtyper og ind-
landsklitter, og udpegningsgrundlaget er bl.a. visse- og revling-
indlandsklit, ter hede og surt overdrev. Desuden er der flere sma
s@er, bl.a. kransnalalge-sg og brunvandet s@. Tilstanden er god-
hgj pa over halvdelen af de lysadbne naturtyper og i alle smas-
gerne. Udpegningsgrundlag for arter er alene baeklampret.

Narholm Hede, Nerholm Skov og Varde A wst for Varde

Ngrholm Hede, Ngrholm Skov og Varde A gst for Varde er Na-
tura 2000-omrade nr. 88 og habitatomrade H77. Omradet er
udpeget for at beskytte de store fredede hede- og skovomra-
der, Karlsgarde S@ med omkringliggende arealer samt Varde A,
Ansager A og Grindsted A med tilstadende engarealer. Inden
for 15 km zonen fra projektomradet er det 8- og engomraderne,
der er repraesenteret. Udpegningsgrundlaget for naturtyper er
bla. Vvisse-, revling- og grees-indlandsklit, vdd og ter hede,
vandlgb, tidvis vdd eng mv. Udpegningsgrundlag for arter er
bl.a. gran kelleguldsmed, laks og odder.

Der er mere end 5 km til neermeste Natura 2000-omrade, og
lokalplanen vil ikke medfare anleegsarbejder i eller i naerheden
af Natura 2000-omraderne. Der vil derfor ikke ske en pavirkning
heraf som falge af lokalplanens realisering.

Der er foretaget en grundig kortlaegning og vurdering af natur-
veerdier og biodiversitet pa lokalplanomradet, og undersggel-
serne og vurderingerne er udfaert, sa de imgdekommer kravet i
Habitatbekendtggrelsens § 10 stk. 2.

Der er gennemfgrt naeermere vurderinger og besigtigelser ved
feltbesag pé felgende arter, der vurderes at kunne veere rele-
vante for planleegningen, herunder som fglge af afledt
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infrastruktur, der vil blive etableret i forbindelse med lokalpla-
nens realisering: Flagermus, odder, ulv, markfirben, spidssnudet
fr@, snaebel, gren kelleguldsmed og vandranke.

Birkemus, lagfrg, gran mosaikguldsmed og vandranke er ikke
vurderet relevante pga. stor afstand til kendte udbredelser, da
der ikke er fundet egnede levesteder og/eller deres potentielle
levesteder ikke vil blive pavirket af aktiviteterne.

De resterende arter listet pa bilag IV-arter vurderes pa bag-
grund af deres nationale udbredelse ikke at forekomme inden-
for eller naer lokalplanomradet eller planlagt infrastruktur.

Bygherren planlaegger at gennemfare en lang reekke afveerge-
foranstaltninger, som har til formal at tage de ngdvendige hen-
syn til de naerliggende beskyttede naturomrader samt til fore-
komsten af bilag IV-arter. Afveergeforanstaltningerne er naevnt
i miljgrapporten.

Varde Kommune vurderer, at de angivne afveergeforanstaltnin-
ger vil forhindre negative pavirkninger af bilag IV-arterne.

| forbindelse med de tilladelser og dispensationer — herunder
projekttilladelse efter miljgvurderingslovens § 25 — som Varde
Kommune efterfalgende vil meddele til projektet, vil der blive
stillet vilkar om etablering af de relevante afveergeforanstalt-
ninger.
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SPILDEVANDSTILLALDESE

Der udledes spildevand fra bade drivhusene og fra datacen-
trene, og der skal derfor udstedes tilladelse til tilslutning af spil-
devand til offentligt spildevandsanlaeg, jf. miljgbeskyttelseslo-
vens kapitel 4.

VANDFORSYNINGSLOVEN

Grantsagsproduktionen i drivhusene kraever en del vanding, og
der er derfor planlagt indvinding af grundvand til brug for van-
ding i drivhusene. Dette kraever en indvindingstilladelse efter
Vandforsyningslovens Kapitel 4.

