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OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig
hgring i perioden fra d. 29. oktober 2025 til 10. december
2025.

AEndring af Lokalplan 16.03.L0I - Varde Kommune

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redeggrelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover redegg-
res der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til an-
den planlaegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladelser eller di-
spensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremtidige
anvendelse. Afsnittet er opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser star pa nu-
merisk, men paragrafnummer at finde til venstre for teksten.

Da dette er en eendring af en eksisterende lokalplan, vil der i redeggrelse og bestem-
melserne kunne findes afsnit markeret med enten slettes, hvorved dette afsnit ikke
geelder mere, eller indseettes, hvorved dette er gaeldende.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan sale-
des fortseette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfgrer heller ikke pligt
til at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i planen. Med andre
ord geelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veelger at aendre for-
holdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokal-
planen.



REDEG@RELSE

Baggrund

Formal

Forhold til an-
den planleeg-
ning

Redegorelse

Der er konkrete gnsker om, at den eksisterende§ 7.1.4 tilfgjes
muligheden for farven hvid pa dere, vinduer, porte, stern, ud-
haeng, tagrender og kvistflunker da hensigten med lokalplanen
ikke var at ggre den strammere, end den eksisterende byplanved-
taegt nr. 4 og deklarationer, samt at en stor del af bebyggelsen in-
denfor lokalplansomradet netop har hvide dere og vinduer.

For atimgdekomme fremtidige udfordringer i forhold til lokalpla-
nens§ 7.1.4, foretages en mindre andring i lokalplanen for at
give mulighed for at benytte hvide, mindre bygningsdele. Den
konkrete eendring er markeret i lokalplanens§ 7.1.4.

Kommuneplan 2021
Lokalplanaendringen er i overensstemmelse med retningslinjer i
den geeldende kommuneplan 2021.

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan 16.03.L0I. Naervae-
rende lokalplanaendring erstatter de bergrte bestemmelser i
denne lokalplan.

Der er ikke andre lokalplaner i omradet.

Miljgvurdering

Planforslaget er omfattet af miljgvurderingslovens§ 8, stk. 2, nr.
1, da planforslaget angiver mindre andringer i forhold til den ek-
sisterende planlaegning for omradet.

Der er foretaget en screening efter lov om miljgvurdering af een-
dring af lokalplan 16.03.L0lI, for at vurdere, om der var behov for
at foretage en miljgvurdering.

AEndringen aendrer ikke den overordnede anvendelse for omra-
det.

Lokalplanen har til formal at opdatere lokalplanens bestemmel-
ser, sa de imgdekommer de eksisterende forhold samt sikrer om-
radets udtryk som naturpraeget sommerhusbebyggelse.

AEndring af Lokalplan 16.03.L0I - Varde Kommune
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Varde Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil have negative
pavirkninger af Natura 2000-omradet og bilag IV-arter, da lokal-
planen er en viderefgrelse af eksisterende forhold. Sommerhus-
omradet udvides ikke og forbliver sommerhusomrade til rekrea-
tive formal. Det omfattede sommerhusomrade er allerede udbyg-
get, mens traeer og buske er groet til.

Konklusionen af screeningen er pa den baggrund, at lokalplanen

ikke vil fa veesentlig indvirkning pa miljget, og at der derfor ikke
er behov for en naermere undersggelse af miljgforholdene.

AEndring af Lokalplan 16.03.L0I - Varde Kommune
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig hering, i henhold til§ 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 16/02/2026.

P.b.v.

Sarah Andersen 1 Karoline Klaksvig

Borgmester Kommunaldirektar

AEndring af Lokalplan 16.03.L0I - Varde Kommune
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OFFENTLIG HBRING

Et forslag til denne lokalplan har vaeret fremlagt i offentlig hering i
perioden fra d. 24. april 2024 til 12. juni 2024,

Lokalplan 16.03.L07 — Varde Keammune

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redegarelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover redegs-
res der bl.a. for de miljpmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til an-
den planlzegning, og om gennemferelse af lokalplanen kraever tilladelser eller di-
spensationer fra andre myndigheder,

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremticdige
anvendelse, Afsnittet er opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser stér i ven-
stre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hajre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan séle-
des fortszette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller ikke pligt
til at gennemfere de bebyggelser eller anlzeg, der er beskrevet i planen. Med andre
ord gzlder bestermmelserne kun i de tilfalde, hvor en gjer selv vaelger at e2ndre
forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er narmere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokal-
planen.



