


OFFENTLIG HORING

Byrédet fremlaegger hermed Forslag til Tilleeg 34 til Kommuneplan 2013, Varde Kommune i
offentlig hgring i 8 uger fra den xx. xxxx 2016 til den xx. xxxx 2016. Med
kommuneplantillaegget andres afgraensningen af tre eksisterende rammeomrader og der gives
mulighed for at etablere taet-lavt boligbyggeri og en enkeltstdende dagligvarebutik udover de
eksisterende muligheder.

I hgringsperioden har borgere, interesseorganisationer og andre myndigheder mulighed for at
komme med synspunkter, kommentarer eller indsigelser. Eventuelle bidrag skal vaere Varde
Kommune i haende senest:

xxxdag den xx. xxx 2016

Bidrag kan sendes pa mail til planogby@varde.dk eller som brev til Plan og Byudvikling, Varde
Kommune, Bytoften 2, 6800 Varde. Mark bidraget med "Tillaeg 34 til Kommuneplan 2013,
Varde Kommune”.

Efter hgringsperioden vil alle bidrag blive forelagt Byrddet inden der tages endelig stilling til
planen. Hvis Byradet vil foretage aendringer af det offentliggjorte forslag, vil eventuelle bergrte
borgere fa lejlighed til at udtale sig inden planens endelige vedtagelse.

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

OPBYGNING

Tilleg 34 til Kommuneplan 2013 udggres af en redeggrelse, der beskriver planens baggrund
og formdl samt en raekke rammebestemmelser, der reviderer afgreensningen af de tre
eksisterende rammeomrader 23.03.C07, 23.03.B18 og 23.03.R07 samt fastlaegger rammerne
for lokalplanlaegningen.
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BAGGRUND OG FORMAL

Med neervaerende Tilleeg 34 til Kommuneplan 2013 gnsker Varde Kommunes Plan- og
Teknikudvalg at aendre plangrundlaget og dermed skabe muligheden for at etablere taet-lavt
boligbyggeri og en enkeltstdende dagligvarebutik. Eksisterende muligheder for etablering af
hospital, liberale erhverv, hotel, boliger mv. fastholdes.

OMRADETS BELIGGENHED
Lokalplanomradet ligger ved Sgndermarksvej i den sydlige del af Varde, og udggr et areal pa
ca. 6,4 ha og omfatter en del af matr. nr. 29bi Varde Markjorder.

Omradet afgreenses mod nord af Sgndermarksvej og mod gst af et areal med
regnvandsbassiner op mod Sgndervangvej. Mod vest afgraenses omradet af Privathospital
Varde, og mod syd fglger afgraensningen matrikelskel, som ikke er markeret i marken.

EKSISTERENDE FORHOLD
Omradet ligger i byzone, og anvendes i dag til landsbrugsformal.

KOMMUNEPLANTILLAGGETS INDHOLD
Med kommuneplantillaagget revideres afgraensningen af de tre eksisterende rammeomrader
23.03.C07, 23.03.B18 0og 23.03.R07 samt fastleegger rammerne for lokalplanlaegningen.

Rammebestemmelserne for rammeomrade 23.03.C07 fastlaegger omradets anvendelse til
centerformal. Omradet kan benyttes til offentlige og private erhvervsformal i form af hospital,
liberale erhverv, hotel, kurbad/wellnesscenter, enkeltstdende dagligvarebutik, tankstation og
teet-lavt boligbyggeri.

Rammebestemmelserne for rammeomrade 23.03.B18 fastleegger omradets anvendelse til
boligomrade i form af 3ben lavt eller tzet lavt boligbyggeri.

Rammebestemmelserne for rammeomrade 23.03.R07 andres ikke.

Den samlede stgrrelse p& rammeomraderne aendres ikke vaesentligt jf. Figur 1.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Kommuneplan 2013

Drikkevandsinteresser

Planomradet ligger inden for et omrdde med almindelige drikkevandsinteresser ifglge nye
udpegninger.

Planen muligggr etablering af tankanlaeg for braendstofsalg. I lokalplanen vil der blive stillet
krav om etablering af belaegning med opsamling af overfladevand samt eventuelt spild med
olie/benzin-udskiller, der sikrer med nedsivning til jord og/eller grundvand. Den gvrige
anvendelse til boliger og ikke miljgbelastende erhverv medfgrer ikke risiko for grundvandet.

