Varde Kommune 2026.09.08

Bytoften 2 8644-05a
6800 Varde

1. Varde Park - Projektbeskrivelse

Indledning

Pa vegne af bygherren Varde Park ApS sgges med neervaerende brev om etablering af et
forventet datacenter campus med mulighed for sektorkobling i henhold til
Miljgvurderingslovens § 18.

Anlaegget er i dialog med flere aktgrer om at aftage overskudsvarme fra data centrene,
for derigennem at udnytte dette og er ligeledes aben for flere aktgrer.

Anleegget vurderes at veere omfattet af krav om miljgvurdering. Datacenteret i sig
selv vil have en elektrisk kapacitet pa ca. 800 MW med tilhgrende
ngdgeneratoranleeg med en samlet elektrisk kapacitet pa ca. 860 MW og dermed en
endnu hgjere termisk effekt. Det samlede anlaeg er sdledes omfattet af krav om
miljgkonsekvensvurdering, da det indgar pa Miljgvurderingslovens bilag 1:

Der eri 2025 indgaet nettilslutningsaftale med Energinet og det skal tilsluttes en ny
transformerstation ved Furtmose.

"Pkt. 2, a) Konventionelle kraftvaerker og andre fyringsanleeg med en
termisk ydelse pd mindst 300 MW.”



Varde Kommune 2026.09.08
Bytoften 2 8644-05a
6800 Varde

2. Baggrund

Varde Kommune oplever stor interesse for etablering af datacentre. Der er derfor igangsat
forarbejde til planleegning for datacentre pa et stgrre areal i Varde syd. Der er tidligere
udsendt idéopleeg omhandlende matr.nr. 30c, 30e, 31d, 143f, 143g, 143m og 143p i Varde
Markjorder. Idéoplaegsfasen for dette omrade blev afsluttet tilbage i august 2023. Matrikel
143 m samt dele af 5x er i mellemtiden omlagt til matrikel nummer 207.

Planomradet som leegges til i denne projektbeskrivelse, omfatter matr.nr.: 5k i Gellerup,
Varde Jorder, del af 207, 135d, 135e, 143e, 143i, 143k og 143n, som alle ligger i Varde
Markjorder, samt dele af Roustvej. Omraderne er angivet med rgd streg pa figur 1.

Med den gnskede arealudvidelse pa ca 12 Ha, vil det samlede areal til planleegningen for
datacenter udggre ca 112 Ha.

Figur 1

Planomrddet med matrikelskel (rgd streg). Matrikler markeret med rad streg er tilleeg ift. planomrddet beskrevet
i tidligere udsendt idéoplaeg afsluttet 2023.
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3. Placering

Anleegget gnskes placeret ved Varde, gst for Varde mellem Varde By og Varde Sgndre
Plantage. Det fremtidige site har et areal pa ca. 112 ha. Omradet er vist pa Figur 2.

Figur 2

Lokalplansomrdde (rgd streg)

Omradet er relativt fladt med sandede jorde, dog med et dallandskab i det nordlige
omrade som bevares og ikke bebygges inden for omradet og i de naermeste omgivelser.

Landskabet er domineret af dyrkede marker.

Landskabet er karakteriseret ved at veere et landbrugslandskab med enkelte beboelser (7
stk. i alt) som alle er erhvervet og overtaget af Varde Park/endelige kgbsaftaler foreligger
men hvor overtagelsesdatoen ikke er indtradt endnu.

Indenfor omradet forefindes en del ledninger jf. LedningsEjerRegistret. Disse
fjernes/omlaegges i ngdvendigt omfang til at veere langs randen af omradet.

Det er forventningen at ejendomme inden for omradet nedrives, men enkelte bygninger
kan evt. genanvendes til nye funktioner. Dette vil tillige blive undersggt neermere i den
efterfglgende fase.

Det er forventningen at de nuveerende matrikler sammatrikuleres til 1 i nord og 1 i syd,
hvor Roustvejs matriklen (offentlig vej) forbliver som den er i dag.