INDHOLDSFORTEGNELSE

EKSISTERENDE FORHOLD

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

§ 2. OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

§ 3, OMRADETS ANVENDELSE

§ 4, UDSTYKNING

§ 5. VEIE, STIER OG PARKERING

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
§ 7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

§ 9, TEKNISKE ANLAG

§ 10. FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

§ 11. GRUNDEJERFORENING
§12. OPHAVELSE AF LOKALPLAN/BYPLANVEDTAGT

§ 13. AFLYSNING AF SERVITUT

§ 15. RETSVIRKNINGER

VEDTAGELSESPATEGNING

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER END YARDE KOMMUNE

SERVITUTTER

Korthilag 1: Matrikelkort
Korthilag 2: Eksisterende forhold
Korthilag 3: Delomrader
Korthilag 4: Vej- og stikort
Korthilag 5: Oversigtsarealer

Korthilag 6: Beplantningsgrupper langs stamvejen, Jegum Ferieland
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

Formalet med denne lokalplan er at sikre et opdateret admini-
strationsgrundlag for fremtidig bebyggelse i Jegum ferieland.

Lokalplanen skal sikre, at ny bebyggelse tilpasses sommerhus-
miljeets avrige bebyggelse samtidig med, at bebyggelsens om-
fang, farve- og materialevalget indpasses i den for omradet ka-
rakteristiske natur. Jegum ferieland er i dag et szerligt sommer-
husomrade i Varde Kommune med mange muligheder for ud-
tryk og udformning af bebyggelse. Lokalplanen seger at under-
staitte denne sarlige karakter og de mange muligheder.

Besternmelserne i denne lokalplan afleser en rekke byggerets-
lige deklarationer, der er udarbejdet i takt med omradets ud-
bygning, samt en enkelt byplanvedtzegt indenfor denne |okal-
plans omrade. Besternmelserne fra deklarationerne og byplan-
vedtagten har undergaet en revision i denne lokalplan, hvor
besternmelserne og deres udstrakninger er blevet modernise-
ret, sdledes de kan imadekomme fremtidigt byggeri og sikre et
opdateret administrationsgrundlag men samtidig sikre, at den
overordnede planlagningsmaessige struktur fastholdes.

BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af nedlzeggelsen af et §14-
forbud mod solceller pa terrzen i omradet og har til formal at skabe
klarhed omkring mulighederne for bl.a. opsztning af vedvarende
enargianlaeg samt for at skabe et samlet planoverblik.

Lokalplan-
omradet

Formalet med denne lokalplan er at samle og ensrette administrati-
onen af sommerhusbyggerieti Jegum ferieland. Ved at samle be-
stemmelserne om byggeregulerende forhold &t sted, gives der et
samlet overblik over omradets regulering.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i Jegum nord for Okshal. Lokalplanomra-
det afgraenses mod vest af Jegumve]. Mod nord afgraenses lokal-
planomradet af Sevig baek, som straekker sig pa tveers langs omra-
det, mens det mod @st afgraenses af medet med det dbne land.
Omradet vejbetjenes i dag fra Troldholmsvej i syd og Menstervej i
nord som begge bliver til Jegumvej vest for omradet.

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 185 ha.

EKSISTERENDE FORHOLD

Jegum ferieland er et sommerhusomrade beliggende naer Filsa ved
den jyske vestkyst. | Jegum ferieland er der ca. 770 sommerhuse,
samt centeromrdde mead butik og legeplads. Herudover findes der
indenfor planomradet enkelte granne omrader til rekreative formal.

Lokalplanomradet er Isbende udbygget fra slutningen af 1970°erne
og frem til omkring 2000, hvor naesten hele lokalplanomradet er
udbygget.

Der er enkelte steder sket mindre ombrydninger i den oprindelige
struktur, men overordnet kan de enkelte deklarationsomrader tolkes
ud fra omradets bebyggelsesstruktur.



INDLEDNING

Indenfor lokalplanomrédet, findes en enkel bebyggelse fra for
sommerhusomradets udstykning i 1970°erne. Denne bebyggelse er
beliggende pa Bogelunden 2.

