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OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har vaeret fremlagt i offentlig hgring
i perioden fra 25.02.2026 til 25.03.2026.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redeggrelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover re-
deggres der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder
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sig til anden planlaegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladel-
ser eller dispensationer fra andre myndigheder.

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

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan
saledes fortseette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller
ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i pla-
nen. Med andre ord gaelder bestemmelserne kun i de tilfelde, hvor en ejer selv
veelger at eendre forholdene i omradet.

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

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at etablere et
boligomrade med teet-lav bebyggelse ved huludfyldning af
boligomradet langs Gellerup Bzk. Boligerne skal have ad-
gang til feelles grgnne arealer.

Hovedideen er, at lokalplanen sikrer mulighed for opfa-
relse af teet-lav boligbebyggelse som reekkehuse, dobbelt-
huse og keedehuse med en bebyggelsesprocent op til 40,
hvor der sikres private og faelles opholdsarealer.

+ Den nye bebyggelse skal harmonere med de eksisterende
boliger i de omkringliggende omrader, ved at bebyggelsen
ma opfares i maks. to etager, og med en afstand pa min. 3
m til eksterne naboskel.

+ Ved boligvejene og de grgnne fzllesarealer i lokalplanen
er der mulighed for lokal handtering af regnvand, for at
klimasikre omradet.

+ Omradet er sikret adgang til Gellerupvej via en privat feel-
lesvej, og der stilles krav om min. 1,5 parkeringsplads per
bolig.

BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for udarbejdelse af lokalplanen er et gnske fra en
privat udvikler om at opfare teet-lav boliger inden for omradet.

Varde Kommune gnsker at medvirke til at skabe spaendende
og attraktive boligomrader af hgj kvalitet med mulighed for
forskellige boligtyper.
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Lokalplan-
omradet

Boligomradet vil fremstd grent med mulighed for lokal handte-
ring af regnvand som en del af de grgnne feellesarealer og
med direkte adgang til naturomradet gst for boligerne mod
Gellerup Baek og - Plantage.

Derudover fastleegger lokalplanen stistrukturen for omradet,
som skal sikre en god og direkte forbindelse til nabokvarterer
og de omkringliggende grgnne rekreative- og naturomrader.

Realisering af lokalplanen vil give mulighed for at @ge udbud-
det af attraktive boliger i Varde.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i den sydgstlige del af Varde, og af-
greenses mod vest af heldrsbeboelse pa Poppel- og Pilevej,
mod nordgst af dobbelthuse langs Gellerupvej i Poppelbo-
kvarteret, og mod syd af dobbelthuse og teetbeliggende enfa-
milieboliger i kvarteret Hyldehaven. @st for planomradet ligger
en hestefold, som graenser op mod skovomradet omkring Gel-
lerup Bk og -Plantage.

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 8130 m?og omfatter
matr.nr. 6s, 6ab, 6ac, 6aq, 6ar, 6bd og en del af 6ba, 6ay og 6az
Gellerup, Varde Jorder.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse bebygget
med en helarsbolig fra 1920 med tilhgrende udhus, som nedri-
ves, og dertilhgrende hestefold. Planomradet er omkranset af
haekke mod nabogrunde med boligbyggeri, pa neer mod ost,
hvor omradet er nabo til den del af hestefolden, der opretholdes
som hestefold og skovbeplantningen mod Gellerup Baek.



INDLEDNING

Omkring-  Lokalplanomradet ligger bade i by- og landzone og anvendes
liggende til boligformal og hestefold.

omrader
Byudviklingen ved Gellerupvej er pabegyndt med etablering af

boliger langs vejen, og siden med udstykningerne pa Pop-
pelvej og Pilevej med enfamilieboliger, og derefter boligfor-
eningerne pa Hyldehaven og langs Gellerupvej med dobbelt-
huse og teetliggende enfamilieboliger. Eiendommen, som plan-
laegges for, er derved endt som en delvis boliglgs gren lomme
i byudviklingen, uden en reel anvendelsesfunktion for omgivel-
serne. Denne lomme bebygges ved lokalplanens realisering, sa
omradet integreres i omgivelserne med stiadgange gennem
planomradet til bdde Poppelvej og Pilevej, samt Hyldehaven,
og med stinet ud i den tidligere hestefold med retning mod
skov og baek. Pa denne vis bliver boligomraderne sammen-
knyttet, og der bliver skabt en ny adgang til skoven for hele
bydelen.
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Figur 1. LolZaIpIanomrédets placering i Varde @.

Bebyggelsen i omgivelserne er blandede qua byggestilen fra de
forskellige artier, de er opfert i. P& Poppelvej og Pilevej ses
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boliger opfert i bdde mursten og gasbeton, med forskellige tag-
heeldninger og tagbeklaedning, se figur 3 og 4. | Hyldehaven er
der, som i boligkvarteret Poppelbo, radstens dobbeltboliger med
saddeltag, og desuden taetliggende enfamilieboliger i gul sten
og ensidig tagheaeldning.

Figur 2. Udsigt ove planomradet fra Hyldehaven, med udsigt til Poppelbo pa Gel
lerupvej med dobbelthuse i rad sten.
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Figur 3. oliger Iags opelvej, set fra vest. Figur 4. Enfamilieboliger i gule mursten med ensidig taghzeldning i Hyldehaven.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune 6



BESTEMMELSER

1.1

2.1

Lokalplan 23.03

| henhold til lov om planleegning (2024-05-29 nr. 572) fastseettes
herved fglgende bestemmelser for det i pkt. 2 nsevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

At fastleegge lokalplanomradet til teet-lav bebyggelse med feelles
grenne omrader.

At sikre at byggeri og anlaeg tilpasses bydelen.
At sikre en funktionel og trafiksikker vejbetjening.
At muligggre vejforbindelse til omradet.

At sikre etablering af fri- og feellesomrader.

§ 2. OMRADETS AFGRZANSNING OG
ZONESTATUS

BOLIGFORMAL

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matri-
kel nr. 6s, 6ab, 6ac, 6aq, 6ar, 6bd og en del af 6ba, 6ay og 6az Gel-
lerup, Varde Jorde.
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REDEGQORELSE

Formalet med lokalplanen er at fastsaette rammer for omradets ud-
vikling med boligtypen teet-lav, herunder bl.a. sammenbyggede en-
familiehuse, dobbelthuse, raekkehuse eller keedehuse.