Der er indhentet oversigt pa alle nuvaerende servitutter pa matriklerne.
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4. Eksisterende planlaegning og @vrige
bindinger

Lokalplan
Stgrstedelen af planomradet syd for Roustvej er omfattet af lokalplan 23.03.L08.

Lokalplanen blev vedtaget i august 2021 og udlaegger omradet til erhvervsomrade til
datacentre.

De enkelte datacentre i omradet m3 have et etageareal p& maks. 40.000 m?.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma vaere maks. 120%, og bygningshgjden
maks. 20 m. Omradet skal vejbetjenes fra Roustvej, og der skal etableres afskaeermende
beplantning langs Roustve;.

Den gvrige del af planomradet er ikke lokalplanlagt.

Figur 3

Lokalplaner for erhvervsomrdder er vist med bld, gra for blandet bolig, erhverv med rad, centeromrader med lilla
og for boligomrdder med brun.
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Kommuneplan 2021
Kommuneplanrammer og perspektivarealer

Stgrstedelen af planomradet syd for Roustvej er omfattet kommuneplanramme 23.03.E12,
der udlaegger omradet til erhvervsomrade. Omradet kan kun anvendes til datacentre med
tilhgrende funktioner. Bebyggelsesprocenten er fastsat til maks. 120% for den enkelte
grund. Bygningshgjden ma veere maks. 20 m og etageantallet maks. 3.

Hele den nordlige del af planomrade samt halvdelen af den resterende del af det sydlige
planomrade er udpeget som perspektivarealer i Kommuneplan 2021.

Kommuneplan 2025

Kommuneplan 2025 er endelig vedtaget i slut december 2025. Revisionen af
kommuneplanen er todelt, idet arealudleeg behandles i et selvstandigt
kommuneplantilleeg. Planomradet er ikke omfattet af Kommuneplan 2025, og omradet vil
derfor blive udlagt via et kommuneplantilleeg med dertilhgrende kommuneplanramme.
Idéoplaegget fungerer som for hgring til dette kommuneplantilleeg, og derfor indeholder
dette idéoplaeg et afsnit om Kommuneplan 2025.
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5.  Anlaeg og bygninger

Projektet er et samlet datacenter opdelt i flere blokke med understgttende faciliteter. I
datacentrets servere genereres store maengder overskudsvarme. Der skal arbejdes videre
mod flere sektorkoblede lgsninger. Der er allerede dialog med DinForsyning der vil kunne
aftage en vis maengde overskudsvarme og der skal arbejdes videre med andre
samarbejdspartnere for at udnytte en stgrre grad af overskudsvarmen herunder
undersgge om dette kan bruges til DAC anlaeg.

Den forventede indretning af plan- og projektomradet er vist pa figur 4

e

Knoldeflodvel

Byagezone

Byggezone

Figur 4

Byggezoner i nord og syd.

Omradet er opdelti et nordligt areal og et sydligt areal, med Roustvej som opdelende
matrikel imellem.

[ alt er der planlagt op til 12 datacenterblokke med tilhgrende ngdstrgmsanleeg og
kgleanleeg. Datacenterblokkene placeres parvis, med lokal administration i mellem.

Varmegenindvindingsanlaeg som skal sikre udnyttelse af overskudsvarmen fra
datacentrene placeres mod Nord tzet pa Knoldeflodvej for evt. etablering af lokal
sektorkoblet industri modsat vejen. Desuden vil der blive etableret en feelles
administrationsbygning til datacentrene i den nordlige del.
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Der er ligeledes dialog med Evida som gnsker at udvide deres nuvaerende ventilanlaeg ved
Knoldeflodvej med en kompressorbygning mm. Dette skal der arbejdes videre med i den
kommende fase.

Af sikkerhedsmaessige arsager vil datacentrene med tilhgrende anleaeg blive indhegnet,
men hegn agtes trukket sa langt tilbage som muligt.

