LOKALPLAN

23.03.L03

Krogen, dagninstitution og parkering pa
Jeegumsvej i Varde



OFFENTLIG HBRING
Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hering i perioden fra den
22.maj 2015 til den 17.juli 2015

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

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestar af en redegerelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret
med et eller flere kortbilag.

En redegarelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover
redeggres der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig
til anden planlaegning, og om gennemfarelse af lokalplanen kreaever tilladelser eller
dispensationer fra andre myndigheder.

Lokalplan 23.03.L03 - Varde Kommune

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

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

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

BAGGRUND OG FORMAL

Formalet med lokalplanen er at skabe mulighed for at etablere en
parkeringsplads pa det grenne overgangsomrade ved Jeegumsvej, mellem nr. 45
og nr. 41, og skabe mulighed for at etablere en legeplads pa den nuvarende
parkeringsplads ved dggninstitutionen Krogen, Jaagumsvej 44.

Med lokalplanen andres omrddets anvendelse fra boligomrade til omrade til
offentlige formal, og der skabes mulighed for en bebyggelses % pa 40.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i den sydlige del af Varde.

Lokalplanomradet er mod nord, syd og @st omkranset af boligomrade. Mod vest
graenser lokalplanomréadet op til et rekreativt omrade med stiforbindelser, traeer
og fodboldbaner.

Lokalplanomradet udger et areal pé ca. 3500 m? og omfatter matr. nr. 141ke og
dele af matr. 12n, Varde Markjorde.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet ligger i byzone, og anvendes i dag delvist til
degninstitutionen Krogen og delvist som grent overgangsomrade. Det grgnne
overgangsomrade er udlagt til boligformal, men er aldrig blevet bebygget.

Ved siden af planomradet ligger sognegarden pa Jaegumsvej, som ejes af Varde
Menighedsrad.

Den gvrige boligbebyggelse pa Jaegumsvej er af arkitektonisk blandet karakter.
Det rekreativ, grenne band ved Jegumsvej straekker sig fra banetracéet ved
Engdraget til Sondermarksvej, og er en del af et starre system af rekreative stier,
som udger bebyggelsesplanens karakteristiske traek.




INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

Hovedformalet med lokalplanen er at dbne mulighed for, at en del af det grenne
overgangsomrade kan benyttes til parkeringsplads, saledes at der skabes
mulighed for at etablere et legeomrade pa den nuvzrende parkeringsplads ved
institutionen Krogen.

Den selvopstaede stiforbindeles fra Jeegumsvej til det rekreative omrade
fastholdes, men flyttes til skellet mellem det kommende parkeringsomrade og
Jeegumsvej 41.

lIustrationsplan

Det grenne praeg seges fastholdt pad parkeringsarealet i form af buske og traeer.
Der er i omradet mulighed for at opsaette legeredskaber eller motionsfaciliteter.
Eksisterende beplantning vedligeholdes og bevares i videst muligt omfang.
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Realiseres lokalplanen vil det betyde, at den tomme byggegrund mellem
Jeegumsvej nr. 41 og 45 ikke kan bebygges, og at omradet vil kunne benyttes til
parkering. Det vil ogsa betyde, at der kan etableres en legeplads pa nuvaerende
parkeringsplads ved dggninstitutionen, og at institutionen bebygges op til 40%
af grundarealet. Der er i dag givet dispensation til en bebyggelsesprocent pa 32.



BESTEMMELSER

§1.

1.1

§ 2.

2.1

2.2

| henhold til lov om planlaegning (lovbekendtgerelse nr. 587 af 27.
maj 2013) fastsaettes herved felgende bestemmelser for det i §2,
stk. 2.1 naevnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastleegge lokalplanomradets anvendelse til offentlige formal og
boligformal og dggninstitution

at sikre at der abnes mulighed for at indrette et omrade til
parkering,

at sikre mulighed for at der kan etableres en legeplads i forbindelse
med dggninstitutionen,

at fastholde bygningsregulerende bestemmelser, saledes at
kvarterets karaktertraek af boligomrade fastholdes,

at aflyse byplanvedtaegt 10 for matr. nr. 12n Varde Markjorder og

at aflyse lokalplan nr.L614 for et omrdde til dggninstitution ved
Jeegumsvej i Varde By.

