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FORSLAG
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fra XX. maned XXXX
til XX. maned XXXX

VARDE KOMMUNE




OFFENTLIG HGRING

Byradet fremleegger hermed forslag til lokalplan 18.01.L03 i offent-
lig haring i 8 uger, fra den XX. XXX 20XX til den XX. XXX 20XX.

Lokalplanforslaget giver mulighed for, at der kan udstykkes 20-35
nye boliggrunde ved Vesterbaekvej i Sig.

| hgringsperioden har borgere, interesseorganisationer og an-
dre myndigheder mulighed for at komme med synspunkter,
kommentarer eller indsigelser. Eventuelle bidrag skal veere
Varde Kommune i heende senest:

Xxxdag den XX. MMMMM 20XX
Bidrag kan sendes p& mail til planogby@varde.dk eller som brev

til Plan og Byudvikling, Varde Kommune, Bytoften 2, 6800 Varde.
Meerk bidraget med "Lokalplan 18.01.L03, Varde Kommune”.

fentliggjorte forslag, vil eventuelle bergrte borgere fa lejlighed til at udtale sig
inden den endelige vedtagelse.

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

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestar af en redeggrelse og juridisk bindende bestemmelser sup-
pleret 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 planleegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladel-
ser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremtidi-
ge anvendelse. Afsnittet er opbygget, s& de juridisk bindende bestemmelser
star i venstre spalte, og eventuelle uddybende bemazerkninger star i hgjre spal-
te.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan
séledes 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 geelder bestemmelserne kun i de tilfeelde, hvor en ejer selv

DET VIDERE FORL@B veelger at endre forholdene i omradet.

Nar hgringsperioden er slut, vil alle bidrag blive forelagt Byradet, inden der

tages endelig stilling til planen. Hvis Byradet vil foretage sendringer af det of- Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i

lokalplanen.
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INDLEDNING

Lokal-
plan-
omradet

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at give mulighed
for en bolighebyggelse med &ben-lav og teet-lav bebyggelse.

+ Lokalplanen skal sikre, at omradet ned mod adalen indpas-
ser sig i det eksisterende landskab og beplantning.

+ Hovedideen i forhold til bebyggelsens fremtraeden er at sikre,
at omradet fremstar som et grent boligomrade med en har-
monisk bebyggelse.

BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet med det formal at overfgre omradet til
byzone og tilvejebringe det planmaessige grundlag for at udstyk-
ke parcelhusgrunde og teet-lav bebyggelse og fastleegge be-
stemmelser for byggeriets omfang og udformning.

Hensigten er at sikre, at bebyggelsen fremstar grgn og tilpasser
sig omrédets topologi og naturomraderne omkring Varde Adal.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende i den gstlige del af Sig mellem
den nordgdende jernbane og Varde Adal. Omrédet afgraenses af
Vesterbaekvej mod nord, jernbanen mod vest, landbrugsarealer
mod syd og et bredt engomrade/vadomrade pa dalbunden langs
Varde A mod gst.

Lokalplanomradet udggr et areal pa ca. 3,8 ha.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er pa ca. 3,8 ha. Der er adgang til omradet fra
Vesterbaekvej ad en grusvej, som farer til 4 eksisterende boliger i
omradets nordlige del.

@st og vest for adgangsvejen fremstar omradet som et abent
greesareal. | lokalplanomradets gstligste del skraner terraenet
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kraftigt ned mod &dalens bund. Skréningens top ligger i kote ca.
12,5 - 13,0 og ved det gstlige skel i kote ca. 6,0 - 7,0.

Eksisterende bebyggelse i Iokalplanomrédetset mod nord.

Den gstlige del af omrédet mod Varde Adal henligger som et
uplejet, forholdsvis tilgroet areal i landzone.

Den sydgstlige del af lokalplanomradet rummer en blandet lgv-
treesbevoksning med hgje treeer i forskellig alder, mens den
nordgstlige del er et &bent greesareal med enkelte buske og tree-
er.

Pa toppen af skraningen star to reekker markante traeer. Den
vestligste reekke er seljergn, der er plantet i skellet op mod mar-
kerne. Den anden reekke bestar af bggetraeer, hvoraf en del
fremtraeder som flerstammede "bagergller”.

Eksisterende beplantning i den sydlige del af lokalplanomradet



INDLEDNING

Omkring-  Lokalplanomradet ligger i dag i landzone og anvendes til bolig-
liggende formal og grenne arealer.
omrader

Omradet ligger i tilknytning til den eksisterende boligbebyggelse
langs Vesterbaekvej. Vest for omradet, pa den anden side af
jernbanen, ligger et stgrre boligomrade, der udger den sydlige
del af Sig.

Lkalplnomrédet set fra Varde Adal

= 7 ‘ /
Figur 1: Byzone ses med red skravering, lokalplanomradet er markeret med rad
streg
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BESTEMMELSER

§ 1.

11

§ 2.

2.1

| henhold til lov om planleegning (lovbekendtgarelse nr.
1529 af 23. november 2015) fastsaettes herved fglgen-
de bestemmelser for det i pkt. 2 naevnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastleegge lokalplanomradet til aben-lav og teet-lav
bolighebyggelse.

at fastleegge retningslinjer for bebyggelsens placering,
udformning og materialevalg med henblik p& at skabe
en harmonisk og ensartet bebyggelse.

at fastleegge principper for omradets vejstruktur.

at tilpasse bebyggelsen omradets topografiske og land-
skabelige forhold.

at sikre at omradet fremstar som et grgnt omrade.

at fastleegge retningslinjer, der sikrer, at projektet ikke
medfgrer vaesentlig negativ pavirkning pa naturtyper og
arter i habitatomrade 77 og ikke forringer yngle- og
rasteomrader for bilag IV-arter.

OMRADETS AFGRZANSNING
oG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og om-
fatter matrikel nr. 8b, 8bd, 8 al, 8 aze, 8ap og en del af
7t Sig By, Thorstrup.

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

REDEGQRELSE

Lokalplanen er udarbejdet med det formal, at overfgre omradet til
byzone og tilvejebringe det planmaessige grundlag for at udstykke
parcelhusgrunde og fastleegge bestemmelser for byggeriets om-
fang og udformning.

Hensigten er at sikre, at bebyggelsen fremstar gren og tilpasser
sig omrédets topologi og naturomraderne omkring Varde Adal.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere savel aben-lav som
teet-lav bebyggelse. Lokalplanomradet inddeles i tre delomrader,
der opdeler omradet efter anvendelse og bestemmelser for etable-
ring af bebyggelse. Derudover inddrager lokalplanen et eksiste-
rende boligomrade i landzone med det formal at overfgre det til
byzone.



BESTEMMELSER REDEGQRELSE

2.2

2.3

§ 3.

3.1

3.2

Lokalplanomrédet ligger i landzone og overfgres med
vedtagelsen af denne lokalplan til byzone.

Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader, som vist pa
kortbilag 2.

Delomrade 1 omfatter en del af matr.nr. 8b og en del af
matr. nr. 8bd, Sig By, Thorstrup.

Delomrade 2 omfatter en del af matr. nr. 7, en del af
matr. nr. 8ase samt en del af matr. nr. 8bd, Sig By,
Thorstrup.

Delomrade 2A omfatter en del af matr. nr. 7t, Sig By,
Thorstrup.

Delomrade 3 omfatter matr. nr. 8al, 8ap, en del af matr.

nr. 8aze, en del af matr. nr. 8b og en del af matr. nr. 7t,
Sig By, Thorstrup.

OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til helars-
beboelse samt faellesarealer, herunder vejareal og op-
holdsarealer.

Delomrade 1 udleegges til aben-lav og teet-lav boligbhe-
byggelse

Delomrade 2 udlaegges til aben-lav boligbebyggelse
Delomrade 2A udlzegges til naturomrade

Delomrade 3 udlaegges til aben-lav bolighebyggelse
Ny bebyggelse i delomrade 1 skal opferes som aben-
lav eller teet-lav bebyggelse. Teet-lav bebyggelse skal

sammenbygges i skel.

Teet-lav bebyggelse skal placeres inden for de marke-

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune



BESTEMMELSER

3.3

3.4

3.5

§4.

4.1

4.2

rede byggegrunde, vist p& kortbilag 3.

Ny bebyggelse i delomrade 2 skal opfgres som aben-
lav bebyggelse*.

Delomrade 2A skal henligge som naturomrade og frem-
std med oprindelig vegetation og bevoksning.

Ny bebyggelse i delomrade 3 skal opfgres som aben-
lav bebyggelse.

UDSTYKNING

Generelt

Ingen grund ma udstykkes med en mindre sterrelse end
800 m?2 til aben-lav bebyggelse.

Grunde til teet-lav bebyggelse skal udstykkes som:
- selvsteendige grunde mellem 300-500 m2,
eller
- som sokkelgrunde
eller
- som storparcel

Delomrade 1

Delomrade 1 kan udstykkes som aben-lav eller en
kombination af dben-lav og taet-lav bolighebyggelse.

Udstykningen skal ske i overensstemmelse med pkt.
4.1.

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

REDEGQRELSE

*Jf. bygningsreglementet mé& en del af boligen anvendes til sddan-
ne former for erhverv, som sadvanligvis kan udgves i forbindelse
med en bolig. Eksempler pa erhverv, der seedvanligvis udgves i
forbindelse med en bolig er f.eks. frisgr, ejendoms-, advokat-,
revisor- og arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt
dagpleje og lignende.

Lokalplanen giver mulighed for udstykning af 20-35 nye grunde i
det ubebyggede omrade i delomrade 1 og 2. Derudover gives der
mulighed for at udstykke nye aben-lav byggegrunde i delomrade
3, som i skrivende stund bestar af eksisterende boliger.

Der er i delomrade 1 mulighed for at bygge bade aben-lav og teet-
lave boligbebyggelse. | omradets sydvestlige hjgrne er der udpe-
get 4 grunde, som kan udstykkes til teet-lav bebyggelse, se kortbi-
lag 3.



BESTEMMELSER

4.3

4.4

§ 5.

51

Udstykning skal i princippet ske som vist pa kortbilag 3.
Dog kan der ved udstykning til teet-lav boligbebyggelse
ske anden udstykning.

Delomrade 2

Udstykning skal i princippet ske som vist p& kortbilag 3.
Mindre skelreguleringer kan tillades.

Delomrade 3
Delomrade 3 skal udstykkes som aben-lav bebyggelse.

Udstykningen skal ske i overensstemmelse med pkt.
4.1.

VEJE, STIER OG PARKERING

VEJADGANG

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Vesterbaekvej.

Der udleegges et vejareal som vist i princippet pa kortbi-
lag 2.

Grunde i delomrade 1 vejbetjenes fra vejene a, b og ¢
samt vej A-B.

Grunde i delomrade 2 vejbetjenes fra vej d.
Grunde i delomrade 3 vejbetjenes fra vej E-F

Der ma kun etableres én overkgrsel pr. grund. Over-
karslen m& maksimalt have en bredde pa 5 m.

De vejberettigede til den eksisterende private feellesvej
over matr. 8b Sig By, Thorstrup, har fortsat ret til fri og
uhindret feerdsel pa vej E-F og A-B.