Datacentrets bygninger planlaegges at daekke et samlet areal p4 op til 400.000 m? med en
byggehgjde pa op til 27 m. plus tekniske anlaeg pa tag svarende til i en samlet hgjde pa 32
m. Skorstene til ngdstrgmsanlaeggene etableres ligeledes i max 40 meters hgjde. Der
forventes at skulle etableres ca. 120 skorstene. Oplagring af braendsel til
ngdgeneratorerne (diesel eller HVO biodiesel) sker i nedgravede tanke eller sakaldte Belly
tanks hvor tanken er placeret under ngdgeneratoren. Den totale oplagsmaengde af diesel
kan vaere under 5.000 tons, og vil dermed ligger under teerskelvardien for
risikovirksomhed. Dette skal dog undersgges ngjere i den kommende fase.

Bygningskomplekset forventes i sin endelige form at have mellem 200 og 350 faste
arbejdspladser. Der udleegges derfor parkeringspladser svarende til 350 arbejdspladser.
Antallet af parkeringspladser vil blive bearbejdet i den naeste fase.

Det overvejes at forbinde den nordlige og sydlige del med en underjordisk tunnel under
Roustvej for at kunne foretage person, bil og varetransport pa tveers uden at pavirke den
offentlige Roustvej. Dette skal dog undersgges ngjere. Tunnel placering er angivet pa figur
5 under afsnittet veje og forbindelser.

Bebyggelsesprocenten i den nye lokalplan, fastszettes til maks. 120 %, som i eksisterende
lokalplan 23.03.L08, der i dag er delvist geeldende for omradet.

I tabellen nedenfor fremgar de gnskede rammer for bygningshgjder, som er geeldende for
bade den nordlige og sydlige del af det kommende LP omrade.

Datahallers 27 m hgje i to etager + 5 m tekniske anleeg pa taget
hgjde — sammenlagt 32 m.

dvrige Skorstene og lynafledere kan opfgres i en hgjde op
tekniske til 40 m.

anlaeg

Samlet etagemeter fordelt i nord og syd:

Nordlige areal Sydlige areal

Total etagemeter 140.000 m2 260.000 m2

Omrade areal 59,57 Ha 51,96 Ha
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6. Veje og forbindelser

Adgangen til omradet skal ske fra Roustvej via @stre Omfartsvej. Roustvej skal udbygges i
overensstemmelse med den oprindelige lokalplan 23.03.L08 og tilpasses den forventede
trafikmaengde. I den forbindelse skal der blandt andet tages stilling til behovet for
etablering af en buslomme i forbindelse med et eventuelt kommende busstoppested for
arbejdsstedet.

Savel den nordlige som den sydlige del af planomradet skal vejbetjenes fra Roustvej. Der
skal i forbindelse med vejbetjeningen tages hensyn til den planlagte cykelsti langs
Roustvej mellem @stre Omfartsvej og Sgndre Plantage.

For at sikre en robust og fleksibel trafikafvikling kan der desuden vare behov for at
etablere supplerende, sekundare adgangsveje. Disse kan fungere som alternative
adgangsmuligheder i tilfzelde af, at de primzere adgangsveje midlertidigt ikke kan benyttes
som fglge af eksempelvis vejarbejde, uheld eller andre haendelser tettere pa @stre
Omfartsvej og Knoldeflodvej, for henholdsvis den sydlige og nordlige del af planomradet.

Den eksisterende afskarmende beplantning langs Knoldeflodvej skal fastholdes og
udvides. Derudover skal der etableres afskeermende beplantning pa begge sider af
Roustvej med henblik pa at understgtte omradets landskabelige indpasning og
afskeermning.

Rekreative forbindelser

Der arbejdes overordnet med muligheden for at etablere en offentlig rekreativ sti i det
nordlige hjgrne af omradet. Stien kan bidrage til at skabe bedre adgang til og
sammenhaeng med de rekreative arealer samt understgtte omradets landskabelige og
rekreative kvaliteter.