P& den baggrund vurderes planen ikke at udggre en veesentlig risiko for
drikkevandsinteresserne.



Detailhandelsplanizegning

Varde Kommune vurderer, at det er relevant at give mulighed for etablering af en
enkeltstdende dagligvarebutik ved Sgndermarksvej, da det pagseldende lokalomrdde i byen er
underforsynet med muligheder for dagligvarehandel.

I Varde Syd bor ca. 5.100 personer, og deres muligheder for dagligvarehandel er begraenset til
2 butikker, der er placeret i periferien af Varde syd - dels i den nordlige ende som del af
midtbyafgraensningen, dels i den gstlige ende som del af et lokalcenter. Den foresldede
placering ligger, s& den bade sikrer bedre daekning af den vestlige del af Varde syd, og
samtidig daekker den det store udviklingsomrade mod syd, hvor der i de kommende &r vil blive
udstykket mange nye boliger - i fgrste omgang ca. 100 grunde til 3ben- og teet/lav
bebyggelse. En butik i omrddet vil gore det nye boligomrade endnu mere attraktivt, hvorved
kundegrundlaget for butikken bliver selvforstaerkende.

P& nuvaerende tidspunkt er der 2 supermarkeder og 5 dagligvarebutikker i Varde, heraf ligger
2 i Varde syd. Det vurderes derfor, at Varde pt. er underrepraesenteret med dagligvarebutikker
- ikke mindst fordi turismetrafik og Vardes opland ggr, at dagligvarehandlen ma forventes
hgjere end kun at svare til byens egen handel. P& den baggrund vurderes det ikke, at en ny
dagligvarebutik vil veere i modstrid med kommuneplanens mal om at butikker skal placeres i
bymidten. Placeringen vil styrke lokalomradets muligheder for handel, og placeringen ma kun
forventes at have begreenset negativ indvirkning pa@ butikshandlen i midtbyen. Den foresldede
placering ligger endvidere mere end 500 meter fra naermeste dagligvarebutik i lokalcentret i
Varde Syd. En ny butik forventes kun at fa begraenset negativ indvirkning pa lokalcentret i
Syd, da vejstrukturen i omradet ggr, at oplandet til den nye butik primaert vil veere de boliger,
der ligger op mod Plantagevej og dermed ligger laengst veek fra lokalcentret.

Trafikmaessigt deler Sgndermarksvej det eksisterende og det nye boligomrade, som begge
indgar i butikkens opland. Ved placering teet pa Sendermarksvej ligger butikken teet
tilgeengelig for begge omrader ikke mindst i kraft af at Sendermarksvej er indgangsvej til
begge omrader. Hermed ligger omradet ogsa pa den naturlige hjemvej for omradets borgere,
hvor mange pendler til arbejde uden for Varde, hvilket understgtter vurderingen af, at
placeringen daekker det lokale behov. Den konkrete placering ligger teettest muligt pa
tunnelforbindelsen under Sgndermarksvej, hvorved cyklister og fodgeengere sikres bedst
mulige adgangsforhold til dagligvarebutikken.

Varde by har mange indpendlere og gennemkgrende turister, som ogsa gnsker at handle
dagligvarer i Varde. Den konkrete placering sikrer, i lighed med placeringen af byens gvrige
dagligvarebutikker, endvidere nem adgang for andre end omrddets befolkning, hvorved
kundegrundlaget vil styrkes yderligere, ligesom ungdvendig kgrsel begraenses ind i
boligomraderne.

Til Tema 5 (detailhandel) i Kommuneplan 2013 tilfgjes afgreensningen af omradet til
enkeltstdende dagligvarebutik jf. Figur 2.

Stoj

Omradet er i kommuneplanen udpeget som stgjramt fra skydebane. Stgjkonsekvensomradet
fra Varde Kasernes skydebane straekker sig ind over planomradet. Der er forbud mod



planlaegning af stgjfglsomme omrader inden for stgjkonsekvensomradet. Der er derfor lavet en
aftale mellem Forsvaret, udstykker og Varde Kommune om reduktion af stgjen ved etablering
af stgjafskeermende foranstaltninger ved skydebanen. Stgjkonsekvenszonen kan herefter
indskraenkes.

Kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med retningslinier og tilkendegivelser i
Kommuneplan 2013, Varde Kommune.

Lokalplan

Nezerveerende Forslag til Tillaeg 34 til Kommuneplan 2013 er udarbejdet sidelgbende med
Forslag til lokalplan 23.03.L05.

MILJOVURDERING

Miljgvurdering af planer og programmer

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer skal der i forbindelse med
tilvejebringelse af planforslag foretages en vurdering af om planen ma antages at kunne fa
vaesentlig indvirkning pa@ miljget. Vurderingen skal foretages af den myndighed, som
udarbejder planforslaget.

Der er udarbejdet en screening pa baggrund af bekendtggrelse af lov om miljgvurdering af
planer og programmer med henblik pd at vurdere, om der er behov for en miljgvurdering. I
forbindelse med udarbejdelsen af Lokalplan 23.03.L0O5 er der foretaget en screening for
omradet, som konkluderer, at der ikke er behov for en neaermere undersggelse af
miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet, at der ikke skal foretages en miljgvurdering, if. §
3, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer.

I screeningen blev der fokuseret pa trafik og stgj fra den militzere skydebane i vest og dennes
pavirkning pa boligomradet.

Planforslaget vurderes pa baggrund af screeningen ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning
pa miljget og er derfor ikke omfattet af krav om miljgvurdering.

De vaesentlige pavirkninger kommer fra den trafik, som dels den ggede aktivitet i omradet vil
generere og dels den eksisterende trafik pa Sgndermarksvej. Som beskrevet ovenfor vurderes
det, at disse forhold kan handteres med miljglovens, faerdselslovens og planlaegningens krav til
omradets udformning, s3 de ikke medfgrer vaesentlige miljgpavirkninger i eller uden for
lokalplanomradet. Det vurderes dog, at den gnskede Igsning med etablering af en ny tilslutning
til Sondermarksvej vil pavirke fremkommeligheden og sikkerheden pa Sgndermarksvej.

Varetilkgrsel til dagligvarebutik kan medfgre stgjpavirkning. Aflaesningsrampe vil kreeves
afskaermet, sa stgjen ikke pavirker naerliggende boliger.

Stgjkonsekvensomradet fra Varde Kasernes skydebane straekker sig ind over omradet. Der er
derfor lavet en aftale mellem Forsvaret, udstykker og Varde Kommune om reduktion af stgjen



ved etablering af stgjafskeermende foranstaltninger ved skydebanen. Stgjkonsekvenszonen
kan herefter indskraenkes.



RAMMEBESTEMMELSER
I henhold til Lov om planlaegning (Lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23.11.15) fastsaettes ved
naervaerende Forslag til Tillaeg 34 til Kommuneplan 2013, fglgende andringer:

* Nye rammer for lokalplanlaagningen, herunder rammebestemmelser for rammeomrade
23.03.B18 0g 23.03.C07, se Tabel 1 og 2.

» Revidering af afgraensning af rammeomrade 23.03.B18, 23.03.C07 og 23.03.R07, se
Figur 1 og 2.



BESTEMMELSER

3.03:B08

23.03.B18

L § omréde til enkeltstaende butik

overfores fra RO7 til B18
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- Boligomrade

- Centeromrade

D Erhvervsomrade

[ omrade til offentiige formal

- Rekreativt omrade

Figur 1: Eksisterende afgraensning af rammeomrade 23.03.B18, 23.03.C07 og 23.03.R07.



BESTEMMELSER
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Figur 2: Ny afgraensning af rammeomrade 23.03.B18, 23.03.C07 og 23.03.R07.
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Lokalplaner, der treeffer bestemmelser

for

enkeltomrade 23.03.B18, skal veere

overensstemmelse med de bestemmelser, der er indeholdt i nedenstdende Tabel 1.

ENKELTOMRADE 23.03.B18 - VARDE, VARDE SYD

Anvendelse generel

Boligomrade

Eksisterende zone

Byzone

Fremtidig zone

Byzone

Specifik anvendelse

Boligomrade

Konkret anvendelse

Aben lav fremherskende

Maksimal bebyggelsesprocent for omradet

30 %

Definition af om bebyggelsesprocenten
beregnes af 1. Omradet under ét eller 2.
Den enkelte ejendom

Den enkelte ejendom

Hgjeste andel af grundarealet der ma
bebygges i pct.