Omradet er karakteriseret ved en gennemgaende faerdselsvej med
mindre stikveje, som forbinder sommerhusomriderne med center-
omradet og de mindre arealer til rekreativ brug. Grundene i omradet
er forholdsvist sma og med en overveegt af huse i 1 etage med lav
taghzldning. Grundene er typisk omsluttet af teette naturhegn og
har en overvejende gron karakter. Omradet opleves som overvejen-
de fladt oq til tider lavtliggende. P4 grund af den tzette og tilvoksede
struktur, opleves de enkelte boligkvarterer som lukkede “Lommer” i
omradet.

Centeromradeti den sydestlige del af planomradet bestar af hen-
holdsvis butiksareal og faelles indendors opholdsareal samt uden-
dars legeplads og mindre dyrehold.

Centeromradet er hjertet i Jegum ferieland og fungerer som sam-
lende element for bade indbyggere indenfor lokalplanomradet og
befolkning fra naeromradet, som bruger centeromradets faciliteter.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

st for centeromradet streekker et grant landskab sig mod de dbne
marker. Dette omrade rummer en raekke beskyttede naturtyper,
samt flere fredede fortidsminder. En stor del af beskyttelseslinjerne
omkring disse er en del af lokalplanomrddet. Herudover straekker
Trondholm baek sig igennem omradet. Beskyttelseslinjerne for den-
ne straekker sig ogsa ind Tomradet. Man kan i dag opleve et rigt
dyreliv pa arealerne og omradet er samtidig en vigtig del af det
rekreative stiforlab, som straekker sig ind igennem sommerhusom-
radet.




INDLEDNING

Omkring-
liggende
omrader

Gennem lokalplanomradet straekker en hajspaendingsledning sig fra
nord mod syd og skaber med sin respektafstand et fritlagt tracé pd
ca. 20 meter gennem omradet, | forbindelse med tracéet finder man
ogsa en central rekreativ sti, som lober fra centeromradet og forgre-
ner sig ud i de forskellige mindre sormmerhusomréder.

Lokalplanomradet, som ligger i landzone, er udlagt som sommer-
husomrade i Kommuneplan 2021, og anvendes til rekreative formal,

Omradet er omkranset af landbrugsjord mod st og vest, mens det
medes af vandlebene Sevig Beek mod nord og Troldholm bzek mod
syd. | forbindelse med disse naturomrider vokser skov- og engarea-
lerind i omradet, og bidrager til omrddets karakter som tilgroet og
naturpraget oase i landbrugslandskabet.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune




BESTEMMELSER

1.1

2.1

REDEG@ZRELSE

I henhold til lov om planlzegning (2023-12-28 nr. 1790) fast-
seettes herved folgende bestermmelser for det i pkt. 2 naevnte
omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:
at fastholde lokalplanomradet til sommerhusomrade,

at sikre, at der ud fra en planmaessig helhedsvurdering sker en
hensigtsmaessig udvikling af det samlede sommerhusomridde i
Jegum ferieland,

at fastlzegge bestemmelser for opsaetning af vedvarende
energianlag, og

at sikre et ensartet og samlet administrationsgrundlag for
sommerhus- og centerbebyggelse i Jegum ferieland.

§ 2. OMRADETS AFGRANSNING 0OG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgraenses som vist pd kortbilag 1 og omfatter
matrikel nr.

2kb, 2if, 1cp, 2kc, 1cf, 2gr, 2kd, 2ie, 1cy, 2qc, 2ax,
2gh, 1ct, 2at, 2qg, 2dn, 2qe, 2uk, 2qf, 2dl, 2di, 2do,
2hv, 2ap, 2be, 1ge, 2nd, 2na, 2mx, 2ms, 2mr, 2ng,
2mp, 1gm, 2tee, 3i, 30, 3m, 1fh, 1fo, 2It, 2Is, 2Iq, 2Ir,
2r, 2ll, 2Ik, 2lh, 2kz, 2kg, 2it, 2le, 2ld, 2mq, 2mz, 20z,
20y, 20X, 20v, 20u, 20t, 2or, 20s, 20g@, 20i, 20h, 20l,
200, 2om, 20k, 2z, 2Ix, 2rn, 2rk, 2rl, 2rt, 2rs, 2rqg, 2qy,
2rc, 2rb, 1fv, 1fu, 1gg, 1fz, 2xr, 2xp, 2xq, 2td, 2xy, 2xx,
2tr, 2hk, 2hi, 2he, 2hb, 2ha, 2gz, 2ge, 2rz, 2sa, 2sd,
2sc, 2ry, 2t@, 2vn, 2uh, 2gb, 2ga, 2vl, 2ui, 2ho, 2gk,
2gi, 2dy, 2dv, 2ed, 2ea, 2dg, 2d=, 2ug, 2s0, 2sp, 2sl,
2qt, 2gs, 2qq, 29p, 290, 2qn, 2gm, 2ql, 2yf, 2dg, 2df,
2dd, 2dc, 2da, 2xe, 2yd, 2fr, 2fq, 2fp, 2fo, 2fm, 2fl, 2fn,
2gp, 29x, 2gs, 249q, 2ft, 2fx, 2gr, 2go, 2gl, 2gh, 2gm,