Muligheden for stiens konkrete placering, udformning, tilgeengelighed og tilslutning til det
omkringliggende stinet skal detaljeres og afklares i en senere fase af projektet.



Varde Kommune 2026.09.08
Bytoften 2 8644-05a
6800 Varde

Gren forbindelse

Mullg rekreauiv st

Figur 5

Diagram over vejeadgange, mulig tunnel placering samt ,evt rekreativ stiforlgb, mm.
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1. El- og dataforsyning

Der skal fremfgres hgjspendingskabel til sitet. Fgringsvejen er endnu ikke fastlagt endelig
men mulig skitseret trace til transformerstation Furtmose ses her. Fremfgringen forventes
dog at veere forholdsvis uproblematisk da den kan fgres langs veje, skydes under
beskyttede naturtyper mm sa ingen vaesentlig miljgpavirkning.

Der ses dog ogsa pa alternative fgringsvej. Vurderingen af dette vil foregd i et parallelt
forlgb med projektet

Der er ikke truffet beslutning om fiberforsyning endnu.

Figur 6

Mulig el trace fra omradet til Furtmose Transformerstation

10
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8.  Vand- og spildevandsforsyning

Der skal fremfgres forsyning af regnvands-, spildevandskloak og vand fra Din Forsyning

Regnvand udledes for den sydlige del af site til det stik der er afsat ved @stre Omfartsvej. [
Nord udledes det til Gjellerup baek gennem dallandskabet

Pa begge sider vil der blive indarbejdet store abne forsinkelsesbassiner til at handtere
regnvand, samt der vil blive etableret lokal nedsivning i det omfang det er teknisk muligt.
Dette vil blive tydeliggjort i de kommende fase.

Spildevand udledes for den sydlige del af site til det stik der er afsat ved @stre Omfartsve;.

Der skal afseettes et kloakstik til den nordlige del. Placering er ikke afklaret men forventes
enten pa Roustvej eller Knoldeflodvej.

Der forventes ikke nogen sarlig form for processpildevand men blot almindelig sanitaer
spildevand fra wc-, bade-, kgkkenfaciliteter og gulvvaskemaskiner.

Site forventes tilsluttet med 2 nye vandstik for hhv. den nordlige og sydlige del.

Regnvand

Ved planlaegningens realisering vil dele af omradet blive befastet, hvilket vil forgge
afstrgmningen af regnvand fra omradet. Det skal sikres, at den ggede afstrgamning ikke vil
pavirke naturomraderne ved Varde A. Det planlaegges at hovedparten af regnvandet
handteres internt pa omradet, via forskellige bassiner hvor nogle vil have permanent
vandspejl og andre vil veere nedsivningsarealer. Omraderne med regnvandshandtering vil
dermed fremsta som et stgrre grgnt beplantet sammenhaengende beelte af vidomrader,
aben engkarakter og hgj beplantning, og fungere som en grgn buffer mellem datacenter og
de tilstsdende omrader og Varde By.

11
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B il

Figur 7

Diagrammet viser scenariet ved en 100 drs haendelse, hvor alle bassiner i omrddet fyldes med regnvand.

12
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9. Landskab og natur

Inden for omradet er der ikke registreret arealer, som er beskyttet efter
naturbeskyttelseslovens § 3 og omfatter eng, mose og separate hedearealer.

Signaturforklaring

Besl de naturtyper (DAI)
Eng

Strandeng
Se

Placering af plan og projektomrdde med omkringliggende beskyttede naturomrdder og fredskov

Skovene gst for er udlagt som fredskov og afkaster i dag en skovbyggelinje pa 300 m inden
for planomradet.

Rundt om hele site vil der blive etableret et grgnt vegetationsomrdde i sammenhaeng med
regnvandsbassiner for opsamling og forsinkelse af regnvand. Og dette planleegges at vaere
delvist abent for offentlig adgang og rekreative formal saledes beskyttelseshegnet placeres
s teet pa bygningerne som muligt og bagved de grgnne vegetationsomrader og dermed
ikke umiddelbart synlige.