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

REDEGQRELSE

Adgang til lokalplanomradet skal ske fra Vesterbaekvej via ejen-
dommen Vesterbzekvej 24. Den nye adgangsvej til boligomradet
vil blive anlagt i forleengelse af den eksisterende ve;j.

For at bibeholde en &ben og gren karakter i omradet skal de nye
veje anleegges som grusveje med grgnne rabatter, hvor der kan
plantes buske og treeer. Derudover skal der veere abne forhaver
mod den centrale adgangsvej. Her ma der ikke etableres haekbe-
plantning, men soliteere buske.

Principsnittene nedenfor viser eksempler pa, hvordan omradets
veje kan tage sig ud.

Vejene udlaegges i en bredde som giver mulighed for etablering af
ngdvendig vejafvanding og stianleeg i rabatterne.

QAN
X
.\3
ot
ek 21w bbb el PR 19 R O Y s =
Forhave Rabat - grees Vejbane - grus Rabat - graes Forhave
|— 45m. —}—— varierende bredde 4 min.5,5m. | d }—45m.—

Facadelinje

|

[
Skel

Vejudieg |
min. 10 meter -
Skel Facadelinje



BESTEMMELSER REDEGQRELSE

5.2 VEJBREDDE OG VENDEPLADSER

Veje udlaegges som private feellesveje med et vejudleeg
pa minimum 10 m.

Figur 2: Principsnit 1

Vejene A-B, C-D og E-F anleegges med en kgrebane-
bredde pa minimum 5,5 m.

Vejene a-b-c-d anleegges med en kgrebanebredde pa
minimum 5 m.

53 TVARPROFIL

Vejene A-B og C-D udformes som vist i principshit 1.

Vejene a-b-c udformes som vist i principsnit 2.

. .. . g} ) g H
Vej d udformes som vist i principsnit 3. 84 Mo NP £d
J P P Ry it TR b R N bl bbb bbb bed

Rabat - graes & buske Vejbane - grus Rabat - graes & buske
|—2.5 m.—}— varierende bredde —{— min. 5m. —'—varierende bredde —'—245 m.—{
| — | |
I |

- min. 10 meter )
Byggelinje Skel Skel Byggelinje

Figur 3: Principsnit 2

medom

Figur 4: Principsnit 3
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54

5.5

BELAGNING OG BEPLANTNING AF VEJAREAL

Veje udfgres i grus med grees i begge sider, som vist i
princippet pa principsnit 1, 2 og 3.

Vendepladser udfagres i grus eller greesarmering.

Parkeringspladser udfgres i grus eller graesarmering.
Parkeringspladser inden for den enkelte ejendom kan
etableres med anden belaegning.

Veje, vendepladser og parkeringspladser kan ogsa
etableres i "gruslignende” fast belaegning som fx asfalt
med OB (overfladebehandling), saledes at teksturen og
farven fra den lyse grus opnas.

Der kan plantes traeer og buske i greesrabatterne. Trae-
er skal veere soliteertraeer af hjemmehgrende arter.
Stammen skal ved plantning opfylde g 12-14 cm.

BELYSNINGSARMATUR

Belysningsarmatur langs veje skal have et ensartet
arkitektonisk udtryk.

Belysningsarmatur ma have en hgjde pa maks. 4 m.

Alle lyskilder i lokalplanomradet skal afskaermes og
nedadrettes.

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune
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5.6 PARKERING

Ved nybyggeri skal der anleegges mindst 2 parkerings-
pladser pr. bolig ved aben-lav bolighebyggelse og
mindst 1,5 parkeringsplads pr. bolig ved teet-lav bolig-
bebyggelse.

Parkering skal forega inden for den enkelte ejendom.

5.7 OVERSIGTSFORHOLD

5.7.1 Ved adgangsvejens (E-F) tilslutning til Vesterbaekvej

skal oversigtsforhold opfylde Vejdirektoratets anbefalin-

ger i Vejreglerne.

Sidevejenes oversigtsforhold (vej a, b, ¢, C-D og d) skal

opfylde Vejdirektoratets anbefalinger i Vejreglerne.
Oversigtsarealerne skal tinglyses pa ejendommene.

5.7.2  Oversigtsarealer og ledningstracéer ma ikke bebygges
eller beplantes med treeer og buske.

§6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

6.1 BEBYGGELSENS PLACERING

Generelt

6.1.1  Af hensyn til landskabet ma bebyggelse ikke haeves op
pa en sandpude eller lignende*.

Delomréde 1 & 3

6.1.2 Bebyggelsen skal placeres med facaden helt eller del-
vist i den pa kortbilag 2 viste byggelinje 4,5 m fra skel.

Hvis bebyggelsen har tagudhaeng medregnes tagud-

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

REDEGQRELSE

*Afveergeforanstaltning fra landskabskarakteranalysen, der sikrer,
at projektet ikke medfgrer vaesentlig negativ pavirkning i landska-
bet.

Lokalplanen abner ikke op for etablering af sandpuder, stolper

eller lignende der kan regulere terraenet. Nar der bygges péa det
skranende terraen, skal faldet udnyttes i byggeriets arkitektur.

12
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6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2

6.2.1

haenget som en del af bygningens facade og i disse
tilfeelde er det tagudhaenget, der skal placeres helt eller
delvist i facadelinjen.

Mellem vejskel og byggelinjen méa der ikke etableres
nogen form for bebyggelse.

Delomréade 2

Bebyggelse skal placeres inden for de viste byggefelter
med de pa kortbilag 3 fastlagte mal.

Bebyggelsen skal placeres med facaden i den pa kort-
bilag 3 viste facadelinje i skel mod adgangsvejen.

Byggefelterne kan ikke flyttes eller udvides.

I hvert byggefelt er vist en centerlinje, der angiver en
bygningsretning, om hvilken bebyggelsen skal centre-
res (se kort bilag 3).

Garager, udhuse og lignende mindre bygninger skal
bygges sammen med boligbebyggelsen og kan place-
res uden for byggefeltets greenser.

Garager, udhuse og lignende mindre bygninger skal
placeres med facaden i den péa kortbilag 3 viste facade-
linje i skel mod adgangsvejen og ma ikke udggre et
starre areal end 30 m2.

Der ma ikke etableres fritiggende garager, udhuse eller
lignende mindre bygninger.

BEBYGGELSENS OMFANG

Delomrade 1 og 3

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund eksklusiv

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

REDEGQRELSE

Delomrade 1

Bebyggelsens facade skal placeres i den pa kortbilag 2 viste faca-
delinje, for at sikre en harmonisk placeret bebyggelse langs ad-
gangsvejen. Pa vejsiden af byggelinjen ma der ikke placeres be-
byggelse, carporte, udhuse og lign. idet der skal bevares et abent
og indbydende feelles ankomstareal.

Delomrade 2

For at tilstraebe at det naturlige terreen omkring skraenten mod
adalen opretholdes, skal bebyggelse placeres inden for de pa
kortbilag 3 viste byggefelter. Derudover skal bebyggelsen placeres
med den vestlige facade i den p& kortbilag 3 viste facadelinje,
saledes at bebyggelsen placeres laengst veek fra &dalen, og for at
sikre adgang til boligerne i niveau med boligvejen.

Byggefelterne i delomrade 2 er placeret pa toppen af skreenten,
saledes, at der kan ske niveaufri adgang fra adgangsvejen. Der-
udover sikrer lokalplanen, at bebyggelsen treekkes laengst muligt
veek fra &dalen med en tvungen facadelinje mod adgangsvejen.

Centerlinjen skal sikre, at bebyggelsen i delomrade 2 gives en
bestemt retning, af hensyn til det visuelle udtryk i landskabet.

13



BESTEMMELSER

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

evt. andel af feellesareal* ma ikke overstige:

30 % for &ben-lav bebyggelse (delomrade 1 & 3)

40 % for teet-lav bebyggelse (delomrade 1)

Det bebyggede areal til boligen m& maksimalt udgare
200 m? i grundplan, inklusiv en eventuel integreret ga-

rage, carport, mv. i et plan.

Boliger ma opfares i op til 2 etager. Bygninger pa mere
end 200 m? i etageareal skal opfares i flere plan.

Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m.
Delomrade 2

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund eksklusiv
evt. andel af feellesareal ma ikke overstige 25 %.

Bebyggelse ma opfgres i maksimalt 2 etager, jf. pkt
6.2.7

Hvis bebyggelse opfares i 2 etager skal gverste etage
veere trukket tilbage, sa det er tilpasset det eksisterende
terreen.** Se principsnit 4.

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune
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*Med feellesareal menes vejareal og opholdsareal.

**Afvaergeforanstaltning fra miljgvurdering, der sikrer, at projektet
ikke medfgrer veesentlig negativ pavirkning i landskabet.

For at byggeri pa dalsiden indpasses i det skranende terreen fast-
seettes bestemmelsen om at gverste etage skal veere trukket til-
bage i forhold til nederste etage.
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6.2.7

6.2.8

§7.

7.2
7.2.1

Bebyggelse skal opfares i 1 etage i en hgjde pa mak-
simalt 3,5 m. set fra adgangsvejen.

Ud mod adalen kan bebyggelse opfares i 2 etager som
vist pa principsnit 4.

Facaden pa den gverste etage skal mod adalen veere
trukket min. 4 m. tilbage fra facaden pa nederste etage,
som vist pa principsnit 4.

Den samlede bygningshgjde ma intet sted overstige 8,5
m. Der skal senest i forbindelse med ansggning om
byggetilladelse fastlaegges en niveauplan.

Der ma etableres tagterrasse ovenpa nederste etage
mod adalen.

Tagterrasser ma ikke vaere overdaekkede.
Der ma ikke etableres vinkeltagterrasser.
Der ma ikke etableres altaner.

Mellem den pé kortbilag 3 viste facadelinje og byggelin-
je mé der inden for byggefeltet etableres belaegning.

Derudover ma der langs husets sider etableres belaeg-
ning med en max. bredde pa 1,5 m. Belaegningen ma
etableres uden for byggefeltet.

BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

FACADEMATERIALER OG -FARVER

Ny bebyggelse skal opfgres i mgrke jordfarvede tegl i
en af nedenstaende jordfarver, defineret som NCS-
koder* med +/- 10% tolerance**.

= Brun: 5020-Y10R, 6030-Y10R, 7020-Y10R, 6020-
Y40R, 5030-Y30R, 6030-Y30R, 6030-Y30R eller

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune
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— min. 40m K

35m—mm—
+

adgangsvej

i tagterrasse

maks.8.5m

Figur 5: Principsnit 4
Bebyggelsen i delomrade 2 skal tilpasses terrsenet med 1 etage i maksimalt 3,5 meters hgjde mod boligvejen og
i maksimalt 2 etager mod &dalen med en tilbagetrukket facade pa gverste etage.

*NCS star for "Natural Color System. De to fgrste cifre i NCS-
koden angiver procentdelen af sort, mens de naeste to cifre angi-
ver procentdelen af kulgren. Kulgren angives som de fire grund-
farver Y (gul), R (red), B (bld) og G (gren). De to cifre mellem bog-
staverne angiver procentdelen af den sidstnaevnte grundfarve (det
sidste bogstav).