Maksimal hgjde i meter f.eks. 8.50 (decimal | 8.5 meter
skal angives med punktum)
Maksimale antal etager f.eks. 3.5 (decimal | 2 etager

skal angives med punktum)

Notat
Anvendelsesbestemmelser

Notat
Omradets anvendelse

Notat
Bebyggelsens omfang og udformning

Ved teet-lavt byggeri ma

bebyggelsesprocenten ikke overstige 40 %.

Notat
Opholds- og friarealer

Fastleegges ved lokalplanlzegning

Notat

Miljgforhold

Notat Min. 2 p-pladser pr. bolig ved aben-lavt

Infrastruktur byggeri. Min. 1,5 p-pladser pr. bolig ved
taet-lavt byggeri. Medmindre andet
fastleegges ved lokalplanlaegning.

Notat

Zoneforhold

Notat

Lokalplaner og byplanvedtagter inden for
rammen

Notat

Tabel 1: Rammebestemmelser for enkeltomrade 23.03.B18
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Lokalplaner, der treeffer bestemmelser

for

enkeltomrdde 23.03.C07, skal veere

overensstemmelse med de bestemmelser, der er indeholdt i nedenstdende Tabel 2.

ENKELTOMRADE 23.03.C07 — VARDE, VARDE SYD

Anvendelse generel Centeromrade
Eksisterende zone Byzone
Fremtidig zone Byzone
Specifik anvendelse Centeromrade
Konkret anvendelse

Maksimal bebyggelsesprocent for omradet 60 %

Definition af om bebyggelsesprocenten
beregnes af 1. Omradet under ét eller 2.
Den enkelte ejendom

Den enkelte ejendom

Hgjeste andel af grundarealet der ma
bebygges i pct.

Maksimal hgjde i meter f.eks. 8.50 (decimal
skal angives med punktum)

12 meter

Maksimale antal etager f.eks. 3.5 (decimal
skal angives med punktum)

Max. 3 etager

Notat
Anvendelsesbestemmelser

Notat
Omradets anvendelse

Offentlige og private erhverv: hospital,
liberale erhverv, hotel,
kurbad/wellnesscenter, en dagligvarebutik,
tankanlaeg for salg af motorbrandstof.
Teet/lavt boligbyggeri.

Notat
Bebyggelsens omfang og udformning

Ved taet-lavt byggeri ma
bebyggelsesprocenten ikke overstige 40 %
i 1 etage, og 45% i 2 etager med maxhgjde
pa 8,5 m.

Notat Fastleegges ved lokalplanlzegning.

Opholds- og friarealer

Notat

Miljgforhold

Notat Min. 1,5 p-plads pr. bolig ved taet-lavt

Infrastruktur byggeri, og min. 1 p-plads pr. 50 m2
etageareal med mindre andet fastlaegges i
lokalplanlaegningen.

Notat

Zoneforhold

Notat

Lokalplaner og byplanvedtaegter inden for
rammen

Notat

Der ma kun etableres kiosk o0.l. mindre
butikker til brug for kunder, der i gvrigt
benytter omradets primaere
anvendelsesfunktioner.

Tabel 2: Rammebestemmelser for enkeltomrade 23.03.C07
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KOMMUNEPLANTILLAGGETS RETSVIRKNINGER

I henhold til Lov om planleegning, § 12, stk. 2 og 3, kan Byradet modsaette sig udstykning og
bebyggelse, som er i strid med kommuneplanens raekkefglgebestemmelser samt modsazette sig
opfgrelse af bebyggelse eller endret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar
bebyggelsen eller anvendelsen er i strid med bestemmelserne i kommuneplanens rammedel.
Forbuddet kan dog ikke nedlaegges, safremt omradet er omfattet af en gaeldende lokalplan
eller byplanvedtaegt. Derudover kan forbud efter § 12, stk. 3 ikke nedlaegges, hvis omradet er
udlagt til offentligt formal i kommuneplanen.

VEDTAGELSESPATEGNING
Forslag til Tillaag 34 til “"Kommuneplan 2013, Varde Kommune” er vedtaget med henblik pa
offentlig hgring, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrdd den dd. mm 2016.

P.b.v.

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektgr
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