Det eksisterende dalstrgg skal i sit terreen bevares og forsteerkes/tydeligggres via en
landskabsbearbejdning som understgtter en gget natur i lavningen og en mulig gkologisk
forbindelse mellem Sgndre Plantage og Varde Adal.

Den samlede landskabsbearbejdning vil skabe et datacenteromrade med en naturpraeget
overgangszone mellem byggeri og de tilstdende byomrader og veje.

13
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Eksisterende forhold

Omradet fremstar pa begge sider af Roustvej som dyrket mark med enkelte grgnne laehegn
pa tveers og med eksisterende beboelse og udbygninger. Der er desuden
beplantningsbeelter langs Knoldeflodvej og Ribevej, der afgraenser omradet mod hhv. nord
og syd. Centralt i omrddet nord for Roustvej er en mindre treebeplantning.

Terreenet er let bglgende. Omradet syd for Roustvej skraner let mod nordvest, hvor @stre
Omfartsvej er haevet over planomradet, og dermed fungerer som en deemning for
regnvand fra omradet.

Omradet nord for Roustvej skraner let mod nordgst, hvor der et mindre dalstrgg som en
sydlige udlgber fra Varde Adal. Dalstrgget er dyrket mark som det gvrige planomrade, og
der er derfor ingen vegetativ forskel. Dalstrgget opleves derfor alene terraeenmaeessigt.

Figur 9

Dalstrag. Dalstragget set fra syd. Dalstrgget opleves som en let fordybning i landskabet.
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Figur 10

pvrige forhold. Omrddet ligger indenfor en 13 km hgringszone ifolge Kommuneplan 2025.

Hgringszone

Omradet ligger ifglge Kommuneplan 2025 ogsa indenfor en 13 km hgringszone for
etablering af sger og vidomrade.

15
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Landskab

Den nordgstlige del af planomraderne ligger inden for landskabsudpegninger til
dallandskab og overgangslandskab i Kommuneplan 2025. Omraderne er sdledes omfattet
af kommuneplanens retningslinjer 19.4, 19.5 og 19.9, der bl.a. fastseetter, at:

"stgrre sammenhangende dallandskaber skal beskyttes, bevares og styrkes som
sammenhangende halvkulturlandskaber og friholdes for ny bebyggelse og anlzeg.”

Inden for overgangslandskaber skal "nye bygninger, anlaeg og beplantning, der visuelt vil
opleves fra dal- eller kystlandskaber, tilpasses landskabets karakter, sarligt med hensyn til
beplantning, placering, udformning og materialevalg.”

16
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Skovbyggelinje

Sydgst for planomraderet ligger Sgndre Plantage, der kaster en skovbyggelinje pa 300
meter inden for planomradet.

Skovbyggelinjer er fastlagt for at sikre det frie udsyn til skovene samt for at bevare
skovbrynene som vardifulde levesteder for plante- og dyreliv. Det pateenkes at sgge
dispensation for skovbyggelinjen for at muligggre byggeri indenfor projektomradet. For at
sikre udsyn og bevare eksisterende skovbryn udlegges et 30 m grgnt beplantningsbaelte
langs skoven, hvor der udsas urter og planter af lokalt egnskarakteristiske
hjemmehgrende arter af buske og traeer.

17
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Drikkevandsinteresser

Den sydligste del af planomradet ligger inden for et omrade med seerlige
drikkevandsinteresser (OSD), mens den gvrige del af planomradet ligger inden for et
omrade med drikkevandsinteresser (0D).

Den del af omradet, som ligger inden for OSD er desuden udpeget som nitratfglsomt
indvindingsomrade og indsatsomrade for grundvandsbeskyttelse. Omradet er sdledes
omfattet af indsatsplanen for grundvandsbeskyttelse i OSD Forumlund og retningslinjerne
i kapitel 24. Grundvandsbeskyttelse i Kommuneplan 2025.