**Tolerance +/- 10% beregnes som:

15
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7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.2.5

7.2.6

7.2.7

7.2.8

7.2.9

7.2.10

7.2.11

7020-Y30R
=  Gra: 5005-R80B, 4005-G90Y, 7005-G90Y, 4010-B,
6010-B eller 7010-B

Facader skal besta af ikke reflekterende materialer.*

Fuger skal fremsta med merk eller indfarvet fuge (ind-
farvet fuge med kulgr som den pageeldende teglsten),
svarende til de i pkt. 7.2.1 oplistede jordfarver.

| delomrade 1 og 3 skal ny bebyggelse udfares enten
som blank mur, vandskuret eller pudset tegl eller som
pudset beton. Overfladen skal opfares i en mgrk jord-
farve svarende til de i pkt. 7.2.1 oplistede jordfarver.

| delomrade 2 skal facader fremsta i blank mur i en
mgrk jordfarve svarende til de i pkt. 7.2.1 oplistede jord-
farver.*

En andel af alle bygningens facader pa 15 % kan udfa-
res i andet materiale, nar det indgar i en samlet arkitek-
tonisk lgsning. Materialet skal opfgres med en farve
svarende til de i pkt. 7.2.1 oplistede jordfarver.

Synlige sokler ma have en maksimal hgjde pa 20 cm.

Skure og udhuse skal udfgres i samme materialer og
farver som beboelsesbygningerne.

| delomrade 2 ma glaspartier maks. udgare 50 % af
gstfacaden mod adalen. Glaspartier skal falge bygnin-
gens facadelinje*.

Starre vinduespartier eller glasfacader ud mod adalen
skal antirefleksbehandles.*

Solenergianleeg** skal indbygges i bebyggelsens tage
eller facader, sa fritstdende synlige konstruktioner und-
gas.* Se figur 6.

Solenergianleeg ma ikke vende ud mod adalen eller

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune
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+/- 10% afvigelse pa maengden af henholdsvis sort og kular, samt
+/- 10% afvigelse pa maengden af den mindste kulgr.

For at sikre, at boligomradet tilpasser sig mest muligt i landskabet
preeciseres det, at facade- og tagmaterialet ikke ma besta af re-
flekterende materialer og skal veere i mgrke jordfarver.

Der gives mulighed for, at ny bebyggelse i delomrade 1 og 3 kan
opfares som vandskuret eller pudset tegl eller som pudsede faca-
deplader eller pudset beton, da omradet her ikke ligger direkte ned
til adalen. Dog vil bebyggelsen her vaere delvist synlig fra adalen,
og derfor skal overfladen opfares i magrke jordfarver svarende til
bebyggelsen pa skraenten. Dette skaber ogsa en overordnet
sammenhaeng i hele omradet.

*Afveergeforanstaltning fra miljgvurderingen, der sikrer, at projek-
tet ikke medfarer veesentlig negativ pavirkning i landskabet.

Antirefleksbehandlingen af vinduer skal modvirke, at genspejlin-
gen af solens straler ikke er til gene for det omkringliggende land-
skab.

**Solenergianleeg er en feelles betegnelse for anleeg, der udnytter

solens energi til fremstilling af stram, varme eller lignende, sdsom
solceller, solfangere mv.
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7.2.12

7.3

7.4

7.4.1

veere synlige fra adalen*.

Solenergianleeg skal fremsta i ensfarvede paneler,
rammer, beslag mv. i samme farve, som overfladen det
placeres pa*.

Der ma ikke opstilles fritstdende solcelleanleeg inden for
lokalplanomradet*.

Veern pa tagterrasser i delomrade 2 ma ikke overstige
en hgjde pa 1 m.

TAGFORM

| delomrade 1 og 3 skal tage udfgres som symmetriske
saddeltage med en hzeldning pa mellem 45-50 grader
eller med ensidig taghzeldning med en haeldning pa
mellem 10-30 grader.

| delomrade 2 skal tage udfares som flade tage (built
up) uden udhaeng.

| delomrade 2 ma der anleegges tagterrasser pa byg-
ningsdele, der opfares i én etage mod adalen.

| delomrade 1 og 3 ma der anleegges tagterrasser.

Der ma ikke etableres altaner inden for hele lokalplan-
omréadet.

TAGMATERIALER
Faellesbestemmelser for hele omradet

Der ma ikke finde lysforurening af aften- og nattehimlen
sted*.

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune
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Fi’gur}: Eksemﬁel pa solpanler pa taget uden synlige konstruktine‘r

*Afveergeforanstaltning fra miljgvurderingen, der sikrer, at projek-
tet ikke medferer veesentlig negativ pavirkning i landskabet.

For at mindske boligomradets synlighed fra adalen og sikre at
omradet ikke bliver synligt over leengere afstande fra syd og @st,
fastseetter lokalplanen bestemmelser omkring lysforhold reflekte-
rende materialer.

17
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7.4.2

7.4.3

7.4.4

Der ma ikke etableres ovenlysvinduer i tage i delomra-
de 2.*

| delomrade 1 og 3 méa ovenlysvinduer ikke placeres
langs tagryggen. Her mé& der kun isaettes enkeltsidden-
de tagvinduer eller kviste min. 2 m fra tagryggen.

Tage skal have en glans under 10 samt fremsta i en
mark, mat jordfarve. Eventuel overfladebehandling méa
ikke veere synlig eller reflekterende.*

Delomrade 1 & 3
Tage pa nye beboelsesbygninger skal beklaedes med:

e Sorte teglsten, der er matte og uden synlig eller
reflekterende overfladebehandling. Glans** <10:
e Sort tagpap med lister

Tage pa skure, udhuse og kviste skal bekleedes med
enten:

e Teglsten, der opfylder samme krav, som ved
hovedhuset,

e sort tagpap, eller

e sort tagpap med lister for bygninger, der opfa-
res med tage med haeldning.

Delomréade 2

Tage pa bebyggelsen skal deekkes med sort tagpap
eller etableres som grgnne tage med sedum.

Se bilag 6, der visualiserer boligbebyggelsen i delomra-
de 2 set fra adalen.
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*Afvaergeforanstaltning fra miljgvurderingen, der sikrer, at projek-

tet ikke medferer vaesentlig negativ pavirkning i landskabet.

**Glansen skal veere testet efter ISO 2813 metoden fra 1994.
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7.5

7.6

7.6.1

7.6.2

7.6.3

7.6.4

7.7
7.7.1

BELYSNING

Alle udendgrs lyskilder ma kun lyse nedad og skal veere
afskeermet mod opadrettede og udadrettede lysstraler.
Dette geelder ogsa belysning i haveanlaeg generelt. *

| delomrade 2 ma der kun placeres udvendig belysning
pa bebyggelsens facade mod adgangsvejen samt pa
den del af de gvrige facader, der ligger mellem den pa
kortbilag 3 viste facadelinje og byggelinje.

| delomrade 2 ma bygninger ikke belyses og der ma
ikke etableres belysning i terreen eller i udendgrs have-
anleeg pa den enkelte grund.

MATERIALER FOR DZRE, VINDUER, PORTE, TAG-
RENDER MV.

Vinduer, dgre og garageporte skal udfgres i tree eller
tree/alu og vaere matsorte, blank sorte, marke gra for ny
bebyggelse i delomrade 2, mens de for ny bebyggelse i
delomrade 1 og 3 ogsa ma veere hvide. Vinduer, dgre
og garageporte skal have samme farve for den enkelte
ejendom.

Der ma ikke isaettes tonede eller buede ruder.
Tagrender og nedlgb skal udfares i zink.

Veern pa tagterrasser i delomrade 2 skal udfgres i gal-
vaniseret eller rustfrit stal, som skal fremsta mat, med
fyldninger i klart eller sandblaest (opal) glas. Veern kan
alternativt veere i sortmalet metal. Handliste kan udfgres
i tree.

Hvis glas fremstar som klart glas skal dette veere antire-
fleksbehandlet i delomrade 2.*

PARABOLANTENNER, SKILTE OG MARKISER

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses
fra offentlig vej, privat faellesvej, feellesareal og adalen.

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune
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*Afvaergeforanstaltning fra miljgvurdering, der sikrer, at projektet
ikke medfarer veesentlig negativ pavirkning i landskabet.

For at sikre, at der ikke sker en lysforurening af aften- og natte-
himlen, fastsaettes der vilkar for lysforhold i boligomradet. Vilkare-
ne skal mindske boligomradets synlighed fra adalen og sikre, at
omradet ikke bliver synligt over laengere afstande fra syd og @st.
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Der skal ved placeringen, stgrrelse og farvevalg tages
hensyn til omgivelserne, saledes at parabolantennerne
skeemmer mindst muligt.

Placeringen ma kun finde sted i delomrade 1, 2 og 3.

7.7.2  Parabolantenner ma maksimalt have en diameter pa 1
m. Parabolantenner mé ikke opsaettes naermere skel

end 2,5 m og ma kun placeres med underkanten hgjst 1

m over terraen.

7.7.3 | forbindelse med eventuel erhvervsanvendelse til libe-
ralt erhverv i boligomrader, kan der opseettes ét skilt pa

ejendommens facade i delomrade 1 og 3. | delomrade 2

ma skiltet kun placeres pa bebyggelsens facade mod
adgangsvejen. Skiltet ma i dimension ikke overstige
folgende:

0,3 m i hgjden og 0,5 m i leengden.

8§ 8. UBEBYGGEDE AREALER
8.1 UDEND@RS OPHOLDSAREALER

8.1.1 Der skal etableres et feellesareal med en placering som
i princippet vist pa kortbilag 4.

Arealet kan dog ogsa anvendes til forsinkelsesbassin til
regnvand, hvis det vurderes ngdvendigt.

8.1.2 P& det feelles opholdsareal skal der etableres soliteere
treeer og grupper af buske af:

Blommebladet tjgrn — str.: buske

Sargenteeble — str.: buske

Dunet gedeblad — str. buske

Flerstammet Prunus Padus, Heeg — str.: 200-250
cm

e Opstammet bredbladet rgn — str.: 12-14 OH (375-
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Omradets placering pa kanten af byen mod det abne land og ikke
mindst naerheden til Varde Adal praeger lokalplanens bestemmel-
ser for de ubebyggede arealer. Lokalplanomradet ligger delvist i
og delvist pd greensen af et bevaringsveerdigt landskab i Varde
Kommune. Derudover er ca. 333 m? af lokalplanomradet belig-
gende i et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Bebyggelsen i delomrade 2 vil veere direkte synlig fra &dalen, og
lokalplanen indeholder derfor bestemmelser for beplantning, be-
lysning og beleegninger pa de enkelte grunde. Ved etablering af
bebyggelsen kan det vaere sveert at undgé feeldning af de eksiste-
rende treeer, og der er derfor bestemmelser, der sikrer, at der
genetableres og ikke mindst vedligeholdes buske og treeer af ar-
ter, der er hjemmehgrende i lokalplanomradets omgivelser. Der-
ved sikres en naturlig sammenheeng med de beplantede skraenter,
der streekker sig langs &dalen.
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425 cm. hgje)

Pa feellesarealet kan der etableres legeredskaber.*

*Der skal sgges byggetilladelse til opfarelse af en legeplads selv-
om den reelt ikke er en bygning

g S5 y
‘ AV, . w0
Blommebladet tjgrn —

Crataegus prunifolia

8.1.3 Udendgrs opholdsarealer skal overholde Miljgstyrel- Lokalplanafgreensningen mod vest ligger ca. 12 m fra banemidten.
sens graenseveerdier for stgj, hvilket for stgj fra forbika- Stgj fra banestraekningen Varde — Skjern ligger under 60 db(a) 10
rende tog Vil sige et maks. stgjniveau pa 60 dB(A). m fra banemidten og de vejledende graenseveerdier pa 60 db(a)

fra forbikgrende tog i boligomrader er dermed overholdt.