Lokalplanen skal sikre, at det nye boligomrade bliver anlagt med
gode vejforhold, samt gennemgdende stier for blgde trafikanter til
Poppelvej og Pilevej samt Hyldehaven samt skov- og naturomradet
ved Gellerup Baek.

Lokalplanen laegger op til, at ny bebyggelse harmonerer med de
eksisterende boligtypologier i det omkringliggende omrade, men
med nutidige preeg gennem materialevalg mv.

Lokalplanen skal sikre, at boligomradet kommer til at fremsta grant.
Lokalplanen sikrer et grant boligomrade med adskillelse mellem
grunde ved levende hegn. Den muligger lokal handtering af regn-
vand i de gr@gnne feellesarealer og stiller den resterende del af
graesningsarealet til rddighed for omradets kommende beboere.



BESTEMMELSER REDEGQORELSE

2.2 Lokalplanomradet ligger bade i by- og landzone og hele arealet
overfgres med vedtagelsen af denne lokalplan til byzone.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

3.1 Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til teet-lav boligbe-
byggelse, samt fallesarealer, herunder vejareal, tekniske anlaeg
og opholdsarealer.

§ 4. UDSTYKNING

4.1 BOLIGER
4.1.1  Grunde til boligformal i teet-lav bebyggelse ma ikke udstykkes Ved opfarelsen af mere end et enfamilieshus til heldrsbeboelse pa
mindre end 250 m? og ma maksimalt vaere 500 m? netto, uden en ejendom, skal bebyggelse Jf. byggelovens §10a, opferes og an-
andel af udlagte veje, stier og feellesarealer. bringes saledes, at hver boligenhed med tilhgrende grundareal kan
udstykkes til en selvstaendig ejendom med lovlig vejadgang. Reekke-
4.1.2  Der ma ikke udstykkes mere end 20 grunde til boligformal i lokal- huse med boliger i 2 etager vil altid have lodrette skel.

planomradet.
Lokalplanen giver mulighed for at udstykke grunde omkring de en-

42 TEKNISKE FORMAL kelte boliger, og for arealer der er udlagt til feellesareal samt ve;j.
421 Grunde til tekniske formal, herunder veje og feellesarealer, ma ud- Der kan veere tale om sma grunde, hvor en del af arealet til beregning
stykkes uden mindste grundstarrelse. af bebyggelsesprocenten kan veere vej, sti og feellesareal, saledes at

feellesskabet ejer de store arealer, herunder veje, stier og grgnne are-
aler til forsamling og regnvandshandtering.
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BESTEMMELSER REDEGQORELSE

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

5.1 VEJE
511 Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Gellerupvej, i princippet Lokalplanomradet far indkersel fra den private feellesvej, som er en
som vist pa kortbilag 3. sideve;j til Gellerupvej.
Der ma kun etableres én overkgrsel fra de interne veje til den en- Ved udarbejdelse af lokalplanen er der to overkarsler til Gellerupvej
kelte grund med en maksimal bredde pa 3 m. 94. Lokalplanen giver mulighed for én adgangsgivende vej til lokal-
planomradet.
Bredden af indkerslen til hver bolig begraenses med det formal at
abne mulighed for trug (lavning i terraen til regnvand) mellem bolig
og anlagt vej, og for at ikke hele arealet mod vejen befaestes og be-
nyttes til parkering.
512 Omkring tilslutninger til Gellerupvej skal der sikres oversigtsarea- Det er vigtigt, at der er gode oversigtsforhold for udkgrende trafik
ler, jf. geeldende vejregler. fra lokalplanomradet til begge sider.
Der ma ikke etableres beplantning, skiltning mv. inden for over- Korebanekant
sigtsarealerne. el —
. . 1
HKarebanekant .
Figur 5.

For at kunne etablere tilstreekkeligt med oversigtsareal, er det ngd-
vendigt at fjerne noget beplantning i vejarealet uden for planomra-
det. Oversigtsarealet er fuldt og helt beliggende inden for vejarealet
for matr.nr. 6az og 6a.
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BESTEMMELSER

5.2
5.2.1

522

523

5.4
54.1

VEJBREDDE OG VENDEPLADSER

Interne veje i lokalplanomradet skal udlaegges som private fzelles-
veje.

Boligvejen langs matr.nr 6ad skal udlaegges i en minimumsbredde
pa 8 m og anleegges med en min. 6 m bred karebane.

Der skal etableres vendeplads for enden af boligveje. Vendeplad-
sen skal dimensioneres til en 12 m lastbil.

BELAGNING OG BEPLANTNING AF VEJAREAL

Boligvej, og vendepladser skal udferes i asfalt eller i kgrefaste be-
laegningssten.
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REDEGQORELSE

Fra vejadgangen til lokalplanomradet, vil der etableres en privat vej,
og i tilfeelde af udstykning, en privat faellesvej. Ved den private fael-
lesvej vil der kunne veere adgang til individuelle parkeringspladser,
og eventuelt nogle faelles parkeringspladser.

Pa illustrationsplanen, Kortbilag 4, er bestemmelsen vist med et ek-
sempel pa udleeg og anleeg af interne boligveje.

10



BESTEMMELSER

Rabatter langs veje ma anvendes til nedsivning og forsinkelse af
regnvand (trug).

5.5 BELYSNINGSARMATUR

5.5.1  Belysningsarmatur langs veje og stier skal have et ensartet arki-
tektonisk udtryk og sikre en god oplysning af veje og stier.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune

REDEGQORELSE

Klimasendringerne og de ggede nedbgrsmaengder ger det vigtigt at
regnvandet handteres umiddelbart dér, hvor det falder, sa det ikke
belaster kloaksystemet. Rabatter langs veje samt gvrige fallesarealer
i lokalplanomradet kan derfor anvendes til forsinkelse af regnvand,
inden dette ledes til kloak eller inden regnvandet nedsives. Karefla-
den ma i sig selv ikke benyttes til opmagasinering af overfladevand,
herunder hverken boligvej eller vendeplads.

Figur 6. Eksempel pa boligvej med trug, hvor floraen ikke slés..

Belysningen er en vigtig faktor for et velfungerende miljg, s omra-
det fremstar imgdekommende og trygt - ogsa om aftenen. Belysnin-
gen langs veje skal etableres og orienteres saledes, at de ikke lyser
omrader udenfor lokalplanomradet op, herunder ikke oplyser de til-
greensende haver eller naturomradet mod @st.
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55.2

5.5.3

55.4

5.6
5.6.1

5.7
5.7.1

5.7.2

5.7.3

5.7.4

Lokalplan 23.03

Belysningsarmatur langs stier kan veere nedfzeldet i stierne eller
have en maks. hgjde pa 2 m.