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

Lokalplanen skal sikre, at omradet fastholdes som sommerhusom-
rade. Herudover skal lokalplanen sikre, at de karakteristiske natur-
maessige traek, som omradet rummer, ogsa fastholdes for efterti-
den. Desuden sikrer lokalplanen mulighed for etablering af ned-
vendige anlaeg til regnvandshandtering.

Lokalplanen skal desuden sikre et falles administrationsgrundlag,
sa regulering pa baggrund af 2ldre og uens deklarationer undgés.

Planomrédet omfatter et eksisterende sommerhusomrade med 779
matrikler.

Planomrédet omfatter sommerhusomradet samt centeromradet og
omrade til rekreative formal. Lokalplanomridet fastholdes som
sommerhusomrade.



BESTEMMELSER

2gn, 2gg, 2gf, 2ge, 2gd, 2gc, 2gb, 2ga, 2fy, 2fv, 2fz,
2fs, 2fu, 2fg, 2fae, 2fk, 2fi, 2xk, 2xi, 2sk, 1ck, 1ci, 1cm,
1cl, 2yc, 2kv, 2ku, 2kt, 2kq, 2km, 2ki, 2ka, 2ix, 2kg,
2im, 2il, 2ik, 2ii, 2xn, 2az, 2ay, 2av, 2as, 2uf, 2ue, 2xm,
2d, 2md, 2es, 2en, 2em, 2eg, 2ei, 2tc, 2tb, 2ih, 1ce,
lcd, 1cb, 1ca, 1cn, 2mc, 2tn, 2ne, 2ma, 24, 2l, 2g, 20g,
20e, 20a, 2ng, 2nz, 1gd, 1gc, 1gb, 1gi, 1gh, 2mh, 2th,
2tg, 2sx, 2su, 2sr, 2xa, 2v@, 2eg, 2ex, 2fh, 2fg, 2ff, 2fe,
2fa, 2fc, 2fb, 2fd, 2nh, 2ns, 2no, 2nn, 2nl, 2nk, 2ni, 2mf,
2me, 2xv, 2xu, 2y, 2nx, 2nt, 2ny, 2nc, 2nb, 2mg, 2mee,
2my, 2myv, 2mu, 2mt, 2nf, 1fr, 1fq, 1fn, 1fl, 1fs, 20z,
20f, 2o0d, 2o0c, 20b, 2nee, 1df, 1ga, 1fg, 1fx, 1ft, 1gl, 1gk,
1fe, 1fy, 2xs, 2pg, 2pf, 2pd, 2pc, 2pb, 1s, 1bu, 1bt, 1br,
1bq, 1bf, 1bi, 1bk, 1be, 1bb, 1ba, 1bx, lag, 1az, lax,
lar, 2gy, 2gv, 2gu, 2gt, 2nu, 2nv, 2np, 2nr, 2ng, 2nm,
8, 1t, 1fe, 1fd, 1fc, 1fb, 1fa, leg, leae, lez, 1lex, ley,
1dv, 1dq, 1dm, 1dl, 1dp, 1dt, 1ds, 1dn, 1let, 1di, 1dh,
lel, 1eh, 1ed, 1dz, 1du, 1dr, 1ea, 1do, 1dk, 1les, 1ep,
lev, leu, ler, 1eq, leo, lem, 1lek, lei, 1eg, 1lef, lee,
lec, leb, 1dg, 1dee, 1dy, len, 1dx, 2hg, 3k, 2hu, 2ht,
2ir, 1dc, 1cu, 2q, 1dd, 2ad, 2ae, 2ph, 2ag, 2ao, 2pk,
2ab, 2ac, 2pl, 2ds, 2dt, 2bf, 2an, 2bd, 2bg, 2bc, 2am,