Krageris-omradet bliver forsynet med drikkevand fra @lgod
Tekniske Vaerker (@lgod Vandveerk a.m.b.a).

MILJOGODKENDELSE

Etableringen af datacentre vurderes at veere godkendelsesplig-
tigt efter Miljgbeskyttelseslovens § 3, da aktiviteterne falder ind
under godkendelsesbekendtggrelsens bilag 1, listepunkt pkt.
1.1b: Forbreending af breendsel i anleeg med en samlet nominel
indfyret termisk effekt pd 50 MW eller derover hvor brendslet er
andet end kul og/eller orimulsion.

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Inden for lokalplanomradet ligger der:

En del af omradet er beliggende inden for skovbyggelinje.
Skovbyggelinjen bestemmer, at der ikke ma placeres bebyg-

gelse, campingvogne eller lignende inden for en afstand af 300
meter fra skove. Formalet med skovbyggelinjen er at beskytte
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skoven som landskabselement og sikre dens funktion som le-
vested for dyr og planter.

En konkrete afgarelse skal altid traeffes pa grundlag af de land-
skabelige, naturbeskyttelses- og planleegningsmaessige hensyn
det pageeldende sted, og der ma ske en afvejning af disse hen-
syn i forhold til det konkrete projekt

Der er i forbindelse med planlaegningen foretaget en afvejning
af ovenstaende forhold, herunder forhold mellem terraenregu-
lering, eksisterende beplantning, ny beplantning og fremtidig
bebyggelse.

Varde Kommune agter at ansgge Styrelsen og Gragn Arealom-
leegning og Vandmiljg (SGAV)om at reducerer skovbyggelinjen.

Det er en forudsaetning for reduktion af en bygge- eller beskyt-
telseslinje, at reduktionen ikke er i strid med de hensyn, som
bygge- eller beskyttelseslinjen tilsigter at varetage. Det er end-
videre en forudsaetning, at kommunen herved kan opna en ad-
ministrativ forenkling, hvor en raekke administrative dispensati-
oner erstattes med en reduktion.

Styrelsen for Grgn Arealomlaegning og Vandmiljg kan reducere
en bygge- eller beskyttelseslinje pa grundlag af en detailplan-
leegning (lokalplanlaegning) eller i andre tilfeelde, der efter sty-
relsens vurdering tilgodeser naturbeskyttelseslovens formal i
tilfredsstillende omfang. Der skal ved afggrelsen tages hensyn
til forpligtelser i henhold til EU’s naturdirektiver.

Praksis for reduktion siger, at skovbyggelinjen som hovedregel
ikke reduceres til en afstand mindre end 30 meter fra skovbry-
net. Praksis kan efter en konkret vurdering fraviges, hvis helt
seerlige forhold taler for en reduktion til mindre end 30 meter
fra skovbrynet.
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| lokalplanomradets @stlige er et mindre areal registreret som
beskyttet natur i form af hedeomrade.

Lokalplanen udlaegger ikke byggefelt eller andet i det pageel-
dende areal, men laegger til gengeaeld op til at inddrage hede-
omradets karakter i planomradets vegetation. Det vurderes der-
for ikke, at planleegningen og den planlagte anvendelse som
datacenter og drivhusgartneri har nogen negativ indvirkning pa
det udpegede omrade.

Udover det naevnte hedeomrade er et mindre areal i planomra-
dets nordlige del udpeget som beskyttet natur i form af en min-
dre sg, hvilket lokalplanens disponering ogsa tager hensyn til.
Ved en fuld realisering af lokalplanen, kan det ikke afvises, at
tilstanden af sgen vil aendre sig som fglge af eendrede tilstrom-
ning til s@en.

Det vurderes med udgangspunkt i de samlede interesser i om-
radet, herunder den samfundsmaessige interesse og behov for
kritisk infrastruktur, mulighederne for disponering af omradet,
naturtilstanden i sgen samt mulighederne for at etablere kom-
penserende foranstaltninger andre steder inden for planomra-
det og i netveerk med gvrige natur, at der er grundlag for at
meddele dispensationen.