TERRANREGULERING

8.1.4 |delomrade 1 og 3 ma der hgjest foretages terreenregu-
lering p& +/- 0,25 m i forhold til eksisterende terrzen.
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8.1.5

8.1.6

8.1.7

8.2
8.2.1

8.2.2

8.3

8.4
8.4.1

8.4.2

8.4.3

| delomrade 2 mé& der hgjest foretages terreenregulering
pa +/- 0,5 m i forhold til det eksisterende terrzen.

Der ma ikke foretages terreenregulering i delomrade 2A.

Terraenudligning skal ske inden for den enkelte grund.
Terreenet skal udjeevnes mod skel, sa der ikke fore-
kommer terreenspring mellem naboejendomme, mod
vejareal samt mod feelles opholdsarealer.

Der ma ikke opbygges stgttemure eller lignende i skel.

AFFALD

Der skal indrettes plads til feellesopsamling af genan-
vendelige materialer inden for vejarealet.

Placering, indretning og adgang til affaldsbeholdere
skal ske i henhold til geeldende dagrenovationsregula-
tiv.

OPLAG

| forbindelse med etablering af boliger, vejanlaeg eller
lignende i delomrade 1,2 og 3 ma delomrade 2A ikke
anvendes som midlertidig vejadgang eller til oplag eller
lignende*.

BEPLANTNING

Der udlaegges areal til beplantningsbeelte langs omra-
dets vestlige og sydlige afgreensning i en bredde pa
mindst 2 m som vist pa kortbilag 4.

| beplantningsbeaeltet skal der etableres en beplantning
af buske og treeer af hjemmehgrende arter. Beplantnin-
gen skal etableres og vedligeholdes**, sa der skabes
en naturlig hegnsplantning med skeermende karakter.

Delomrade 1 & 3

Hegn mod feellesarealer og i naboskel skal etableres
som levende hegn.
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*Afveergeforanstaltning fra habitatkonsekvensvurdering, der sikrer,
at projektet ikke medferer vaesentlig negativ pavirkning af naturty-
per og arter i habitatomrade nr. 77 og ikke forringer yngle- og ra-
steomrader for bilag IV-arter.

** Med vedligeholdes menes, at hvis en busk gar ud, skal der
plantes et nyt eksemplar. Desuden skal buske beskaeres saledes
at beplantningen til stadighed fremstar som ét helt, naturligt ud-
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8.4.4 Hegn mod vejen a-b-c skal etableres 0,3 m. inde pa
egen grund.

8.4.5 | rabatten mellem vejskel og matrikelskel, for vej a-b-c,
vist i principsnit 3 og kortbilag 4, skal der etableres
grees og soliteere buske af falgende arter:

e Blommebladet tjgrn — str.: buske
e Sargenteeble — str.: buske
e Dunet gedeblad — str.: buske

| rabatten mellem vejskel og matrikelskel for vej A-B og
C-D skal der etableres graes og soliteere traeer af hjem-
mehgrende arter. Stammen skal ved beplantning opfyl-
de @ 12-14 cm. Der kan ogsa etableres buske af oven-
stdende arter.

8.4.6 Delomréde 2

| rabatten mellem matrikelskel og vejskel (vej d), vist i
principsnit 4 og kortbilag 4, skal der etableres grees.

Der kan etableres soliteere buske af fglgende arter i
omradet mellem vejskel og byggelinje:

e Blommebladet tjgrn — str.: buske

e Sargenteeble — str.: buske
e Dunet gedeblad — str.: buske
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seende beplantningsbaelte uden huller ud mod &dalen.

Figur 7: Udsnit af iIIusfrationspIan — arealet mellem vejskel og byggelinje friholdes
for hegn i skel.

Inden for delomrade 2 er der udlagt en beplantningslinje, som vist
pa kortbilag 4 til at udstikke retningslinjerne for beplantning mod
Varde Adal.

For at integrere boligomradet i delomrade 2 bedst muligt i det lo-
kale landskab og dermed reducere den landskabelige pavirkning,
fastseettes vilkar om beplantning, som skal sikre, at bygningskom-
plekset visuelt opdeles i mindre dele set fra &dalen. For at integre-
re delomradet i landskabet opstilles dernaest vilkar, der sikrer, at
der etableres karakteristisk beplantningsstruktur for en dalside.
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8.4.7

8.4.8

8.4.9

8.4.10

De eksisterende traeer skal sa vidt muligt bevares ved
etablering af bebyggelse.

Feeldede treeer mellem boligbebyggelsen skal erstattes
af buske samt flerstammede og opstammede treeer i et
antal og med en placering som i princippet vist pa kort-
bilag 4.

Pa den enkelte grund skal ny beplantning besta af en
blanding af minimum tre af falgende arter:

e Blommebladet tjgrn — str.: buske

e Sargenteeble — str.: buske

e Dunet gedeblad — str.: buske

e Flerstammet Prunus Padus, Haeg — str.: 200-250
cm

e Opstammet bredbladet rgn — str.: 12-14 OH (375-
425 cm. hgje)

e Flerstammet Engriflet tjgrn — str.: 200-250 cm.

o Opstammet Engriflet tjgrn — str.: 12-14 cm (375-425
cm. hgje)

Inden for byggefelterne kan der mellem den pa kortbilag
3 viste facadelinje og byggelinje terraenreguleres og
etableres stgttemure saledes, at der er niveaufri ad-
gang fra adgangsvejen — se figur 8.

Stattemure skal placeres i direkte tilknytning til den
gvrige bebyggelse og veere udfgrt i samme farve og
materiale som beboelsesbygningen. Stagttemure kan
etableres op til 1,25 meter over terraen og derved udgga-
re veern omkring indkgrsel og terrasser. Der ma ikke
etableres andet veern omkring indkgrsler og terrasser.

Der ma ikke fremsta synlig markering af skel og der ma
ikke plantes heek.

Pa de enkelte grunde méa der ikke opstilles legeredska-
ber, drivhuse, legehuse eller andre lignende elementer.
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Desuden stiller lokalplanen vilkar om plantevalg for at sikre arter,
som er tilpasset omradets veekstbetingelser, er hjiemmehgrende
og repraesenteret i den naturlige vegetation i omradet.

For at sikre kig fra boligomradets adgangsvej til adalen friholdes
en zone i forleengelse af den gst-vestgdende adgangsvej hvor der
ikke ma bebygges eller plantes treeer. For at sikre en sammen-
heeng i beplantningen langs skraenten skal der etableres buske i
zonen.

i5m

oy

-~

! -
Figur 8: udsnit af principsnit 4 — placering af stgttemur

For at mindske synligheden af boligomradet fra adalen, seetter lokalplanen be-
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8.4.11

8.4.12

8.4.13

8.4.14

8.4.15

8.4.16

§9.

9.1

9.2

9.3

Den pa kortbilag 4 viste zone skal fremstd med uklippet
grees og soliteere buske af sargenteeble og dunet gede-
blad.

Delomréade 2A

Delomradet skal henligge som naturomrade og fremsta
med oprindelig vegetation og bevoksning.

Den nuveerende opveekst af trae- og buskvegetation
skal bevares, men det skal ved rydning sikres, at tilgro-
ningsgraden ikke overstiger den nuveerende tilstand*.

Der ma ikke anvendes sprgjtemidler eller kunstggdning
pa de ubebyggede arealer*.

Delomradet ma ikke inddrages til haveanlaeg eller lig-
nende, men skal bevares i sin nuveerende naturtilstand
med opveekst af hgje urter og spredt opvaekst af traeer
og buske*.

Delomradet ma maksimalt afslas én gang arligt, og det
skal sikres, at der til stadighed er hgj grees- og urteve-
getation p& mindst halvdelen af arealet*.

TEKNISKE ANLAEG

Forsyningsledninger skal ved nyanleeggelse placeres i
kare- og vendearealer.

Transformatorstationer skal placeres pa feelles op-
holdsarealer i umiddelbar tilknytning til vej eller indenfor
vejarealet og tilpasses omradets karakter.

Eksisterende overlgbsledning, der Igber i retning gst-
vest tveers over lokalplanomradet, skal respekteres. Det
vil sige, at der ikke ma etableres vejanleeg og bebyg-
gelse pa ledningen, med mindre ledningen sikres pa
anden vis*.
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stemmelse om at legeredskaber, drivhuse, legehuse og lignende ikke ma opstilles i
delomrade 2.

*Afvaergeforanstaltning fra habitatkonsekvensvurdering, der sikrer,
at projektet ikke medfarer veesentlig negativ pavirkning af naturty-
per og arter i habitatomrade nr. 77 og ikke forringer yngle- og ra-
steomrader for bilag IV-arter.

*Ledningen kan eventuelt omlaegges. Dette skal ske pa udstyk-
kers regning.
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9.4

§ 10.

10.1

§ 11.

11.1

Elledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfares
som jordkabler.

FORUDSZATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BE-
BYGGELSE

Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke ta-
ges i brug for:

- Bebyggelse er tilsluttet Varde Kommunes var-
me**-, vand- og spildevandsforsyning.

- Det ved malinger eller beregninger er dokumen-
teret, at det indendgrs og udendgrs stgjniveau
overholder Miljgstyrelsens graenseveerdier for
stgj, jf. pkt. 8.1.3.

- Udstykker har anlagt veje, adgangs- og parke-
ringsarealer, som beskrevet i pkt. 5.2, inden
maks. 30 % af bebyggelsen tages i brug.

- Udstykker har etableret feelles opholdsarealer i
overensstemmelse med pkt. 8.1.1 - pkt. 8.1.2
inden maks. 30 % af bebyggelsen tages i brug*.

- Der erindrettet plads til feellesopsamling af
genanvendelige materialer, jf. pkt. 8.2.1 og
8.2.2

- Udstykker har etableret grees og buske i rabat-
ten mellem matrikelskel og vejskel, jf. pkt. 8.4.5
0g pkt. 8.4.6

GRUNDEJERFORENING

Der skal etableres en grundejerforening med medlems-
pligt for samtlige ejere af grunde indenfor lokalplanom-
radet.