Belysningsarmatur langs veje ma maks. have en hgjde pa 4 m.

Al belysning skal veere nedadrettet, orienteret mod planomradet

og veere afskeermet, sa paeren ikke ses uden for lokalplanomradet.

PARKERING
Ved nybyggeri skal der anlaegges mindst 1,5 parkeringsplads pr.
bolig i omradet.

Hvis der etableres samlede parkeringspladser, skal der etableres
beplantning i form af treeer, der kan sikre en visuel opdeling af
parkeringspladsen.

INTERNE STIER
Lokalplanomradet betjenes med stiadgang som vist i princippet

pa kortbilag 3.

Mellem de viste stiadgange pa kortbilag 3 skal der i planomradet
anlaegges stier, der giver mulighed for gennemgang og adgang
til naturomradet gst for planomradet.

Interne stier skal udleegges i en bredde pa mindst 3 meter og an-
leegges i en bredde pa mindst 1,5 m.

Veje og interne stier skal have niveaufri skeering og anlaegges, sa
de er egnede til karestolsbrugere.

LO6 — Varde Kommune

REDEGQORELSE

Belysning kan virke generende for omgivelserne, herunder naboer,
og skal derfor vaere afskeermet og nedadrettet, uanset hvor belys-
ningen placeres.

Der skal i lokalplanomradet sikres tilstreekkeligt parkering til omra-
dets beboere og deres gaester. Der skal derfor etableres min. 1,5 par-
keringsplads pr. bolig. Parkeringen kan bade indrettes som indivi-
duel parkering pa hver grund eller som en del af en samlet parke-
ringsplads for flere biler.

Det er vaesentligt at starre sammenhaengende parkeringspladser op-
deles visuelt af beplantning, s& omradet fortsat fremstar grent.

Der skal etableres stier i omradet, der kan anvendes af gaester og
beboere til at komme frem til husene, pa tveers af bydelen og hen
til grenne omrader i planomradet og i omgivelserne. Stierne skal
have karefast belaegning, sa f.eks. karestole, rollatorer og barne-
vogne kan komme frem.

12
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§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

6.1 BEBYGGELSENS PLACERING

6.1.1  Der fastleegges to byggefelter, se kortbilag 3. Udenfor byggefel-
terne ma der ikke etableres nogen form for bebyggelse.

6.1.2  Husenes facader mod boligvejen skal sta forskudt, sa de danner
en tydelig takket linje langs vejen, og sa det visuelt fremgar, at

der er tale om forskellige boliger. Se eksempel i bilag 5.

Der ma bygges i vejskel.
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REDEGQORELSE

Figur 7. Stien mellem Pilevej og Hyldehaven.

Facadeopdelingen er vigtig for oplevelsen af miljget og for at sikre,
at bebyggelsen ikke kommer til at fremsta meget lang og ensartet.
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

7.1

Lokalplan 23.03

BEBYGGELSENS OMFANG

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma ikke overstige
40 %, dog ma den enkelte bolig ikke have et etageareal pd mere
end 120 m2.

Der ma opfaeres sekundaer bebyggelse op til 40 m? per bolig.
Bygninger ma maksimalt opfares i 2 etager med en maks. hgjde
pa 8,5 m fra eksisterende terreen.

Skorstene, antenner o.l. kan veere over 8,5 m.

Der ma ikke opfares altaner pa farste sal eller tagterrasse.

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRZADEN

FACADEMATERIALER OG -FARVER

Bebyggelsen skal opfgres som en sammenhaengende bebyggelse,
der fremstar med gennemgaende arkitektoniske traek.

Facader pa ny bebyggelse skal opferes i tegl, traeebekleedning, ski-
fer, metalplader, fibercement (ikke praeget), pudsede facader eller
som en kombination heraf.

Der ma ikke anvendes reflekterende materialer med en glans hg-

jere end 20*, dog ma vinduer, dgre og glaspartier have et hgjere
glanstal.

LO6 — Varde Kommune

REDEGQORELSE

Ved beregning af bebyggelsesprocenten ma stier, veje og feelles-
arealer ikke medregnes.
Se4.1.1.

Ifglge beregningsreglerne i bygningsreglementet, er der et fradrag
pa 20 m? pr bolig, nar der bygges taet/lav.

Der gnskes en lav karakter i bebyggelsen. Det opnds gennem restrik-
tion pa byggehgjden. Samtidig er bygningskroppen hele tiden i
menneskelig skala og der kan hurtigt opnas en relation til omgivel-
serne.

Lokalplanomradet skal udbygges som ét sammenhangende om-
rade, hvor bygningerne har et sammenhaeng i materialevalg og ud-
formning, saledes omradet fremstar harmonisk og med ensartede
karaktertraek.

14
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7.1.3  Udestuer ma udover materialer naevnt i § 7.1.2, udfgres med glas-
partier i facaden.

7.1.3  Pudsede dele af facader skal fremsta i deempede gullige, brunlig,
radlige, gra eller hvide nuancer jf. nedenstdende tabel i angivne
NCS-koder** med en tolerance pa +/-10% pa enten kulgar eller
sorthed***
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REDEGQORELSE

Figur 8. Eksempel pa ensartede boliger, Tingbjerg.

Bydelen er praeget af forskelligartet byggeri med varierende arki-
tektur. Lokalplanen giver mulighed for et bredt spaend af form og
materialer, sa der er et rdderum, og sa der samtidig kan opnas et
moderne praeg for det samlede lokalplanomrade.

*Glansen skal vaere testet efter ISO 2813 metoden fra 1994.

Udestuer skal placeres 2,5 m fra skel.

**NCS star for “Natural Color System.

Sadan leeses en NCS-farvekode:

_ 1030-Y10R 4550-Y80R

De to farste cifre i NCS-koden angiver procentdelen af sort, mens
de naeste to cifre angiver procentdelen af kulgren. Kulgren angives
som de fire grundfarver Y (gul), R (red), B (bld) og G (grgn). De to
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BRUN

5020-Y10R
3030-Y20R
3030-Y30R
3030-Y40R
3020-Y20R
3020-Y30R
3020-Y40R
2020-Y20R
2020-Y30R
2020-Y40R

HVID
0500-N

|

De gralige nuancer kan iblandes op til 2% gul, orange, rad eller

gren.