OMRADETS AFGRANSNING OG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgraenses, som vist pa kortbilag 1, og omfatter matr.
nr. 141ke og dele af matr. 12n, Varde Markjorder.

Lokalplanomradet ligger i byzone.
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REDEG@RELSE

Hovedformalet med lokalplanen er at skabe mulighed for, at der
kan etableres et legeomrade i forbindelse med degninstitutionen
Krogen.

Derudover er et af formalene ogsa at abne mulighed for, at en del
af det grenne overgangsomrade kan benyttes til parkering, for
beboere, personale og bespgende pad degninstitutionen og
beboerne pa Jeegumsvej generelt.

Parkeringspladsen skal fremstd med buske og bevoksning og
danne overgang mellem villavejen og det rekreative omrade
omkring stiforlgbet.

Eksisterende lokalplan, som seetter krav om 8 parkeringsplader
inden for lokalplanomradet, ophzaeves, saledes at der kan etableres
et legeomrade til institutionens beboere.

Eksisterende byplanvedtaegt, som szetter ramme for at det grenne
overgangsomrade skal udnyttes til boligbebyggelse, aflyses.



BESTEMMELSER

23

§3.

3.1

3.2

§ 4.

4.1

§5.

5.1

5.2

Lokalplanomradet inddeles i 2 delomrader som vist pa kortbilag 2.

OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til boligformal,
parkeringsformal og offentlige formal sa som dggninstitution

Delomrade 1, som omfatter vejareal og en del af matr. nr. 12n Varde
Markjorde. Inden for det omrade der er markeret pa kortbilag 2, kan
der etableres parkeringsplads. Omradet friholdes for bygninger.

Delomrade 2 som omfatter matr. nr. 141ke Varde Markjorde,
benyttes til offentlige formal sa som degninstitution med
tilherende udeopholdsarealer.

UDSTYKNING

Der ma ikke ske yderligere udstykninger. Dog kan mindre
skelreguleringer samt matrikuleere sammenlaegninger tillades.

VEJE, STIER OG PARKERING

VEJ- OG STIADGANG

Delomrade 1 vejbetjenes fra Jeegumsve;j.

Delomrade 2 vejbetjenes via en overkersel fra Jeegumsve;j.
| delomrade 1 etableres en 1,50 m bred sti mellem
parkeringspladsen og Jeegumsvej 41.

PARKERING

Delomrade 1

Parkeringspladsen i delomrdde 1 udferes i karefast materiale inden
for det markerede omrade pa kortbilag 2.

Der etableres minimum 8 parkeringspladser heraf mindst 2
handicapparkeringspladser.

Parkeringspladsen afskaermes med gren bevoksning mod sti,
naboer og vej.
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REDEG@RELSE

Bebyggelsen skal i videst muligt omfang fremsta som en bolig.

Den selvopstdede tradte forbindelse fra Jeegumsvej til det grenne
omrade bag Jeegumsvej fastholdes, men flyttes sd den lgber
mellem parkeringspladsen og Jeegumsvej 41.

Det er ngdvendigt med kerefast belaegning pa P-pladsen, da
underlaget ellers vil blive mudret og ufremkommeligt.

Kravet om handicapparkeringspladserne stilles for at sikre plads til
daegninstitutionens handicappede brugere og besggende.



BESTEMMELSER

§6.

6.1

6.2

6.3

6.4

§7.

7.1

Delomrade 1

Parkeringspladsen i delomrade 1 udferes i kerefast materiale inden
for det markerede omrade pa kortbilag 2.

Der etableres minimum 8 parkeringspladser heraf mindst 2
handicapparkeringspladser.

Parkeringspladsen afskaeermes med gren bevoksning mod sti,
naboer og vej.

BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

Bygninger skal placeres 5 m fra vejskel og 2,5 m fra skel mod sti.

Delomrade 2:
Bebyggelsesprocenten for delomrade 2 ma ikke overstige 40.

Intet punkt af bygningens yderveeg eller tagflade ma gives en
hejde, der overstiger 8,5 m over terreen*, malt efter reglerne i
bygningsreglementet.