Grundejerforeningens skal oprettes senest, nar 50 % af
de udstykkede grunde er solgt eller ndr kommunalbe-
styrelsen kraever det.
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**|fglge planlovens § 19, stk. 4 er nye boliger, der opfgres som
lavenergihuse, ikke omfattet af kravet om tilslutningspligt til kollek-
tivt varmeforsyning. Ved lavenergibebyggelse forstas bebyggelse,
der pd tidspunktet for ansggningen om byggetilladelse, opfylder
de i bygningsreglementet fastsatte energirammer for lavenergi-
bygninger. Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanleeg,
hvis anleegget benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kgle-
midler.
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11.2

11.3

§12.

12.1

§ 13.

13.1

§ 14.

14.1

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdel-
se af vejarealer, de i pkt. 8.1.1 feelles opholdsarealer
samt den i pkt. 8.4.11 neevnte zone.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af
Varde Kommune*.

OPHAEVELSE AF
LOKAL-
PLAN/BYPLANVEDTAGT

Lokalplan 05.B5.01 endelig godkendt d. 13. januar 2004
ophaeves i lokalplanomradet, jf. afgreensningen i pkt. 2.

AFLYSNING AF SERVITUT

Foalgende servitutbestemmelser ophaeves:

Dok. Om bebyggelse, benyttelse m.v., tinglyst pa matr.
8bd, Sig By, Thorstrup, d. 6. august
1969/lgbenummer 7219-50.

RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse
af lokalplanen méa ejendomme, der er omfattet af pla-
nen, 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
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i
sig selv krav om etablering af de anleeg m.v., der er
indeholdt i planen.

Byradet kan ifglge lov om planleegning, § 19, meddele
dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis di-
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*Varde Kommune er ikke forpligtiget til at veere medlem af grund-
ejerforeningen for evt. usolgte kommunale grunde inden for lokal-

planomréadet.
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spensationen ikke er i strid med principperne i planen.

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

Byradet skal derimod dispensere fra en lokalplans be-
stemmelser om tilslutning til et kollektivt varmeforsy-
ningsanleeg som betingelse for ibrugtagning af ny be-
byggelse, nar bebyggelsen opfares som lavenergihus,
jf. lov om planlaegning § 19, stk. 4.

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

| henhold til 8 47 i lov om planlaegning kan der foreta-
ges ekspropriation af privates ejendomme eller ret-
tigheder over ejendomme, nar ekspropriation vil veere af
vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

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

§ 15. MIDLERTIDIGE RETSVIRKNIN-
GER

16.1  Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byradet,
ma ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyt-
tes p& en made, der kan foregribe indholdet af den en-
delige plan.

Der geelder efter lov om planleegning, 8 17 et midlerti-
digt forbud mod udstykning, bebyggelse og eendring af
anvendelsen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene
kan fortseette som hidtil.
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Forbuddet geelder ogsa bebyggelse og anvendelse, der
er i overensstemmelse med forslaget.

En byggetilladelse, der er udstedt far offentliggarelsen
af forslaget, bergres ikke.

Efter den offentlige hgringsperiode, og inden byradets
endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen,
kan byradet tillade, at eiendomme bebygges eller ud-
nyttes efter forslaget, hvis dette er i overensstemmelse
med kommuneplanen, og der ikke er tale om et bygge-
arbejde mv., der er lokalplanpligtigt.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra forslagets

offentligggrelse, og indtil forslaget er endeligt vedtaget
dog hgjst 1 ar.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig haring, i henhold til § 24 i lov om planleegning, af Varde Byrad den dd. mm aaaa.

Pa byradets vegne

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

30



REDEGQRELSE

Enkeltomra-
de

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Den nordlige del af lokalplanomradet er omfattet af lokalplan
05.B5.01. Neerveerende lokalplan erstatter lokalplan 05.B5.01
endelig godkendt d. 13. januar 2004 for s vidt angar det viste
omrade i pkt. 2. Det resterende lokalplanomrade er ikke omfat-
tet af eksisterende lokalplan eller byplanvedtaegt.

KOMMUNEPLAN

) Vs Komimaane

Kommuneplan 2013, Varde Kommune
Rammebestemmelser

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
bestemmelser for enkeltomrade 18.01.B07, i det lokalplanen
forudsaetter, at der tillaegges et areal til enkeltomradet. Der er
derfor udarbejdet et forslag til &endring af enkeltomrade
18.01.B07 til boligformal, der udvider enkeltomradet mod gst sa
det omfatter hele lokalplanomradet.

Lokalplanen er beliggende i enkeltomrade 18.01.B07, der ifalge
kommuneplanens rammedel ma anvendes til blandet boligom-
rade. Der ma i omradet bygges op til 8,5 m med en bebyggel-
sesprocent pa 30 % for dben-lav bebyggelse og 40 % for teet-
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lav bebyggelse.

Der skal i forbindelse med aben-lav bolighebyggelse minimum
etableres 2 p-pladser pr. bolig og i forbindelse med teet-lav bo-
lighebyggelse min. Etableres 1,5 p-plads pr. bolig.

Det er sdledes en forudsaetning for lokalplanens endelige ved-
tagelse, at Tillaeeg 21 til Kommuneplan 2013, hvorved det sam-
lede omrade udlzegges til boligformal med &ben-lav og teet-lav
bebyggelse, vedtages senest sammen med denne.

Y/ 7/ omrade for udvidelse af rammeomrade 18.01.807

Figur 9: Udsnit af kommuneplanens rammekort — areal der overfares til enkelt-
omrade 18.01.B07

Hovedstruktur
| kommuneplanens hovedstruktur er Sig udpeget som en lokal

by med potentiale inden for bosaetning og turisme.
Sig udviklede sig farst til en egentlig by i forbindelse med etab-
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lering af jernbane og station i 1875. Sig har vaeret en station pa
den vestjyske lzengdebane pa straekningen Varde-Ringkgbing. |
dag er Sig et trinbreet.

Sig gennemskeeres at en nord-sydgaende landevej (den gamle
Varde landevej). Landevejen er ikke trafikalt belastet, idet den
primaert fungerer som fordelingsvej i byen. Bebyggelsen bestar
primeert af parcelhusbebyggelse nord og syd for landevejen.
@st for banen ligger et starre erhvervsomrade, der blandt andet
anvendes til kommunal materielgard.

Naturomréderne Varde A, Karlsgarde Sg og Ngrre Holm Hede
ligger i umiddelbar naerhed af Sig. Disse naturomrader ligger i
landskabet gst for jernbanen og er et vaesentligt landskabeligt
treek for byen.

Af offentlige servicetilbud kan Sig tilbyde dagplejeordning, bar-
nehave, folkeskole uden overbygning, eldre boligcenter, mu-
sikskole, minihal og stadion. Derudover eksisterer der tennis-
baner, en daglig brugs og en raekke forskellige foreninger samt
lettere erhverv.

KOMMUNEATLAS

Lokalplanomradet indgar ikke som en del af de udpegede beva-
ringsveerdige sammenhaenge i Kommuneatlas Varde, men det
er generelt naevnt som et karakteristisk traek for Varde A, at
bebyggelse er placeret pa overgangen mellem den nedre adals
brede engdrag og det hgjere bagland pa bakkegernes flader.

Lokalplanen respekterer dette princip.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomréadet for Varde
Vandforsyning A/S.

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet skal ifalge kommunens varmeplanlaegning
fiernvarmeforsynes fra Din Forsyning.

Nye boliger, der opfgres som lavenergihuse, er dog ikke omfat-
tet af kravet om tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning,

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

forudsat at husene opfylder de i bygningsreglementet fastsatte
energirammer for lavenergibygninger.

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanleeg, hvis an-
leegget benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kglemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er ikke omfattet af Varde Kommunens spildevands-
plan. Der vil blive udarbejdet et tillaeg til spildevandsplanen,
hvor omradet separatkloakeres, sa spildevand ledes til Sig ren-
seanlaeg, og regnvand ledes til Varde A33.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILIGVURDERING

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer skal
der i forbindelse med tilvejebringelse af et lokalplanforslag fore-
tages en vurdering af, om planen m& antages at kunne fa vee-
sentlig indvirkning pa miljget.

Der er udfart en screening pa baggrund af bekendtgerelse af
lov om miljgvurdering af planer og programmer. Pa baggrund
heraf kan det ikke udelukkes, at lokalplanen vil kunne fa vae-
sentlig indvirkning pa& milj@et, hvorfor der er behov for en nzer-
mere undersggelse af miljgforholdene, jf. § 3 stk. 2 i Lov om
miljgvurdering af planer og programmer. | miljgvurderingen
fokuseres seerligt pa planens indvirkning pa naturinteresser og
landskabelige forhold.

Der er foretaget en miljgvurdering af lokalplanforslaget, der er
sammenfattet i en miljgrapport, jf. § 3, stk. 2 0g § 7 i Lov om
miljgvurdering af planer og programmer.

Miljgrapporten indeholder en beskrivelse og en vurdering af
den sandsynlige veesentlige indvirkning pa miljget ved gennem-
farelse af planen. | miljgvurderingen er der lagt seerlig veegt pa
vurdering af naturinteresser og landskabelige forhold. En land-
skabskarakteranalyse samt en habitatkonsekvensvurdering for
omradet indgar som et element i miljgrapporten.
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Lokalplan 18.01.

Miljgrapporten foreligger i et selvstaendigt notat, der kan rekvi-
reres ved Plan og Byudvikling, Varde Kommune eller ses pa
Varde Kommunes hjemmeside: www.vardekommune.dk

Konklusionen i miljgrapporten er, at den pateenkte udstykning i
lokalplanomradet vil kunne gennemfgres uden veesentlig nega-
tiv pavirkning af Natura 2000-omradet og uden at forringe yng-
le- og rasteomrader for bilag IV-arter, safremt der ivaerksaettes
afveergeforanstaltninger. Ligeledes vil udstykningen kunne
gennemfares i forhold til landskabet, safremt miljgrapportens
opstillede vilkar for bolighebyggelse ivaerkseettes.

Landskab

Som en del af miljgrapporten er der udarbejdet en analyse af
de landskabelige pavirkninger for hele lokalplanomradet samt
for det neerliggende omrade. Analysen peger pa omradets styr-
ker, eventuelle visuelle oplevelsesmuligheder, tilstand og sar-
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Figur 10: Kortet viser lokalplanomradet i forhold til landskabstyper fastlagt i

Kommuneplan 2013.

Hver landskabstype er opdelt i landskabskarakteromrader. Et
LO3 — Varde Kommune

landskabskarakteromrade er karakteriseret ved det seerlige
samspil mellem et omrades naturgrundlag og arealanvendelse
samt de seerlige rumlige og visuelle forhold, der kendetegner
omradet og adskiller det fra omkringliggende landskaber.
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Figur 11: Kortet viser lokalplanomradet i forhold til landskabskarakteromrader
fastlagt i Kommuneplan 2013.

Sterstedelen af projektomradet ligger i landskabstypen dalland-
skab — i landskabskarakteromradet Varde Adal, @st. @vrige
landskabstyper og landskabskarakteromrader er farst at finde
enten gst for &dalen eller vest for selve Sig by.

De &estetiske landskabskonsekvenser

Landskabet omkring projektomradet vil overordnet set veere
sarbart for en udvikling pa dalsiderne og i dalbunden i sydlig
retning, der eendrer eller slgrer de karaktergivende landskabs-
treek for en &dal. Etablering af et boligomrade pa den vestlige
side af &dalen, der streekker sig fra plateauet ned ad dalsiden til
dalbunden vil ikke bidrage til at forbedre eller styrke kvaliteterne
i dallandskabet.