7.1.5 Teglfacader ma ogsa fremstd som blank mur i farvevalg, som

fremgar af § 7.1.4.

7.1.6  Treebekleedning skal udfgres i tree af minimum 2 cm tykkelse.

Facader i tree skal enten udfgres som olieret, naturlig patineret el-
ler i de i § 7.1.4 angivne farvekoder eller sort.

7.1.7  Fibercement ma kun udferes i de i § 7.1.4 angivne farvekoder og
tolerancer, dog ikke hvid. Fibercementplader ma ikke have trae-

R@D

4550-YBO0R
3030-Y80R
2040-Y70R

GRA
4000-N
3000-N
2000-N
1000-N

GUL

0520-Y10R
1020- Y20R
1030- Y10R

preegning eller lign.
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cifre mellem bogstaverne angiver procentdelen af den sidstnaevnte
grundfarve (det sidste bogstav).

4000-N

4000-N farven er ikke kulgrt, men neutralt mellem/meark gra.

De naeste to cifre angiver hvor kulart farven er og er altid efterfulgt
af mindst et bogstav, der angiver hvordan den er kulgrt.

***Tolerance +/- 10% beregnes som:
+/- 10% afvigelse pd maengden af henholdsvis sort og kulgr, samt

+/- 10% afvigelse pd maengden af den mindste kulgr.

Fibercement kan benyttes som facadebekleedning med plader i fi-
bercement. For at give et enkelt udtryk holdes pladerne i deempede
gullige, brunlig, radlige, grd og sorte nuancer uden praegning.
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7.1.8 Metalplader skal fremsta i sorte eller gra nuancer eller i metallets
oprindelige farve og med et glanstal under 20.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune
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e

sempel pa fibercement brugt som facadébeklaedning i kom-
bination med treebekleedning.

Figur 9. Ek

Figur 10. Eksempel pa ikke tilladt fibercementbeklaedning. Fiberce-
mentplader, der efterligner trze eller fremstar hvide, kommer hurtigt
til at virke kunstige.

Metalplader méa kun anvendes, hvis det afstrammende regnvand fra
facaden ikke medfarer udledning af stoffer i koncentrationer, der
overstiger de tilladte graensevaerdier for vandlgb, sger eller havmil-
joet.
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7.1.9

7.2
7.2.1

722

Lokalplan 23.03

Sekundeer bebyggelse skal udfgres i samme materialer og farver
som beboelsesbygningerne eller i sort, grat eller fremsta som
ubehandlet eller olieret trae som en let konstruktion.

Dog ma drivhuse og orangerier opfaeres i glas.

TAGFORM

Tage skal udfares som flade tage (built up), med ensidig tagheeld-
ning eller som saddeltage med tagheeldning mellem 15 og 45
grader.

Garager, carporte, skure, udhuse, udestuer og lignende skal have

samme taghaeldning som beboelsesbygningen eller bygges op
som fladt tag uden udhaeng.

LO6 — Varde Kommune
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Figur 11. Eksempler pa facader udfort med metalplader i metallets op-
rindelige farve og i sort.

Ved sekundaer bebyggelse forstas garager, carporte, udhuse, driv-
huse, orangerier, overdaekkede terrasser og lignende bygninger.

Et drivhus, orangeri mv. er en sekundaer bebyggelse i glas, som er
tilteenkt veekst af grentsager, frugt og blomster. Et drivhus, orangeri
mv. er desuden tilteenkt kortvarige ophold og dermed ikke bebo-
else.

Et drivhus, orangeri mv. kan indrettes med borde, stole, og osv.,
som kan benyttes i forbindelse med kortvarigt ophold i drivhuset.

Ved at tage udferes som saddeltage eller med ensidig taghaeldning
skabes der en sammenhaeng til de eksisterende parcelhuse i nabo-
laget.

Flade tage vil vaere en ny tagform i konteksten til de eksisterende
huse, men det er tagform, som passer ind i et boligomrade med
ensidig tagheaeldning og saddeltage.
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Drivhuse og orangerier ma opfagres med en anden taghaeldning
end beboelsesbygningen.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune
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Figur 12. Eksempler pa et fladt med udhzeng og ensidig taghaldning
med garage bygget op med fladt tag uden udhaeng.
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7.3 TAGMATERIALER

7.3.1 Tage pa beboelsesbygningerne skal bekleedes med tagsten i tegl
eller beton, eller udfares i skifer, eternitskifer, metal, tagpap,
treedaekning eller naturtage som sedum tage.

Figur 13. Eksempler pa et sedum tag og pa et tag med metalplader.

7.3.2 Til tagbekleedning ma der ikke anvendes blanke eller reflekte- *Glansen skal veere testet efter ISO 2813 metoden fra 1994.
rende materialer.

Tage skal derfor have en glans pa max 20*.

7.3.3 Tage i tagsten, beton, skifer, eternitskifer eller tagpap skal fremsta Der ma ikke etableres tage med andre farver end rade, sorte, gralige,
i rade, sorte eller markegra nuancer. naturtage eller tag med treedaekning for at skabe en farvemaessig

sammenhaeng i omradet.
7.34 Tage i metal skal fremsta i sorte eller gré nuancer eller i metallets

oprindelige farve.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune 20
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7.3.5 Tage med traedeekning skal fremsta med treelister i enten ube-
handlet, olieret eller sort tree.

Figur 14. Eksempel pa ag med traedaekning, som fremstar med ube-
handlede trzelister.

7.3.6 Tage ma ogsa udfgres som antirefleksbehandlet sort solcelletag. Ved at have solceller og solenergianlaeg integreret i tagfladen eller
indbygget i tagmaterialet, vil tagfladen fremstd som en samlet tag-
Solceller og solenergianlzeg skal enten integreres i tagfladen, sa flade, som ikke vil vaekke opsigt.

de fremstar liggende plant med tagfladen eller vaere integreret i
tagmaterialet, sa taget fremstar som et solcelletag.

Tagintegreret solcellepaneler udferes med mgrke kanter og anti-
refleksbehandles, glanstallet ma maks. veere max 20.

Solpanelerne placeres, sa der visuelt skabes balance i tagfladen.

Elementerne skal samles, for at give et sa enkelt udtryk som muligt.
Farven pa anleegget skal veere i samme farve som taget.