Bygninger ma ikke vaere mere end 1 etage med udnyttet
tagetage.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

FACADEMATERIALER OG -FARVER

Delomrade 2
| delomrade 2 skal ydervaegge veere opfert af rede teglsten eller en
kombination af rede teglsten og med elementer af trae.
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Med vej- og stiskel menes skellet pd matrikelkortet.

*Skorstene, antenner og lignende er ikke omfattet.

Den eksisterende bebyggelse er opfert med nogle dimensioner og
et materialevalg der er afpasset den omkringliggende
parcelhusbebyggelse. Det er intentionen at evt. kommende
tilbygninger og istandszttelser bidrager til at opretholde omradets
karakter af boligomrade.



BESTEMMELSER

7.2

7.3

§ 8.

8.1

TAGFORM OG MATERIALR

Delomrade 2
Skratage skal veere daekket af rede teglsten med glans <5*

| delomrade 2 skal tagflader gives en vinkel med det vandrette plan
pa 20-45 grader, dog kan tage udfgres som en kombination af
overvejende skra tagflader med mindre partier af vandrette
tagflader.

PARABOLANTENNER, SKILTE OG MARKISER

Delomrade 2

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra offentlig
vej. Der skal ved placeringen, sterrelse og farvevalg tages hensyn til
omgivelserne, saledes at parabolantennerne skeemmer mindst
muligt. Parabolantenner ma max. have en diameter pa 1 m.
Parabolantenner ma ikke opsaettes naermere skel end 2,5 m og ma
kun placeres med underkanten hgjst 1 m over terraen.

Inden for omradet ma opsaettes et skilt pa maks. 0,6 m i hgjden og 1
m i leengden.

UBEBYGGEDE AREALER

Delomrade 1
Der etableres en beplantet overgang eller beplantet afskaermning
mellem parkeringsareal, nabo, stiforbindelse og vej

Delomrade 2

| delomrade 2 skal de ubebyggede arealer omkring bebyggelsen
indhegnes. Hegningen skal sa vidt muligt fremstad som gren
bevoksning.

Legeomrade kan indhegnes med tradhegn. Tradhegnet afskaermes
med gren bevoksning mod den offentlige sti.

Mod naboer kan der hegnes med fast hegn.
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*Glansen skal vaere testet efter ISO 2813 metoden fra 1994.

Skiltningen af dggninstitutionen begraenses for at fastholde
omradets karakter af boligomrade.

Institutionens omrade skal fremstd med en gren afgraensning til
offentlige rekreative arealer, sti- og vejarealer. Hvor der ikke @nskes
beplantning, skal der hegnes pa en sadan made, at der skabes
abenhed og visuel kontakt mellem institutionens omrade og det
offentlige omrade.



BESTEMMELSER

8.2

§9.

9.1

§10.

10.1

REDEG@RELSE

Kekkenhave, terrasser og lign. kan indhegnes med andre hegn.

Delomrade 1
Der ma hgjest foretages terreenregulering pa +0,25/- 0,25 m i
forhold til eksisterende terrzen.

OPHAVELSE AF
LOKALPLAN/BYPLANVEDTAGT

Byplanvedtzaegt 10 endelig godkendt d. 4/9 1973 af Varde byrad,
ophaeves i lokalplanomradet, jf. afgraensningen i pkt. 2.

Lokalplan nr.L614 - For et omrade til degninstitution ved
Jeegumsvej i Varde By endelig godkendt d. 5/2 1980 af Varde byrad,
ophaeves i lokalplanomradet, jf. afgraensningen i pkt. 2.

RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifelge 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 medfarer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan ifglge lov om planlaegning, § 19, meddele dispensation
fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid

med principperne i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres
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Terreenet falder fra vejen mod det grenne omrade, og det vil veere
nedvendigt at terreenregulere, sa omradet bliver forholdsvist plant.
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BESTEMMELSER
ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Byradet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmelser
om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyggelsen
opferes som lavenergihus, jf. lov om planlaegning § 19, stk. 4.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre
servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig
betydning for planens virkeliggerelse.