Landskabet omkring projektomradet har dog gennem tiden
udviklet sig saledes, at intaktheden af adalen er déarlig og for-
styrret i forhold til en karakteristisk ekstensiv dyrket dalstraek-
ning i Varde Kommune. Derfor vil etablering af boligomradet
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ikke medfgre en sa veesentlig landskabspavirkning, som hvis
landskabet pa dalstreekningen pa nuvaerende tidspunkt var en
karakteristisk adal uden bebyggelse. Etablering af boligomradet
pa plateauet og pa dalsiden vil stadigveek medfare en visuel
pavirkning af dalstraekningen, men boligomradet vil blive etable-
ret i forleengelse af den eksisterende by og vil veere afgraenset
mod nord af eksisterende bebyggelse pa dalsiden og mod syd
af en fritliggende bolig p& overgangen mellem dalsiden og pla-
teauet.

Anbefaling/vilkar til byggeriet i boligomradet

For at reducere den aestetiske landskabspavirkning er der i
landskabskarakteranalyse stillet vilkar til en reekke afvaergefor-
anstaltninger, som er indarbejdet i lokalplanen. Afveergeforan-
staltningerne skal sikre, at det kommende boligomrade bliver
integreret og tilpasset de lokale landskabsforhold i dallandska-
bet samt at de sestetiske landskabskonsekvenser bliver mindst
mulige.

Placering og hgjde af bygninger:

Mulighed 1:

- Bygningerne i projektomradet m& maksimalt have en
etage med udnyttet tagetage.

- Bebyggelsen pa overgangen mellem plateau og dalside
skal indpasses i det eksisterende terreen pa dalsiden
eventuelt fordelt pa flere plateauer séledes, at bebyg-
gelsen fglger det eksisterende terreen.

- Der ma ikke etableres bebyggelse pa sandpuder eller

lignende, der haever bebyggelsen over det eksisteren-
de terraen.

Mulighed 2:

- Bygningerne i projektomradet ma maksimalt have to
etager.

- Bebyggelsen pd overgangen mellem plateau og dalside
skal indpasses i det eksisterende terreen pa dalsiden
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eventuelt fordelt pa flere plateauer séledes, at bebyg-
gelsen fglger det eksisterende terraen.

- Der ma ikke etableres bebyggelse pa sandpuder eller
lignende, der haever bebyggelsen over det eksisteren-
de terreen.

Valg og ensartethed af materialer og farver

- Bygninger skal opfgres i samme materialevalg og farve
ved valg af facader og tag i bebyggelsen pa overgan-
gen mellem plateauet og dalsiden.

- Facaderne skal fremsta i en mark jordfarve og besta af
ikke reflekterende materialer.

- Tagbekleedningen skal veere naturtegl eller have en
glans under 10 samt fremsta i en mgrk mat jordfarve.
Eventuel overfladebehandling ma ikke veere synlig eller
reflekterende.

- Starre vinduespartier eller glasflader skal antirefleks-
behandles og placeres i bygningens facade.

- Solenergianleeg kan tillades under forudseetning af, at
disse integreres som en del af den enkelte bygnings-
dels konstruktion og ikke vender ud mod &dalen. Lige-
ledes skal solenergianleeg veere ensfarvet i paneler,
rammer og beslag mv. i samme farve som overfladen
det placeres pa.

- Fritstdende solenergianleeg tillades ikke.
Lysforhold:
For at sikre at der ikke sker en lysforurening af nattehimlen, vil
der blive fastsat vilkar for lysforhold. Vilkarene skal mindske
boligomradets synlighed fra &dalen og sikre, at omradet ikke
bliver for synligt over laengere afstande fra syd og @st:

- Der ma ikke etableres ovenlysvinduer langs tagryggen
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- Der ma ikke etableres store fremhaevede glaspartier ud
mod adalen, der ikke falger bygningens facadelinje.

- Alle udendgars lyskilder m& kun lyse nedad og skal vee-
re afskaermet mod opadrettede og udadrettede lysstra-
ler. Dette gaelder ogsa belysning i haveanlaeg generelt.

- Der ma ikke etableres udendgrs belysning pa bygnin-
gernes facadeside, der vender mod adalen.

- Der ma ikke etableres udendgrs belysning i havean-
leeg, der er beliggende pa dalsiden mellem plateauet
og dalbunden og dermed vender mod gst ud mod ada-
len.

Beplantning:

For at integrere boligomradet mest muligt i det lokale landskab,
skal beplantningsstruktur og plantevalg sikres:

- Der skal opstilles vilkar om at etablere en afskaermende
bevoksning i grupper bestaende af buske og treeer, der
visuelt opdeler bebyggelsen pa dalsiden i mindre dele.

- Bevoksningen skal veere tilpasset omradets vaekstbe-
tingelser og veere hjemmehgrende og repraesenteret i
den naturlige vegetation i omradet.

- Bevoksningen skal visuelt fremsta som kratbevoksning
og smaskov, hvilket er karakteristisk for en dalstraek-
ning.

Konklusion
De angivne afvaergeforanstaltninger vil reducere den aestetiske
landskabspavirkning ved etablering af boligomradet.

De anbefalede afvaergeforanstaltninger fra landskabskarakter-
analysen er alle indarbejdet i lokalplanen. Lokalplanen begreen-
ser dog antirefleks behandlede vinduer til kun at geelde dem,
der vender ud mod adalen, da det vurderes, at det er disse der
er veesentlige for landskabsoplevelsen i adalen.
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Med hensyn til landskabsanalysens afvaergeforanstaltning om-
kring bebyggelsens etageantal, anbefaler analysen to mulighe-
der; bebyggelse i en etage med udnyttet tagetage og bebyggel-
se i to etager. Kravet om at bebyggelsen maksimalt ma have to
etager kombineret med et krav om, at bebyggelsen pa over-
gangen mellem plateau og dalside skal indpasses i det eksiste-
rende terraen pa dalsiden, giver bedre mulighed for at fordele
bebyggelsen pé flere plateauer. Derved kommer bebyggelsen
til i hgjere grad at falge det eksisterende terraen, hvorved ogsa
den landskabelige pavirkning bliver reduceret sammenlignet
med bebyggelse i en etage med udnyttet tagetage. En bebyg-
gelse med udnyttet tagetage vil ikke have mulighed for at forde-
le bebyggelsen pa flere plateauer.

Pa baggrund af dette giver lokalplanen mulighed for at bygge i
op til 2 etager pa overgangen mellem plateau og dalside.

Internationalt naturbeskyttelsesomrade — Natura 2000

Ifglge bekendtggrelse om udpegning og administration af inter-
nationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse
arter (Bekendtggrelse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et planforslag
ikke vedtages, hvis gennemfarelse af planen kan betyde:

e at planen skader Natura 2000-omrader,

e at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredel-
sesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdi-
rektivets bilag 1V, litra a) kan blive beskadiget eller gde-
lagt, eller

e atde plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bi-
lag 1V, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Lokalplanomrédet graenser op til Varde Adal, hvoraf en del er
udpeget som internationalt naturbeskyttelsesomrade (Natura
2000-omréde). Lokalplanomradet ligger ned til EFhabitatomra-
de77 (Narholm Hede, Ngrholm Skov og Varde A gst for Varde)
og 333 m? af selve lokalplanomradet indgar i dette naturbeskyt-
telsesomréde.

Der er udarbejdet en Natura 2000 konsekvensvurdering for det
samlede projekt. Heri vurderes projektets pavirkninger af Natu-
ra 2000-omradet og af en reekke saerligt strengt beskyttede
arter - de sakaldte bilag IV-arter. Ingen af de arter og naturty-
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per, der indgér i udpegningsgrundlaget for EF-habitatomrade
77, findes i selve lokalplanomradet.

Falgende arter, som er udpeget i EF-habitatdirektivets bilag IV,
kan have en mulig forekomst inden for omradet: grgn kalle-
guldsmed, langgret flagermus, sydflagermus, spidssnudet frg
og birkemus. Bilag IV-arterne snaebel og odder (der tillige ind-
gér i habitatomradets udpegningsgrundlag) kan forekomme i
aen/adalen teet pa lokalplanomradet.

Konsulentfirmaet Naturplan har i september 2007 udarbejdet en
konsekvensvurdering vedrgrende udstykning af byggegrunde i
nuvaerende lokalplans delomrade 2, i forhold til internationale
naturbeskyttelsesomréder og bilag IV arter. | forbindelse med
udarbejdelse af naervaerende lokalplan, som i gvrigt medtager
et stgrre omrade vest for dalskreenten, har Varde Kommunes
Naturcenter udarbejdet en opdateret konsekvensvurdering for
hele lokalplanomradet i januar 2015, som skal ses i forleengelse
af Naturplans konsekvensvurdering fra 2007. Den samlede
konsekvensvurdering er indarbejdet i sammenfattet form ne-
denfor.
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Figur 12: Kortudsnittet viser med lokalplanomradet med bl& streg og habitatom-
radet har en gren skravering. Den rgde streg indikerer den lave skraning.

Habitatomradets udpegningsgrundlag
Falgende arter og naturtyper indgdr i udpegningsgrundlaget for

EF-habitatomrade nr. 77:
Flodperlemusling (1029)

Grgn kglleguldsmed (1037)
Havlampret (1095)
Baeklampret (1096)
Flodlampret (1099)

Laks (1106)

Snaebel (1113)

Odder (1355)

Indlandsklitter med lyng og visse (2310)

Indlandsklitter med lyng og revling (2320)

Indlandsklitter med abne graesarealer med sandskaeg og hvene (2330)

Ret neeringsfattige sger og vandhuller med sma amfibiske planter ved bredden
(3130)

Kalkrige sger og vandhuller med kransnalalger (3140)

Neeringsrige sger og vandhuller med flydeplanter eller store vandaks (3150)
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Vandlgb med vandplanter (3260)

Vade dveergbusksamfund med klokkelyng (4010)

Torre dveergbusksamfund (4030)

Enekrat pa heder, overdrev eller skreenter (5130)

Avrtsrige overdrev eller graesheder pa mere eller mindre sur bund (6230)
Tidvis vade enge pa mager eller kalkrig bund, ofte med blatop (6410)
Braeemmer med hgje urter langs vandlgb eller skyggende skovbryn (6430)
Haengesaek og andre keersamfund dannet i flydende vand (7140)
Plantesamfund med naebfrg, soldug eller ulvefod pa vadt sand eller blottet tarv
(7150)

Kilder og vaed med kalkholdigt (hardt) vand (7220)

Rigkeer (7230)

Bageskove pa morbund uden kristtorn (9110)

Bageskove pa muldbund (9130)

Egeskove og blandskove p& mere eller mindre rig jordbund (9160)
Stilkegeskove og krat pad mager sur bund (9190)

Skovbevoksede tagrvemoser (91D0)

Elle- og askeskov ved vandlgb, sger og veeld (91E0)

De naturligt hiemmehgrende danske arter, der er omfattet af
EF-habitatdirektivets bilag IV, og som vurderes at have en fore-
komst ved og/eller inden for lokalplanomradet er:

To arter af flagermus
Birkemus

Odder

Spidssnudet frg
Grgn kglleguldsmed

Relevante naturtyper pa udpegningsgrundlaget for
EF-habitatomrade 77

Falgende naturtyper findes — eller vurderes at kunne have mu-
lig forekomst — p& dalbunden og i Varde A i habitatomradet
uden for projektomradet mod gst:

Elle- og askeskove ved vandlgb, sger og veeld

Der er ikke foretaget detaljeret botanisk undersggelse af elle-

skoven neden for projektomradet, men det vurderes pa grund-
lag af besigtigelsen i 2007, at naturtypen er eller vil kunne ud-
vikle sig i retning af naturtype 910E.