Solenergianlaeg skal placeres parallelt med tagfladen, og kan mak-
simalt placere med 10 cm frirum ml. overkant tag og underkant .
panel. Ramme og panel skal have samme farve — sort eller samme Figur 15. Eksempel pa hvordan solceller kan veere fuldt integreret og
farve som taget. indbygget i tagmaterialet.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune 21
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Rammen, som omslutter panelet, ma maksimalt have en genskaers-
veerdi pa 5 %. Selve solenergianlaegget ma maksimalt have en gen-
skaersveerdi pa 3 %.

Enten skal anlaegget fylde hele taget eller friholde min. 50 cm hele
vejen rundt om anlaegget. Det skal fremsta som ét rektangel eller
kvadrat uden ‘huller’ til vinduer, udluftning mv.

Figur 16. Eksempel pa en harmonisk placering, i plan med tagmateria-
let.

Figur 17. Eksempel pa hvordan solcellepaneler er nedfzldet i tagfla-
den, i plan med tagoverfalden og placeret harmonisk, sa der er ba-
lance i tagfladen.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune 22
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73.7

7.3.8

7.4
7.4.1

Lokalplan 23.03

Pa flade tage skal solceller skjules bag facaden/murkronen —
hgjde pa solcelleanlaeg ma ikke overstige 35 cm.

Solcelleanlaegget skal skjules sdledes at facadens gverste punkt,
som minimum er det samme som solcelleanleeggets gverste
punkt, se fig. 19.

Tage pa garager, carporte, skure, udhuse og lignende, samt kviste
skal beklzedes med samme tagmateriale som beboelsesbygnin-
gen eller fremtreede med fladt tag i sort.

DORE, VINDUER, PORTE MV.

Vinduer, dgre og garageporte skal have samme farve for den en-
kelte ejendom.

Karm og ramme pa vinduer ma ikke samlet veere mere end 12 cm
i bredde.

LO6 — Varde Kommune
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Figur 18. Eksempler pa solcelleanleg, som virker skzemmende, da de
ikke er placeret harmonisk, integreret i tagfladen hverken teknisk eller
farvemaessigt.

Figur 19. Eksempel pa vinklet solcelleanlaeg pa fladt tag hvor facade (i
dette tilfelde murkrone) skjuler anlegget.

Ved at have vinduer uden brede rammer vil bebyggelsens ydre frem-
traeden fremsta i et enkelt udtryk.
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Der ma ikke iseettes tonede eller buede ruder og vinduer ma ikke
tilklaebes eller bleendes.

Figur 20. E-ksemp‘ei pa vinduer med bred karm, og rammer, som ikke
har et enkelt udtryk samt eksempel pa vinduer, hvor udtryk fremstar
enkelt.

7.5 PARABOLANTENNER OG SKILTE

751 | forbindelse med eventuel erhvervsanvendelse til liberalt erhverv
i boligomrader kan opsaettes ét skilt pa eiendommens facade.
Skiltet ma i dimension ikke overstige 1300 cm?. (svarende til ca. et
A3-format)

752 Der ma kun opsaettes én parabolantenne i lokalplanomréadet. An- Det vil veere op til grundejerforeningen at opsaette en feelles para-
tennen ma ikke have en diameter pa mere end 1 m og ma ikke bolantenne.
opsaettes med underkanten hgjere end 1 m over terreen.

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

8.1 Der ma maks. afledes 40% af tag- og overfladevand fra det sam- REGNVAND

lede planomrade til det offentlige ledningsnet.
Lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2019-2029. Hele

lokalplanomradet er udlagt til planlagt separatkloakeret. Der ma

Til nedsivning eller forsinkelse af regnvand, ma der etableres for- . .
. ¢ maksimalt afledes regnvand fra 40 % af planomradet. Dvs. at der

skellige LAR-Igsninger som f.eks. forsinkelses- og

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune 24
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nedsivningskassetter ved boliger og i veje- og stier, trug langs
veje og stier, brug af permeabel belaegning, regnbede mv.

8.2 Der skal etableres feelles opholdsarealer, som kan placeres i den
gstlige del af omradet, i princippet som vist pa kortbilag 4. Hand-
tering af klimavand i forbindelse med ekstremregn ma etableres i
feelles opholdsarealer

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune
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maks. ma afledes 40 % fra den enkelte boligudstykning, og derud-
over maks. 40% fra veje- og stier.

Lokalplanen sikrer mulighed for lokal handtering af regnvand, s sky-
brud ikke medfarer gener for bebyggelsen eller naboarealer.

Regnvand fra tage ma ledes til f.eks. faskiner og greespleener. Da der
er tale om et forholdsvist taet boligomrade, vil det ikke alle steder
vaere muligt at etablere faskiner med en afstand pa 2 m til skel eller
mere. Der ma derfor gerne etableres feelles anleeg eller anleeg teet-
tere pa skel, hvis der indgas en aftale med naboen herom. Aftalen
skal tinglyses.

Regnvand fra vejen kan nedsive i trug langs vejen, og i regnvands-
tunneler, evt. med overlgb til regnbed i faellesarealer.

FALLESAREALER

Der kan etableres feellesarealer mod @st, i princippet som vist pa il-
lustrationsplanen, bilag 4. Beboerne i planomradet vil desuden fa
adgang til at bruge det tidligere graesningsareal pa cirka 8000 m?
ast for planomradet til rekreative formal, idet dette omrade ikke
kan benyttes til boligformal.

| planomradets fzllesarealer er der mulighed for at etablere regn-
vandsbassin, fordybninger og plantebede til handtering af regn-
vand, der understgatter et varieret plante- og dyreliv.

Da der ikke foreligger et konkret projekt for omradets bebyggelse,
vides det ved lokalplanens udarbejdelse ikke, om der vil veere tale
om seniorboliger eller familieboliger. Der skal i forbindelse med byg-
geri i omradet tages stilling til konkrete feellesfaciliteter i opholds-
arealerne. | den forbindelse er der rig mulighed for ogsa at anvende
de tiloversblevne graesningsarealer mod @st uden for planomradet
til feelles rekreativt brug.
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8.3 Beplantning pa fzellesarealer skal besta af hjemmehgrende arter,
herunder buske som f.eks. havtorn, terst, vrietorn, hyld, hunde-
rose, og ene samt traeer som f.eks. baevreasp, skovfyr, birk, rgn,
hvidtjgrn, vintereg, navr og sejlepil.