Der er flere veje og stier igennem planomradet, der er aben for
offentlig faerdsel, herunder veje og stier der leder til og forbin-
der skovomrader.

For at kunne opretholde adgangen mellem omraderne, er der i
lokalplanen udlagt arealer og fastsat bestemmelser om at veje
og stierne ma omlaegges men ikke nedleegges, sa der ogsa i
fremtiden skal veere offentligt tilgeengelige veje og stier igen-
nem omradet.
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JORDFORURENINGSLOVEN

Spergsmal vedrgrende jordforurening rettes til Miljg - Jord og
Grundvand, tlf. 7994 6800, eller pa mail: jord@varde.dk

Der er ingen oplysninger om jordforurening i omradet. Der er
ikke registreret kilder til diffus forurening i lokalplanomradet og
arealanvendelsen har altid vaeret 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 vaere 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.

STAJFORHOLD

En del af planomrédet mod sydvest ligger inden for stgjkonse-
kvens omrade for @lgod Jagtforening. Da der ikke planleegges
for stgjfalsomme anvendelser, vurderes dette ikke at have no-
gen indvirkning pa planleegningen.

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

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

Starre datacentre indplaceres typisk i miljgklasse 5, og dermed
skal der vaere min. 150 m afstand til nsermeste bolig. Der er fra
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byggefelterne mere end 200 m til nsermeste nabobebyggelse
med helarshuse og min. 300 m til fritidshuset pa Kragerisvej 15.

VEJLOVEN

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

Nye veje udlaegges som private veje og private falles veje.
Kragerisvej lukkes for gennemkersel fra planafgraensningen.

| forbindelse med projektets realisering skal Kragerisvej ned-
laegges som offentlig vej igennem planomradet, jf. Lov om of-
fentlige vej, kap. 11.

Der afholdes saerskilt hgring om vejens nedleeggelse delvist
samtidig med lokalplanens offentlighedsperiode.

Med lokalplanen har Varde Kommune desuden truffet beslut-
ning efter privatvejslovens § 72 om, at den private fellesvej fra
den offentlige del af Kragerisvej til Kragerisvej 15 kan nedlaeg-
ges. Den private fellesvej er i dag udlagt med en brede pa 6 m
i skellet mellem matr.nr. 2ab og 2as Vognslund By, @lgod. Vejen
findes dog i dag fysisk langs skellet mod Kragerisvej 11, og
alene beliggende pa matr.nr. 2as.

UDBYGNINGSAFTALE

Det er for brugerne af omradet en etableringsbetingelse, at der
findes 2 uafhaengige vejadgange til det overordnede vejnet.

Bygherre har tilbudt Varde Kommune en udbygningsaftale om
etablering af de ngdvendige vejanleeg mellem lokalplanomra-
det og Herningvej, jf. planlovens § 21 b.
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Bygherre tilbyder saledes at sta for

- Planlegning og projektering af vejanlaeg
- Erhvervelse af jord og
- Anleeg af vejen

Ovenstaende omfatter alle ngdvendige forbedringer og opgra-
deringer af tilkarselsvejene, herunder

- Udbygning (sideudvidelse) af Kragerisvej mod Her-
ningvej

- Etablering af parallelvej til Herningvej

- Etablering af kanaliseringsanlaeg pa Herningvej

Den endelige udformning af veje fastlaegges ikke ved lokalpla-
nen, da det ligger udenfor lokalplanomradet.

MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDS-
MINDER

Fortidsminder som for eksempel bopladser og grave fra oldti-
den er beskyttet af Museumsloven og mé ikke gdeleegges uden
at en forudgdende arkaeologisk vurdering og eventuel under-
s@gelse har fundet sted. Méske er der allerede kendskab til for-
tidsminder i et bestemt omrade, men ofte er fortidsminderne
skjult under muldlaget, og er derfor ikke registrerede i forvejen.