I henhold til § 47 i lov om planlaegning kan der foretages
ekspropriation af privates ejendomme eller rettigheder over
ejendomme, nar ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for
virkeliggerelsen af lokalplanen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de

almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven
og lov om planlaegning.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlaegning.

Varde Byrad, d. 25. august 2015

Pa byraddets vegne

B ML y 7%

Erik Buhl Nielsen / Bent Peter

Borgmester Kommunaldirektar
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REDEG@RELSE

enkeltomrade 23.03.B04 i "Kommuneplan 2013", Varde Kommune.
FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Omradets anvendelse er fastlagt som:

LOKALPLAN/BYPLANVEDTAGT
23.03.B04 Boligomrade, Byzone, Aben lav bolig,

bebyggelseshgjde 85 m, max. 1 med udnyttet tagetage,
bebyggelsesprocent 30%, minimum 2 P-pladser pr. bolig.

\/\ S ®
; >
NS

P8

Lokalplanomradet er omfattet af byplanvedtaegt 10 for matr. nr.
12n og 141lp Varde Markjorder og lokalplan nr. L614 for et omrade
til dagninstitution ved Jeegumsvej i Varde By.

Denne lokalplan erstatter lokalplan nr. L614 for et omrdde til
degninstitution ved Jegumsvej i Varde By i sin helhed og erstatter en
del af Byplanvedtzegt 10 for en del af matr. nr. 12n og 141lp Varde
Markjorder.

23.03.001

Lokalplan L614 og dele af Byplanvedtaegt 10 vil ved byradets
endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan blive aflyst.

KOMMUNEPLAN

Ve Kemimiane

Kort: Udsnit af kommuneplanens rammekort

Lokalplanen er i uoverensstemmelse med anvendelsen af omradet
markeret med redt matr. nr. 12n Varde Markjorder, der i
kommuneplanrammen 23.03.B04 er fastlagt til boligformal.
Vedtagelse af lokalplan 23.03.L03 forudszetter derfor, at der
udarbejdes og vedtages et tillaeg til kommuneplanen.
Kommuneplan 2013, Varde Kommune
Med kommuneplantillzegget oprettes et nyt rammeomrade til
Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelserne for offentlige form& 23.03.002l. Omré&det svarer til lokalplanens
omrade og omfatter dele af matr. nr. 12n og matr. nr. 141ke Varde

Lokalplan 23.03.L03 - Varde Kommune 15
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Markjorde.

Udstraekningen af kommuneplanrammen 23.03.B04 andres, sé den
ikke lzengere omfatter lokalplanomrédet,.

ST@J FRA FORSVARETS SKYDE- OG @VELSESOMRADER

Der findes allerede i dag en meget betydelig mangde stgjfalsom
anvendelse i omradet eksempelvis boligbebyggelse, som er
planlagt og etableret pa et tidspunkt, da Forsvaret ikke havde de
samme muligheder for at gere indsigelse som i dag. Det forventes
ikke, at etablering af parkeringsplads og legeomrade, vil betyde
stigning i antallet af klager over stgj fra Forsvarets skyde- og
gvelsesomrade.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for Varde
Vandforsyning A/S

Lokalplanomradet ligger inden for et nitratfelsomt omrade med
drikkevandsinteresser og inden for indvindings opland til et
vandvaerk.

Lokalplanomradet ligger inden for kildepladszone, Varde vandvaerk
Bakkevej, nr.121.648

Indenfor omrader med kildepladser og indvindingsopland til
vandvaerker og indsatsomrader ma der ikke etableres aktiviteter,
der kan medfare en risiko for forurening af grundvandet. | tilfaelde,
hvor der ikke kan findes egnede arealer udenfor disse omrader, skal
der traeffes tilstreekkelige foranstaltninger for at mindske risikoen
for grundvandsforurening. Det vurderes ikke, at anleg af en
parkeringsplads og legeplads udger risiko for forurening af
grundvandet

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet skal ifglge DIN Forsynings varmeplanlaegning
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fiernvarmeforsynes fra Varde Varmeforsyning A/S

Nye boliger, der opferes som lavenergihuse, er dog ikke omfattet af
kravet om tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, forudsat at
husene opfylder de i bygningsreglementet fastsatte energirammer
for lavenergibygninger.