8.4 Der skal etableres levende haekke i skel mellem interne grunde.
Hvis der gnskes adskillelse mod andre omrader, f.eks. vej, sti og

grenne omrader ma det ogsa kun ske med en levende haek, som
etableres min. 40 cm inden for skel.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune
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BEPLANTNING | FALLESAREALER

Det er gnsket, at feellesarealerne indenfor planomradet med tiden vil
fremstad naturlige og opleves i sammenhang med faellesarealerne
udenfor planomradet mod @st. Ved at lade beplantning pa feelles-
arealer bestd af hjemmehgrende arter, kommer planomradet til at
fremsta med en landskabelig karakter, der indpasser sig i omradets
neerhed til skovomradet.

Figur 21 Blllee . et grnerad som Iokalplaomrédt aenser
op til mod sydest, og som den kommende grundejerforening far rade-
ret over.

BEPLANTNING | SKEL

Boliggrundene skal i planomradet vaere adskilt af levende hegn, for
at omradet fremstdr med et grent udtryk.

26



BESTEMMELSER REDEGQORELSE

Lokalplanen rummer ikke bestemmelser mgntet pa haekke i skel mod
eksterne naboer og gvrige eksterne omgivelser.

8.5 Der ma hgjest foretages terreenregulering pa +/- 0,5 m i forhold Nedgravning af f.eks. en trampolin, ses ikke som terraenregulering.

til eksisterende terraen.
| forhold til terraenregulering ma der ikke kunne opsta situationer,

Terraenudligning skal ske indenfor egen grund. Terraenet skal ud- hvor regnvand fra befeestede arealer pa egen grund ledes til nabo-
jeevnes mod skel, sa der ikke forekommer terraenspring mellem grund, og der ma ikke forekomme terraenspring.

naboejendomme, mod vejareal samt mod feelles opholdsarealer.

Der ma ikke opbygges stgttemure eller lignende i skel.

Uagtet ovenstdende, ma der foretages de ngdvendige terreenaen-
dringer i forbindelse med etablering af LAR anlaeg, jf. § 8.1

Regnbede skal udleegges med en haeldning ikke stejlere end 1:5.

8.6  Der ma indrettes plads til enten privat eller feellesopsamling af Placering, indretning og adgang skal ske i henhold til geeldende dag-
genanvendelige materialer (renovering) inden for vejarealet. renovationsregulativ. Plan over placering og indretning af standplad-
sen fremsendes til DIN Forsyning. Ud fra denne plan aftales endelig

placering og indretning af standplads.

8.7 Skraldespande, haveaffald og lignende skal afskaermes mod bo-
ligvej og nabobebyggelse i farvevalg, som fremgar af 7.1.4. Af-
skeermning skal udfgres i enten:

e Teglsten, i form af blank mur eller pudset eller vandskuret
som hovedbygninger.

e Malet plankehegn udfgrt som klinkbygget eller 1 pa 2.

e Perforerede metalplader, der far patina med tiden eller
som har en deempet mgrk farve, eller

e Beplantning

8.8 Oplag af bade, campingvogne og lastbiler samt ikke indregistre- **Lokalplanomradet indeholder ikke parkeringsplads til stgrre kare-
rede kgretgjer ma ikke finde sted pa ubebyggede arealer eller tojer.
uden for dertil indrettede parkeringspladser**.
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§ 9. TEKNISKE ANLAG

9.1  Forsyningsledninger skal ved ny anleeggelse placeres i vej- og
vendearealer.

9.2  Elledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfares som jord-

kabler.

9.3 Der ma placeres pumpestationer/spildevandspumper i feelles are-

aler i tilknytning til vejarealet.

9.4 Transformatorstationer skal placeres pa feelles opholdsarealer i
umiddelbar tilknytning til vej, indenfor vejarealet, eller blot inden-

for byggefeltet.

9.5 Der ma ikke opstilles solenergianleeg pa terraen.

9.6  Der ma ikke opstilles energiproducerende anleeg med synlige be-

vaegelige dele.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune
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Intentionen med bestemmelsen er at sikre, at boligomrader frem-
star attraktive og ikke domineres af forskellige typer karetgjer.
Bestemmelsen sikrer, at hver enkelt bolig ikke kan opbevare fx
bade campingvogn, bad og lastbil. Ved opbevaring af camping-
vogne mv. vil karetgjet normalt blive placeret mellem bolig/ga-
rage/carport op ad haekken til naboen. Dette kan medfare gener i
form af skygge mv. Der kan desuden veere udfordringer ifht. brand-
sikkerhed mellem naboer. Bestemmelsen sikrer bade aestetiske
hensyn, men skal ogsa forhindre nabostridigheder, som kunne op-
std, hvis der pludselig star opbevaret diverse kgretgjer mv. i forha-
verne/mod naboskel.

Eksempler pd energiproducerende anlaeg med synlige bevaegelige
dele kan veere vindturbiner, vindmgller mv.
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§ 10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

10. 1 Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug
for:

Bebyggelse er tilsluttet kollektiv vand- og spildevandsfor-
syning.

e Boligerne er tilsluttet fjernevarmeforsyning.

e Der er anlagt veje, adgangs- og parkeringsarealer, som
beskrevet i pkt. 5.

e Der er etableret stier, og faelles opholdsarealer, som be-
skrevet i pkt. 5.7 og 8.2.

e Der er etableret afskeermning af udenders oplag, herun-
der skraldespande, jf. pkt. 8.9.

e Dei § 8 naevnte anleeg til nedsivning af regnvand er etab-
leret.

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune
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12.1

12.2

12.3

Lokalplan 23.03

§ 11. AFLYSNINGER | PLANDATA.DK

Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgarelse af
denne lokalplan ophaeves og aflyses fglgende lokalplaner jf. plan-
lovens § 15. stk. 2 nr. 24:

Lokalplan L646 for et omrade til boligformal ved Sgnderled/Gelle-
rupvej i Varde Syd, vedtaget den 01.09.1987 aflyses for den del af
lokalplanomradet, der er omfattet af neerveerende lokalplan,

samt
Tilleg til lokalplan L646 For et omrade til boligformal ved Sgnder-
led/Gellerupvej i Varde By vedtaget den 01.02.2005 aflyses for

den del af lokalplanomradet, der er omfattet af naervaerende lo-
kalplan.

§ 12. GRUNDEJERFORENING

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

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 2/3 af de udstyk-
kede grunde er solgt.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af feel-
lesarealer, dvs. vejarealer og falles opholdsarealer.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Varde Kom-
mune.

LO6 — Varde Kommune
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13.1

Lokalplan 23.03

§ 13. RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge lov om
planlaegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes
i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

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

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

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig betydning for pla-
nens virkeligggrelse.