Vandlgb med vandplanter
Naturtypen vurderes at findes i Varde A ud for lokalplanomré-
det.
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Breemmer med hgje urter langs vandlgb eller skyggende
skovbryn

Naturtypen vurderes til at kunne udvikle sig i neeromradet, selv-
om den for nuveerende pa grund af artssammensaetningen ikke
er fuldt repraesenteret i neeromradet.

Naturtypen omfatter et fugt- og kveelstofelskende plantesam-
fund domineret af flerarige mere eller mindre hgje urter i
breemmer langs vandlgb eller langs skyggende skovbryn. Plan-
terne vokser frit i hgjden uden greesning eller slaning.

Bortset fra alm. mjadurt er der ikke registreret andre arter inden
for naturtypen ved besigtigelsen i 2007.

Rigkeer

Naturtypen findes i moser og enge med konstant vandmaettet
jordbund, hvor grundvandet er mere eller mindre kalkholdigt,
saledes at den saerlige rigkeersvegetation opstar. Hvis arealet
graesses eller slas, vil vegetationen veere aben og lavtvoksende
som regel med mange sma starer og mosser. Uden graesning
eller slaning udvikles mere hgijtvoksede og tilgroede typer, som
efterhdnden aendres til krat eller sumpskov.

Samlet vurdering af projektets betydning for naturtyperne
Projektet vil ikke medfare fysisk pavirkning eller arealmaessige
indskraenkninger i de naturtyper, der indgér i udpegningsgrund-
laget for EF-habitatomrade nr. 77. Ingen af de naevnte naturty-
per findes inden for projektomradet, hvor alle terreenmaessige
gndringer vil finde sted.

Den del af EF-habitatomrade 77, som indgar i projektomradet,
er botanisk set uden stgrre veerdi, da der er tale om en bevoks-
ning domineret af stor nzelde. Omradet er arealmaessigt meget
beskedent (333 m?2).

Da der ikke vil ske separat udledning af spildevand, deponering
af jordmaterialer og lignende — hverken under eller efter bygge-
arbejdet — vurderes det, at projektet ikke vil fa miljgmaessige
konsekvenser for de naturtyper, der indgar i udpegningsgrund-
laget. Pavirkningen af dens gkosystem som fglge af ekstra
meaengde behandlet spildevand og ekstra overfladevand fra det
nye boligomrade vurderes at blive begreenset i forhold til den
nuveerende belastning fra Sig.

Relevante arter pa udpegningsgrundlaget for EF-
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habitatomrade 77

Udover eventuelle fouragerende voksne individer af gran kalle-
guldsmed fremgar det af konsekvensvurderingen, at ingen af
de naevnte arter pa udpegningsgrundlaget for EF-
habitatomrade 77 findes i projektomradet, hvor alle terraen-
maessige aendringer vil finde sted.

Fglgende arter findes — eller vurderes at kunne have mulig
forekomst — p& dalbunden og i Varde A i habitatomradet uden
for projektomradet:

Flodperlemusling

Arten er i nyere tid kun kendt fra Varde A gst for Varde. | for-
bindelse med restaurering af en straekning af Varde A i
1990’erne blev der kun fundet zeldre individer. Dette er et tegn
pa, at arten ikke er i stand til at reproducere sig og den nationa-
le bevaringsstatus vurderes derfor som ugunstig.

Baeklampret

Beeklampret er en standfisk, som hovedsageligt lever i mindre
vandlgb. Den kendes dog ogsé fra Varde A. Baeklamprettens
bevaringsstatus skgnnes at veere gunstig, fordi der til stadighed
sker forbedringer i vandlgbenes fysiske tilstand og vandkvalitet.

Havlampret

Havlampret lever som voksen i havet men traekker op i vandlgb
for at gyde. Larverne opholder sig i vandlgbene 3-5 ar, inden de
vandrer ud i havet. For at sikre bestanden, er det ngdvendigt at
havlampretterne kan beveege sig frit mellem deres gyde- og
opvaekstomrader.

Flodlampret

Som havlampretten lever flodlampretten det meste af sit liv i
havet og treekker kun op i vandlgbene for at gyde. | dag findes
arten oftest i vestjyske vandlgb, blandt andet Varde A. Flod-
lampretten er afhaengig af, at der er fri passage mellem op-
vaekst- og gydeomraderne.

Laks

For at sikre en naturlig bestand af laks, skal arten kunne vandre
frit i vandsystemet mellem gydeomraderne og opvaekstomra-
derne. Laksens nationale bevaringsstatus betegnes som ugun-
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stig.

Sneebel

Snaeblen gyder i Vidaen, Ribe A, Varde A, Brede A, Kongeden
og Sneum A.

Ogsa snaeblen er afheengig af fri passage mellem gyde- og
opvaekstomrade. Snaeblens nationale bevaringsstatus betegnes
som ugunstig.

Samlet vurdering af projektets betydning for flodperlemus-
ling og fiskearterne

De naevnte arter er alle knyttet til selve vandlgbet (Varde A),
som ikke vil blive pavirket af lokalplanens realisering. Der vil
derfor heller ikke ske nogen pavirkning af disse arter.

Grogn kglleguldsmed

Arten er under stadig udbredelse, og den er registreret pa loka-
liteter teet pa Sig, hvorfor det ma anses som sandsynligt, at den
allerede forekommer i adalen ud for lokalplanomradet. Arten
yngler i vandlgb med solabne straekninger med hurtigstrgm-
mende, rent vand og sandet bund. Larven lever nedgravet i
sand eller grus. De voksne guldsmede opholder sig pa andre
slags lokaliteter sisom solabne skovlysninger.

Samlet vurdering af projektets betydning for grgn kalle-
guldsmed

Den pataenkte udstykning vil ikke pavirke artens ynglemulighe-
der i Varde A. Det kan ikke udelukkes, at voksne individer vil
opholde sig/fouragere i det pataenkte lokalplanomrade, men
den péteenkte udstykningsplan vil ikke forringe artens fourage-
ringsmuligheder eller p4 anden made forringe artens beva-
ringsstatus.

Odder

Odderen lever i tilknytning til forskellige vadomrader og findes i
bade saltvand og ferskvand. Arten er primzert nataktiv og har
brug for store omrader som levested, Der skal vaere store
sgflader eller op til 10 km vandlgb for, at der kan opretholdes
en levedygtig bestand. Er arealerne ikke optimale, kraever arten
et endnu starre territorium.

Varde Kommune har i de seneste ar registreret spor af odder
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langs Varde A ud for lokalplanomréadet.

Odderen er fglsom over for menneskelige forstyrrelser, men
hvis der er gode skjulesteder er den mere tolerant. Der er dog
tegn pa, at odderen gradvis bliver mere tolerant over for men-
nesker. | de senere ar der fundet spor af odder langs vandlgb,
der fgrer gennem centrum af flere byer, herunder Varde.

Samlet vurdering af projektets betydning for odder

| forhold til de eksisterende aktiviteter langs aen (lystfiskeri,
sejlads og spadsereture) forventes ingen nye eller akkumulere-
de forstyrrelseseffekter, som kan have vaesentlig negativ indfly-
delse pa odderen.

De planlagte boligudstykninger vil komme til at ligge mindst 100
meter fra de mest oplagte opholdssteder for odderen i og langs
med &en og pa engene (den gamle aslyngning). Hertil kommer,
at odderen hovedsagelig er nataktiv, og at arten i stigende grad
har vist sig i stand til at kunne tilpasse sig menneskelige forstyr-
relser.

Relevante bilag IV arter

Falgende bilag IV-arter findes — eller vurderes at kunne have
mulig forekomst — p& dalbunden og i Varde A i habitatomréadet
uden for projektomradet og/eller i lokalplanomradet.

Langgret flagermus

Arten er tilknyttet det &bne skov- og parklandskab og bebyggel-
se med haver og andre steder med spredte traeer og en frodig
veekst af buske og urter. Sommerkvarteret er hule traeer og
bygninger, pa lofter og i udhuse. | projektomradet er der ikke
fundet hule gamle treeer, der er velegnede som yngle- eller
rastelokaliteter for arten. Det kan ikke udelukkes at arten kan
benytte omradet i forbindelse med fgdesggning, hvis den findes
i omradet. Artens nationale bevaringsstatus er angivet som
gunstig.

Sydflagermus

| det meste af Danmark, med undtagelse af Nordgstsjeelland og
Jylland nord for Limfjorden, er sydflagermus en almindelig fore-
kommende art. Sydflagermusen er tilknyttet bebyggelse, og
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udhuse udgar bade sommerkvarterer og vinterkvarterer for
arten.

Faden jager flagermusene om natten i 5-10 meters hgjde over
abent terreen eller i skovkanten.

Sydflagermusens nationale bevaringsstatus er angivet som
gunstig.

Samlet vurdering af projektets betydning for langgret fla-
germus og sydflagermus

Der er ikke fundet hule treeer eller lignende, som kan veere eg-
nede som yngle- eller rastelokaliteter for flagermus, safremt
denne dyregruppe findes i omradet. De store traeer inden for
projektomradet, i delomrade 2, vil dog kunne fungere som fg-
desggningsomrade. Flere af disse traeer vil med lokalplanleeg-
ningen blive bevaret. Derfor vurderes det samlet set, at en ne-
gativ pavirkning af mulige bestande af flagermus vil veere ude-
lukket eller meget begreenset.

Birkemus

Den sjeeldne birkemus er blevet registreret pa lokaliteter i Varde
Adal bade op- og nedstrems Sig, og det kan p& den baggrund
ikke udelukkes, at arten ogsa forekommer ved Sig. Bade ada-
len ud for lokalplanomrédet og selve lokalplanomradet rummer
habitater, der er velegnede for birkemus.

Birkemusen lever i mange forskellige naturtyper, blandt andet i
hgje urter i fugtige omrader, samt i levende hegn og lysabne
skove med rig undervegetation. Desuden bruger den frostfrie
omrader, blandt andet pa skraninger og braklagte arealer, til at
udgrave huller til yngle- og overvintringsreder.

Eng- og mosearealet i adalen ud for lokalplanomradet er fugtigt
og med rig forekomst af hgje urter samt spredt opveekst af bu-
ske og treeer. Den lave skraning og plateauet i delomrade 2A er
ligeledes et lysdbent areal domineret af hgje urter og med
spredt opvaekst af treeer og buske.