Energiinfrastruktur

Pa tveers af planomradets nordlige del lgber en hgjspaendingsledning, derudover lgber der
en 40 bar gasledning gennem planomradet ved Roustvej. Der er desuden en biogasledning
som lgber umiddelbart udenfor planomraderne som ligger op mod hhv. Roustvej og
Sgndre Plantage. Sdvel el- som gasledninger skal respekteres eller omlaegges ved
etablering af ny bebyggelse inden for planomradet.

18
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10. Qvrige forhold

Planomradet er belastet af trafikstgj fra @stre Omfartsvej og Ribevej. Datacentre er ikke en
stgjfolsom anvendelse, og trafikstgj vurderes derfor ikke at have betydning for den
forestaende planleegning. Det er indledningsvis vurderet at de bemandede gatehouses og
kontormiljg ikke vil veere negativt pavirket af vejstgj ligesom datacentret selv vil generere
noget stgj fra de kglemaskiner der installeres.

Roustvej er trafikvej, og der er en vejreservationslinje iht. lokalplan 23.03.L08 hvor der
gives mulighed for vejudvidelse og cykelsti. Der skal tages hensyn til dette i den
forestaende planlaegning.

@stre Omfartsvej og Ribevej er statsveje, og der er vejbyggelinjer langs vejene. Der skal
tages hensyn til vejbyggelinjerne i den forestaende planlaegning.

Ved udvikling af omradet til datacenter, vil de eksisterende bygninger indenfor
planomrade blive nedrevet, dog undersgges om enkelte bygninger kan bevares og fa en ny
funktion.

Vejdirektoratsudvidelse af Ribevej

Statsvejen Ribevej, vil blive udvidet og der eksproprieres ind pa planomradet. Der vil i
samme ombaering blive lant areal til opleeg af materialer mm. undervejs i anlaegsfasen.

Bevaringsveerdige bygninger indenfor planomradet

Ribevej 69 er en del af Vejdirektoratets ekspropriationsareal, og vil blive anvendt til
midlertidigt opleeg under etablering af udvidet statsvej/Ribeve;.

Den bevaringsverdig bygning med en bevaringsvaerdi kategori 4, er vurderet til at kunne
nedrives og der skal derfor ikke tages hensyn til dette i den forestdende planlaegning.

Risikovirksomhed

[ tilknytning til datacentrene vil der vaere et betydeligt lager af diesel til
ngdstrgmsgeneratorer. Ansgger forventer derfor, at anlaegget vil blive klassificeret som en
risikovirksomhed, med et oplag pa mellem 2.500 ton og 25.000 tons braendstof.

Det skal dog i den videre proces afklares, om omradet kan forsynes med diesel udefra,
eller om der i stedet anvendes biodiesel, hvilket vil indebzeere, at anlaegget ikke vil veere
omfattet af risikovirksomhedsreglerne. Hvis datacenteret vurderes at veere en
risikovirksomhed, vil dette blive indarbejdet i plangrundlaget. Afklaringen heraf indgar i
den videre planproces.
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11.  Visualiseringer

Visualisering 1

Skrafoto visualisering

2026.09.08
8644-05a
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Visualisering 2

Roustvej
Opdateret visualiseringsmateriale eftersendes, efter aftale med forvaltningen.
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Visualisering 3

Knoldeflodvej
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Visualisering 4 Sgndermarken

Opdateret visualiseringsmateriale eftersendes, efter aftale med forvaltningen.
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12. Udfarelse

Projektet forventes udfgrt i flere faser, hvor der i farste omgang etableres nogle
datacentre blokke og tilhgrende servicebygninger, lokal transformerstation mm.

Udbygning af de resterende datacentre forventes opstartet i primo 2029 med henblik pa
drift i 2032 og muligvis fremmes dette ogsa athaengig af Energinets anlaeg af
transformerstationen.

Elforsyningen etableres ligeledes med forventet tilslutning i 2032 og muligvis tidligere
hvis etableringen af den nye station i Furtmose kan fremmes.

Med venlig hilsen

Jergen Andersen
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