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven ek-
spropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettighe-
der over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig
betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt
og for varetagelsen af almene samfundsinteresser. Se neermere i
redeggrelsen.

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

LO6 — Varde Kommune
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Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig hering, i henhold til § 24 i lov om planleegning, af Varde Byrad den 19. 02. 2026.

Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til §27 i lov om planleegning af Varde Byrad den 18. 05. 2026.

Pa byradets vegne

Sarah Andersen / Karoline Klaksvig

Borgmester Kommunaldirektar
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Lokalplanomradet er delvist omfattet af lokalplan L646 For et
omrade til boligformal ved Senderled/Gellerupvej i Varde By,
samt tilleeg til samme lokalplan. Lokalplanerne bliver aflyst for
den del, der ligger inden for naerveerende lokalplanomrade, ved
vedtagelse af naervaerende lokalplan.

KOMMUNEPLAN

Varde
Kommune

Hovedstruktur
Kommuneplan 2025

Kommuneplan 2025, Varde Kommune

Lokalplan 23.03 LO6 — Varde Kommune

Kommune-
planrammer

23.03.B07

Kommune-
plan ret-
ningslinjer

2:303*B 07/,

Figur 23. Lokalplanomradet er vist i rad streg, og ligger inden for
én kommuneplanramme.

Lokalplanen er i kommuneplanen omfattet af kommuneplan-
ramme 23.03.B07.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmlse med kommune-
planrammen for omradet.

Komuneplanrammeomrade 23.03.B07, der omfatter lokalplan-
omradet mod Gellerupvej, udlaegger bydelen til boligomrade,
herunder med mulighed for taet-lav boliger, med en bebyggel-
sesprocent pa op til 40, og en byggehgjde pa op til 8,5 m.

Udover kommuneplanrammerne for omradet, er der i kommu-
neplanens hovedstruktur opsat en raekke retningslinjer for
planleegning for omradet.
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Klima-
tilpasning

Der er ikke registreret risiko for oversvgmmelse i omradet,
men der kan ved ekstrem nedbgr opsta situationer, hvor der
ikke er mulighed for at lede vandet veek med det samme.

| omradet forventes der jf. KAMP klimatilpasning.dk en afstand
fra terreen til grundvandsspejlet pa 3-5 m i og omkring lokal-
planomradet, og jordarten er overvejende sand. Der forventes
derfor gode nedsivningsforhold i omradet.

Omradet udleegges til teet-lav boligbebyggelse, hvilket medfa-
rer, at der som minimum indenfor lokalplanomradet skal
handteres tag- og overfladevand fra 60% af planomradet.

Varde Kommune kreever i forbindelse med lokalplanlaegnin-
gen, at regnvand handteres, sa der kun ledes regnvand fra
nedbgar svarende til en 5 ars haendelse til DIN Forsynings klo-
aksystem. Ved kraftigere regnvejr end en 5 ars haendelse, skal
overfladevand nedsives i lokalplanomradet.

Tag- og overfladevand handteres for fellesarealer ved nedsiv-
ning afregnvand i LAR-lesninger langs boligvejen, f.eks. trug og
dren. For den enkelte ejendomme skal tag- og overfladevand
handteres individuelt p4 grundene, f.eks. ved faskiner ved be-
byggelsen. Tilbageholdelsesevnen skal dimensioneres til en 100-
arshenzdelse.

Der er udarbejdet en vandhéndteringsplan i forbindelse med lo-
kalplanen. Heraf ses at vejarealet er pa ca. 1050 m?, og skal til-
bageholde et opstuvningsvolumen pé ca. 94 m? ved en 100-4rs-
hendelse.

Derudover er der for 15 grunde beregnet et potentielt befestet
areal pad 2850 m?, hvor det befestede areal for den enkelte
grund, er pd 190 m? Dvs. at der for den enkelte grund skal
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Miljgpavirkni
ng

tilbageholdes et opstuvningsvolumen pé ca. 27 m? for den enkelte
grund.

Lokalplanomradet ligger delvist i et omrade omfattet af
stgjbuffere omkring Entreprengr — Kloak —
Broleegningsvirksomhed, som er beliggende pa Gellerupvej 91,
med hovedbygning, og inden- og udendgars oplagsplads. Der
er ingen stgjende produktion pa ejendommmen. Jf.
kommuneplanens retningslinje 29.2 skal der gennem
lokalplanlaegningen sikres, at der ikke bygges boliger eller
placeres anden form for stgjfglsom anvendelse, med mindre
den fremtidige anvendelse sikres mod stgjgener.

Da lokalplanomradet ligger omkranset af boligbebyggelse, vil
der ved lokalplanens realisering ikke blive opfart boliger
teettere pa virksomhederne end der er i dag. Herved stilles
ingen af virksomhederne ringere i forhold til bl.a. at stgje, end
hvad de havde af muligheder, forud for lokalplanens
realisering.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for Varde
Vandforsyning A/S.

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet skal ifalge kommunens varmeplanleegning
fijernvarmeforsynes fra DIN FORSYNING VARME A/S. For nye
boliger, der opfares som lavenergihuse, er kravet om tilslut-
ningspligt ikke omfattet af kollektiv varmeforsyning, forudsat
at husene opfylder de i bygningsreglementet fastsatte energi-
rammer for lavenergibygninger. Efter Tilslutningsbekendtga-
relsens 8§15 og §16 gives andre forudsaetninger for fritagelse af
tilslutningspligt, ligesom kommunalbestyrelsen i seerlige til-
feelde kan forleenge tilslutningspligten.
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SPILDEVANDSPLAN

Omradet er omfattet af Varde Kommunes Spildevandsplan
2019-2029, og udlagt til planlagt separatkloakeret.

Omradet skal dermed separatkloakeres, og spildevand ledes til
Varde Renseanlaeg.

Overfladevand kan nedsives eller forsinkes indenfor lokalplan-
omradet i LAR (Lokal afledning af regnvand) anlaeg, som kan
besta af etablering af grafter og regnvandsbede omkring veje
og pa de enkelte grunde, samt i fellesomraderne.

Lokalplanen fastseetter en bestemmelse om, at min. 60% af
tag- og overfladevand fra planomradet skal nedsives lokalt in-
denfor planomradet.