For at sikre at eventuelle fortidsminder ikke bergres af et an-

leegsarbejde, anbefales det bygherren at kontakte ARKVEST for
at fa en udtalelse for omradet. En udtalelse er museets arkaeo-
logiske vurdering af det pageeldende omrade. Udtalelsen kan
resultere i en frigivelse af omradet, fordi museet ikke vurderer
sandsynligheden for skjulte fortidsminder som hgj. En anden
mulighed er, at der skal foretages en forundersggelse, for mu-
seet kan udarbejde en gaeldende udtalelse. Det er en absolut en
fordel for bygherre at kontaktemuseet sa tidligt som muligt i et
projektforlgb for at undga at skjulte fortidsminder farst dukker
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op, nar anlaegsarbejdet er gaet i gang, hvorefter arbejdet ma
indstilles, medens en arkaeologisk undersggelse foretages.
Uden en udtalelse mister man muligheden for et statsligt tilskud
til bygherrens omkostninger ti en evt. arkaeologisk undersg-
gelse.

Findes der ikke ved en forundersggelse fortidsminder pa omra-
det, kan bygherren hvad angar Museumsloven uden videre ga i
gang med anlaegsarbejdet. Findes der ved forundersggelsen
fortidsminder, som bgr undersgges, kan anleegsarbejdet mulig-
vis flyttes, s& fortidsminderne ikke bergres. Er dette ikke muligt,
skal der foretages en arkaeologisk undersggelse.

Se i gvrigt folderen "Vejledning til bygherrer - arkaeo-
logi og Museumsloven” om Museumsloven og anlaegsarbejde.
Folderen kan ses pd ARKVEST hjemmeside: www.arkvest.dk.

LANDBRUGSPLIGT

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt.

Lokalplanens virkeliggerelse forudsaetter, at landbrugspligten
ophaeves. | henhold til Landbrugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk.
2 kan landbrugspligten efter lokalplanens endelige vedtagelse
ophaeves ved erkleering fra en praktiserende landinspektar.

Det er ans@ggers opgave at s@ge landbrugspligten ophaevet.

HUSDYRGODNINGSBEKENDTGQORELSEN OG MILJOAKTI-
VITESBEKENDTGORELSEN

Hele lokalplanomradet overfares til byzone. Etablering, udvi-
delse og andring af et dyrehold til afgraesning kraever dispen-
sation fra Varde Kommune.
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EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGGORELSE AF EN LOKAL-
PLAN

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 virkeligggrelsen af en lokalplan eller by-
planvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

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, nadvendig og tidsmaessigt aktuel for realiserin-
gen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriatio-
nen veere 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

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages zn-
dringer af eksisterende lovlige forhold, far der er opnaet tilla-
delse/dispensation hertil.

Der skal sdledes bl.a. opnas tilladelse fra falgende myndigheder:

- Etablering af nye veje og deres tilslutning til Herning-
vej (Vejdirektoratet, Politiet)

- Reduktion af skovbyggelinjen (SGAV)

- Ophaevelse af landbrugspligt (Landbrugsstyrelsen)

Der vil kunne veere behov for yderligere tilladelser, alt af-
haengigt af det enkelte projekt.
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Der vil desuden afhaengigt af projektet skulle meddeles miljg-
godkendelser til projekterne samt dele heraf, ligesom anlaeg
udenfor lokalplanomradet kan kraeve yderligere tilladelser, bl.a.
i forbindelse med tilslutningen til Statsvejen Herningvej samt
forhold til evt. fredskovspligtige arealer.

SERVITUTTER

Der er for lokalplanomradet tinglyst i alt 19 servitutter.

Der er er tinglyst en reekke ledningsservitutter igennem omra-
det, herunder om respektafstande til Vognslund Plantage m.v.

Ingen af servitutterne har haft betydning for lokalplanens di-
sponering, men enkelte kan have betydning for realiseringen af

lokalplanen.

Der aflyses ingen servitutter med lokalplanens vedtagelse.
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