Det vurderes, at kombinationen af de fugtige mose- og engare-
aler, den lave soleksponerede skraning og det tarre lysdbne
plateau med rig forekomst af hgje urter samt spredt opveekst af
traeer og buske samlet set udggr optimale betingelser for bir-
kemus. Her er raste- og fourageringsmuligheder under bade
fugtige og mere tgrre forhold, ligesom der er velegnede forhold
til at udgrave huller til yngle- og overvintringsreder.
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Skovarealet har derimod et teet sammenhasngende kronelag og
er derfor neesten uden undervegetation. Det vurderes pa den
baggrund, at skovarealet naeppe er et egnet leve- eller overvint-
ringssted for arten. Markerne pa det hgje plateau vurderes lige-
ledes at veere uden vaesentlig betydning for arten.

Der er ikke konkret kendskab til, om birkemusen forekommer i
lokalplanomradet. Pa baggrund af artens udbredelsesmganster i
denne del af kommunen og pa baggrund af omradets egnethed
for arten vurderes det, at der er stort potentiale for, at birkemus
faktisk forekommer i delomrade 2A og i adalen ud for lokalplan-
omradet. Derfor er det pa det foreliggende vidensgrundlag ngd-
vendigt at konsekvensvurdere ud fra antagelse om forekomst af
arten.

Samlet vurdering af projektets betydning for birkemus
Inddragelse af delomrade 2A til haveanlaeg eller lignende vil
kunne veere problematisk for arten. For at sikre, at omradet kan
opretholde sin gkologiske funktion for birkemus forudseettes
det, at fglgende afvaergeforanstaltninger for delomrade 2A ind-
arbejdes i lokalplanen:

- Delomradet ma ikke inddrages til haveanleeg eller lig-
nende, men skal bevares i sin nuveerende naturtilstand
med opveekst af hgje urter og opvaekst af treeer og bu-
ske.

- Arealet m& maksimalt afslas én gang arligt, og det skal
sikres, at der til stadighed er hgj graes- og urtevegetati-
on pa mindst halvdelen af arealet.

- Den nuveerende opveekst af tree- og buskvegetation
skal bevares, men det skal ved rydning sikres, at tilgro-
ningsgraden ikke overstiger den nuveaerende tilstand.

- Der ma ikke anvendes spragjtemidler eller kunstgadning
pa arealet.

- | forbindelse med etablering af boliger, vejanlaeg, have-
anleeg eller lignende i den gvrige del af lokalplanomra-
det ma delomradet ikke anvendes som midlertidig vej-
adgang eller til oplag eller lignende.

Odder
Se beskrivelse under afsnittet om relevante arter for EF-
habitatomrade 77
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Spidssnudet frg

| forbindelse med besigtigelse af omradet i 2007 blev der ikke
observeret spidssnudet frg. Det kan dog ikke udelukkes, at
arten findes i omradet. Frgerne kan overvintre ved at grave sig
ned i jorden, og skreenten mod @st kunne veere et muligt over-
vintringssted.

Spidssnudet frg yngler i solbeskinnede, lavvandede vandhuller,
men findes uden for yngletiden mest i enge og moser.

Samlet vurdering af projektets betydning for spidssnudet
fro

Det vurderes, at det nye boligomrade ikke vil fa negative kon-
sekvenser for mulige bestande af spidssnudet frg. Byggeriet vil
ikke medfgre tab af vandhuller og dermed potentielle yngleste-
der for padder. Fysiske aendringer af skreenten behgver ikke at
begreense paddernes eventuelle muligheder for at overvintre i
omradet. Hertil kommer, at padder ofte kan finde velegnede
overvintringssteder ved huse og i haver. Omradet kan eventuelt
ogsa bruges af padder til fadesggning, bekreeftet ved fund af
butsnudet fra. Spidssnudet frg er imidlertid mere bundet til fug-
tige enge og vadomrader end butsnudet frg.

Sneaebel
Se beskrivelse under afsnittet om relevante arter for EF-
habitatomrade 77.

Grogn kglleguldsmed
Se beskrivelse under afsnittet om relevante arter for EF-
habitatomrade 77.

Konklusion

Varde Kommune vurderer, at de angivne afveergeforanstaltnin-
ger vil forhindre negative pavirkninger af Natura 2000-omradet
og bilag IV-arterne.

De anbefalede afvaergeforanstaltninger er alle indarbejdet i
lokalplanen, som geelder for lokalplanens delomrade 2A.

| forbindelse med de tilladelser og dispensationer, som Varde
Kommune efterfglgende vil meddele til projektet, vil der blive
stillet vilkar om etablering af de relevante dele af afvaergeforan-
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Abyggelinje

§ 3-omrader

staltningerne.

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Inden for lokalplanomradet ligger der:

Det sydastlige hjgrne af lokalplanomradet tangeres af abeskyttel-
seslinien. Dette har ingen indflydelse for planlaegningen i lokal-
planomradet.

Mod sydgst findes Varde adal, som udover at veere internationalt
beskyttelsesomrade ogsa er et § 3 beskyttet omrade efter naturbe-
skyttelsesloven.

Det er ikke tilladt at feelde traeer i naturbeskyttelsesomradet pa
naboarealet uden at ejeren af omradet farst har fiet dispensation
til det efter naturbeskyttelsesloven.

JORDFORURENINGSLOVEN

Der er ingen oplysninger om jordforurening i omradet. Der er ikke
registreret kilder til diffus forurening i lokalplanomradet og arealan-
vendelsen har altid veeret agerjord.

Arealet undtages af omradeklassificeringen, idet der foreligger
viden om, at arealet tidligere har veeret agerjord og derved ikke
burde veere belastet af diffus forurening.

Dermed vil der ikke veere anmeldepligt og krav om analyser ved
jordflytninger, jf. jordforureningslovens § 50 og 50a. Idet arealerne
altid har veeret agerjord, er det hermed sandsynliggjort, at det
gverste 50 cm’s jordlag ikke er forurenet, jf. jordforureningslovens
§ 72b.

Pa den anden side af Vesterbaekvej har der tidligere ligget en el-
forsyningsvirksomhed, som kan have medfgrt en forurening. Da
grundvandet strammer ned mod lokalplanomradet anbefales det at
veere opmaerksomme pa dette forhold ved gravearbejde.

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

Hvis en forurening opdages kontaktes Varde kommunes Miljg
afdeling.
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ST@IFORHOLD

Da lokalplanomradet graenser op til jernbanestraekningen Var-
de-Skjern, skal der ved nybyggeri sikres, at stgjniveauet pa de
udendgrs opholdsarealer overholder Miljgstyrelsens vejledning
herom, som for boliger er 55 dB(A).

Den del af lokalplanomradet, der udstykkes til boligformal ligger
ca. 12 m fra banemidten. Stgj fra banestraekningen Varde —
Skjern ligger under 60 db(a) 10 m fra banemidten og de vejle-
dende greenseveerdier pa 60 db(a) fra forbikarende tog i bolig-
omrader er dermed overholdt.

Ifglge vejledning nr. 1 1997 om stgj og vibration fra jernbaner,
Miljgstyrelsen, skal bolighebyggelse pa straekningen Varde-
Skjern for at undga vibration fra jernbanen placeres mindst 25
m fra spormidten. Lokalplanen fastleegge en byggelinje 25 m fra
spormidten.

VEJLOVEN

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

Veje i lokalplanomradet udleegges som private feellesveje.

MUSEUMSLOVEN

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge- og anleegsar-
bejder, kan der dukke spor af fortidsminder op, hvorved an-
leegsarbejdet ifglge museumsloven skal stoppes og fundet an-
meldes til kulturministeren eller det neermeste statslige eller
statsanerkendte kulturhistoriske museum, der derefter traeffer
beslutning om det videre forlgb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museums-
loven.

Fundene kan ifglge Museumsloven forlanges undersgagt for
bygherrens regning. Med henblik p& at undga forsinkelse af
anlaegsarbejdet og uforudsete udgifter, er der mulighed for at fa
foretaget en forundersggelse, inden anleegsarbejdet i gangseet-

41



REDEGQRELSE

tes.

I henhold til museumsloven skal Varde Museum foretage en
omkostningsfri arkivalsk kontrol i forbindelse med lokalplanfor-
slag, og sa&fremt de bliver anmodet herom forud for starre byg-
ge- og anleegsarbejder.

Varde Museum fremkommer efter den arkivalske kontrol og evt.
en mindre forundersggelse med en udtalelse om, hvorvidt
eventuelle anlaegs- og byggearbejder indebaerer risiko for gde-
leeggelse af veesentlige fortidsminder, og om det vil veere ngd-
vendigt at gennemfare arkaeologiske undersggelser, inden
anleegs- eller byggearbejdet gennemfgres.

LANDBRUGSPLIGT

Lokalplanomradet er ikke omfattet af landbrugspligt.

TILLADELSER FRA ANDRE MYN-
DIGHEDER END VARDE KOMMUNE

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

SERVITUTTER

For lokalplanomradet gzelder flere deklarationer.

Heraf har nogle betydning i forhold til omradets disponering
mv., da de fastleegger visse bindinger. Disse er:

Lokalplan 18.01.L03 — Varde Kommune

= Dok. om forbud mod bevaertning mv. af 23.01.1907-
923387-50.

= Dok. om oversigt, feerdselsret mv. af 26.09.1947-2969-50.

= Dok. om forsynings-/aflgbsledninger mv. af 26.09.1947-
902969-50.

= Dok. om feerdselsret mv. af 18.04.1911-923450-50.

= Dok. om feerdselsret mv. af 08.02.1922-923451-50.

= Dok. om forsynings-/aflgbsledninger mv. af 29.06.1974-
14456-50.

= Dok. om fijernvarmeledning mv. af 26.11.2004-36748-50.

Der er endvidere én deklaration, der strider imod lokalplanen.
Det drejer sig om fglgende dokument:

= Dok. om bebyggelse, benyttelse mv. af 06.08.1969-7219-
50.

Deklaration Dok. om bebyggelse, benyttelse mv. af 06.08.1969-
7219-50 aflyses, da den strider imod lokalplanen.
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Ejerlav: Sig By, Thorstrup

Lokalplan 18.01.LO3
Kortbilag 3
Byggefelter

Signaturforklaring

° o |okalplanafgraensning

¢ 1 ¢ Delomrader

Mulighed for taet-lav bebyggelse

]

|:] Byggefelter
-------- Centerlinje
______ Facadelinje
.......... Byggelinje

Forslag til fremtidige matrikler

0 25 50 75 m
| ] ] ]
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Lokalplan 18.01.LO3
Kortbilag 4
Beplantning

|:] Byggefelter

—— Forslag til fremtidige matrikler (aben-lav)

Fzlles omrade

Grus

Rabat med uklippet gras og solitere buske

Kurver

|:| Zone med uklippet gras, der ikke ma
bebygges

Beplantningsbzlte

Treeer, der skal genetableres/plantes

Ejerlav: Sig By, Thorstrup
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Lokalplan 18.01.LO3
_ Kortbilag 5
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Lokalplan 18.01.LO3
Bilag 6

Visualisering af
boliger i delomrade 2

Boligomrddet set fra ddalen
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