Med en forventet blanding af smeltevandssand og -grus og en
afstand til grundvandet pa ca. 3-5 m under terraen, forventes
der ingen udfordringer i at nedsive regnvand i omradet. Regn-
vand forventes sdledes handteret i omradet, sdledes som det
ogsa sker for de ubebyggede arealer forud for lokalplanens re-
alisering. Regnvand kan handteres ved at etablere faskiner ved
bygninger og evt. i vejen, og ved at nedsive i ubebyggede are-
aler.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJOVURDERING

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil fa vee-
sentlig indvirkning pa miljget, og at der ikke er behov for en
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naermere undersggelse af miljgforholdene. Byraddet har derfor
besluttet, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, jf. § 10 i
LBK. Nr. 4 af 3/1 2023 om miljgvurdering af planer og pro-
grammer og af konkrete projekter.

| screeningen blev der fokuseret pa, at der er tale om et min-
dre omrade, 0,8 ha, i en ubebygget lomme, der er kommune-
planlagt. Der har tillige veeret fokus p3, at planen ikke vurde-
res at pavirke et internationalt beskyttelsesomrade. Det vurde-
res, at realisering af planen har neutrale til positive pavirknin-
ger pa omgivelserne, og ikke vil fa vaesentlig indvirkning pa
miljget, og at der ikke er behov for en neermere undersggelse
af miljgforholdene.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NA-
TURA 2000 OG BILAG IV-ARTER

Ifalge bekendtggarelse om udpegning og administration af in-
ternationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af
visse arter kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfga-
relse af planen kan betyde:

at planen skader Natura 2000-omrader,

at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesom-
rade for de dyrearter, der er optaget i habitat-direktivets bilag
IV, litra a) kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

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

Lokalplanomradet ligger ca. 70 meter fra naermeste Natura
2000 omrade nr. N88 Ngrholm Hede, Ngrholm Skov og Varde
A gst for Varde, beliggende nord for planomradet. Varde Kom-
mune har ikke kendskab til forekomst af bilag IV-arter i omra-
det.

35



REDEGQORELSE

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

JORDFORURENINGSLOVEN

Lokalplanomradet er ikke omradeklassificeret.

Ifglge Jordforureningsloven er alle eksisterende og fremtidige
arealer i byzone som udgangspunkt omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lokalplanomradet beliggende i byzone er
dog ikke udpeget som omradeklassificeret.

Der er endnu ikke taget stilling til kortleegning efter jordforu-
reningsloven. Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsar-
bejde konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet stand-
ses og kommunens tekniske forvaltning underrettes. Regions-
radet vurderer, om der skal fastsaettes vilkar for det videre ar-
bejde. Der henvises til Miljgbeskyttelseslovens § 21 og Jordfor-
ureningslovens § 71.

Idet de bygningslgse arealer altid har veeret agerjord, er det
hermed sandsynliggjort, at det gverste 50 cm’s jordlag ikke er
forurenet, jf. jordforureningslovens § 72b.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansggning fremsendes et vej-
projekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, be-
leegning, befaestelse, afvanding mv. Vejprojektet skal godken-
des af Varde Kommune, jf. privatvejslovens § 27 og overkar-
selstilladelse til de offentlige veje jf. vejlovens § 49.

Private faellesveje ma ikke anlaegges eller tages i brug som pri-
vat feellesvej, far vejudlaegget er godkendt og der foreligger et
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godkendt detailprojekt for vejanlaegget, herunder leengde- og
tveerprofil, befaestelse, afvanding m.v. jf. privatvejslovens § 41.

MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDS-
MINDER

Fortidsminder som for eksempel bopladser og grave fra oldti-
den er beskyttet af Museumsloven og ma ikke gdeleegges
uden at en forudgaende arkaeologisk vurdering og eventuel
undersggelse har fundet sted. Maske er der allerede kendskab
til fortidsminder i et bestemt omrade, men ofte er fortidsmin-
derne skjult under muldlaget, og er derfor ikke registrerede i
forvejen.

For at sikre at eventuelle fortidsminder ikke bergres af et an-
laegsarbejde, 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, far 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 ferst
dukker op, ndr anleegsarbejdet er gaet i gang, hvorefter arbej-
det ma indstilles, medens en arkaeologisk undersggelse foreta-
ges. Uden en udtalelse mister man muligheden for et statsligt
tilskud til bygherrens omkostninger ti en evt. arkaeologisk un-
dersggelse.

Findes der ikke ved en forundersggelse fortidsminder pa om-
radet, kan bygherren hvad angar Museumsloven uden videre
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ga i gang med anlaegsarbejdet. Findes der ved forundersggel-
sen fortidsminder, som bgr undersgges, kan anlaegsarbejdet
muligvis flyttes, s& fortidsminderne ikke bergres. Er dette ikke
muligt, skal der foretages en arkeeologisk undersggelse.

Se i gvrigt folderen “Vejledning til bygherrer - arkaeo-

logi og Museumsloven” om Museumsloven og anlaegsarbejde.

Folderen kan ses pa ARKVEST hjemmeside: www.arkvest.dk.
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SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder flere deklarationer.

Der er den 7. december 2006 tinglyst en deklaration vedr.
hegnsforhold, bevoksning og vedligeholdelse mellem skel til
matr.nr. 6ay, 6bd og 6ee.

Lokalplanen respekterer deklaration om hegnsforhold, og
rummer ikke szerskilte bestemmelser herfor.
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Kortbilag 1

Matrikelkort

Si forklari
o0 000 Lokalplangreense

Skel
Hgjdekurver

6 ee Kortforsyningen, GST.
Malforhold ca. 1:1000 (A4)

Gellerup, Varde Jorder

uaneyaplA

Aug 2025

Lokalt oprettet matrikelkort



Kortbilag 2
Matrikelkort
Eksisterende forhold

Sianaturforklari
0000 Lokalplangreense
Skel

Kortforsyningen, GST.
Malforhold ca. 1:1000 (A4)

Gellerup, Varde Jorder

Aug 2025

Lokalt oprettet matrikelkort



Kortbilag 3
9'\ Lokalplankort

Si forklari

o0 000 Lokalplangreense
Skel
Byggefelt

————————— Stiadgang

¥  Adgang

Kortforsyningen, GST.
Malforhold ca. 1:1000 (A4)

Gellerup, Varde Jorder

Aug 2025

uaneyaplA




Kortbilag 4

lllustrationsplan

Gellerupvel

o0 000 Lokalplangreense

' Bygning

Levende haek

T Feellesareal

Kortforsyningen, GST.
Malforhold ca. 1:1000 (A4)

Gellerup, Varde Jorder

Jan 2026

uaneysplA
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