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanlaeg, hvis anlaegget
benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kglemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan.
Omradet skal separatkloakeres, og spildevand skal ledes til Varde
Renseanlag.

TRAFIKSIKKERHEDSPLAN

LAN 20098

ek vk berhed tegyrder med B

Lokalplanomradet er omfattet af og i overensstemmelse med
Trafiksikkerhedsplan for Varde Kommune.

16
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJOVURDERING

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil fa vaesentlig
indvirkning pa miljoet, og at der ikke er behov for en naermere
undersggelse af miljeforholdene. Byrddet har derfor besluttet, at
der ikke skal foretages en miljgvurdering, jf. § 3, stk. 2 i Lov om
miljevurdering af planer og programmer.

| screeningen er der fokuseret seerligt pa at fastholde
stiforbindelsen fra Jaegumsvej til det grenne omrdde, og at
parkeringspladsen fremstar gren med buske og beplantning.

| forbindelse med etablering af parkeringspladsen vil den visuelle
forbindelse fra Jeagumsvej til det grenne omrade, blive mindre.

Screeningen paviser, at der i lokalplanen og kommuneplantilleegget
er taget hgjde for at fastholde den fysiske forbindelse til det granne
omrade fra Jeegumsvej og sd vidt muligt at give parkeringspladsen
et grent udtryk.
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INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NATURA
2000

Ifolge bekendtgerelse om udpegning og administration af
internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse
arter, kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af
planen kan betyde:

- atplanen skader Natura 2000-omrader,

- at yngle- eller rasteomrdder i det naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i
habitatdirektivets 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.

Lokalplanomréadet ligger ca. 550 km fra naermeste Natura 2000-
omrade. Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst af bilag
IV-arter i omradet.

Omradet mellem det naermest liggende Natura 2000-omrade og
lokalplanomrddet er byzone, og bebyggelsen bestdr primaert af
parcelhuse. Varde Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil have
nogen negative pavirkninger af Natura 2000-omradet og bilag IV-
arter.

JORDFORURENINGSLOVEN

Ifelge Jordforureningsloven er alle eksisterende og fremtidige
arealer i byzone som udgangspunkt omradeklassificeret som lettere
forurenet.

Varde kommune har ikke oplysninger om jordforurening i
lokalplanomrddet. Hele omradet ligger i byzone men er undtaget af
omradeklassificeringen. Derfor er der ikke anmelderpligt og krav
om analyser ved jordflytning, jeevnfer jordforureningsloven §50 og
50a.
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MUSEUMSLOVEN

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge- og
anlaegsarbejder, kan der dukke spor af fortidsminder op, hvorved
anlaegsarbejdet ifelge museumsloven skal stoppes, og fundet
anmeldes til kulturministeren eller det naermeste statslige eller
statsanerkendte kulturhistoriske museum, der derefter traeffer
beslutning om det videre forlab, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Fundene kan ifelge Museumsloven forlanges undersggt for
bygherrens regning. Med henblik pad at undga forsinkelse af
anlaegsarbejdet og uforudsete udgifter, er der mulighed for at fa
foretaget en forundersagelse, inden anleegsarbejdet i gangseettes.

| henhold til museumsloven skal Varde Museum foretage en
omkostningsfri arkivalsk kontrol i forbindelse med lokalplanforslag,
og safremt de bliver anmodet herom forud for sterre bygge- og
anlaegsarbejder.

Varde Museum fremkommer efter den arkivalske kontrol og evt. en
mindre forundersggelse med en udtalelse om, hvorvidt eventuelle
anlaegs- og byggearbejder indebaerer risiko for gdeleeggelse af
vaesentlige fortidsminder, og om det vil veere nedvendigt at
gennemfere arkaeologiske undersggelser, inden anlaegs- eller
byggearbejdet gennemfares.
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TILLADELSER FRA ANDRE
MYNDIGHEDER END VARDE KOMMUNE

Lokalplanens virkeliggorelse forudseetter ikke tilladelser eller
dispensationer fra andre myndigheder end Varde Kommune.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet gzelder flere deklarationer.

Heraf er der ingen, der har betydning i forhold til omradets
disponering mv.
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