2bh, 2bb, 2cd, 2ya, 2vv, 2xo, 2Ilg, 2lee, 21z, 2lv, 2lu, 2Ip,
2lo, 2mb, 2In, 2Im, 2Ig, 2If, 2ky, 2kx, 2ka, 2iu, 2is, 2iq,
2li, 2lc, 21b, 2la, 2kf, 2xf, 2ro, 2rm, 2ri, 2rg, 2rr, 2rp,
2q@, 2gee, 29z, 29x, 2qu, 2qv, 2rf, 2re, 2rh, 2rd, 2ra,
2xl, 2xt, 2xee, 2xz, 2tp, 2ic, 2hz, 2hy, 2hf, 2hh, 2hd,
2hm, 2hl, 2hg, 2hc, 2g@, 2tx, 2tu, 2tt, 2ts, 2rg@, 2rae, 2si,
2sh, 2sg, 2sf, 2se, 2sb, 2rx, 2rv, 2ru, 2xd, 2vo, 2vm,
2ty, 2pg, 2ib, 1cz, 2hx, 2hs, 2hr, 2hq, 2hp, 2hn, 2et,
2dz, 2dx, 2ec, 2eb, 2ee, 2ug, 2tl, 2tk, 2tm, 2ti, 2tf, 2te,
2tz, 2tq, 2to, 2us, 2sy, 2sv, 2st, 2ss, 2sq, 2sn, 2sm,
2ez, 2vq, 2vp, 2f, 2qd, 2qi, 2gk, 2db, 2dm, 2ye, 2dk,
2dh, 2de, 2ux, 2veae, 2dr, 2dp, 2du, 2pae, 2po, 2pn, 2pm,
2pi, 2pu, 2pt, 2ps, 2ey, 2ev, 2ex, 2eu, 2ua, 2uc, 2ub,
2vi, 2vh, 2vc, 2va, 2vf, 2xh, 2xc, 2xb, 2uo, 2uu, 2pr,
2up, 2vz, 2vx, 2yb, 2xg, 2al, 2ak, 2yh, 2ks, 2kp, 2ko,
2kl, 2kk, 2kn, 2kr, 2ke, 2ig, 2ip, 2io, 2iv, 2kh, 2iz, 2iz,
2iy, 2in, 2ur, 2uq, 2vr, 2ag, 2az, 2ai, 2ba, 2au, 2ar,
2aq, 2ah, 2af, 2aa, 2ud, 2yg, 2um, 2mo, 2mn, 2mm,
2ml, 2mk, 2mg, 2mi, 2er, 2eq, 2ep, 2eo0, 2el, 2ef, 2ek,
2eh, 2ta, 2s@, 2se, 2sz, 2ut, 1cg, 1db, 1da, 1d, 1cee,
1dg, 2ig, 2id, 1ch, 1cg, 1cc, 1bg, 1beae, 1by, 1bz, 1cx,
1cs, 1cv, 1cr, 1cq, 1co, 2bz, 2bp, 2bi, 2cp, 2cn, 2cc, 3I,

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune
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BESTEMMELSER

22

2.3

3.1

3.2

REDEG@ZRELSE

3g, 3f, 3e, 3h, 3t, 3s, 3r, 3q, 3p, 3n, 2xg, 2uyv, 1fp, 1fm,
1fk, 1fi, 1fg, 1ff, 20qg, 2o0p, 2pa, 20n, 2vs, 2vd, 2ia, 2hee,
2vk, 2pe, 2tv, 2uee, 2uz, 1bv, 1bs, 1bp, 1bo, 1bn, 1bm,
1bh, 1bl, 1bg, 1bd, 1bc, 19, 12, laze, lay, lau, lat,
las, lav, 1laq, 2ul, 2vy, 2dq, 2pz, 2pq, 2pp, 2pV, 2py,
2px, 2uy, 2vg, 2ve, 1a, 3c, 2vu, lak, 1lai, 1ah, 1ag, 1af,
lad, lae, lac, lab, 1ap, lao, lan, 1lam, 1al, 1laa, 2un,
2vt, 1df, 1de, 2vb, 2cs, 2bg, 2bae, 2bx, 2bm, 2bl, 2bo,
2cg, 2cee, 2cz, 2¢cx, 2ct, 2cv, 2co, 2ck, 2ci, 2cg, 2cf, 2ch,
2cm, 2cl, 2ce, 2bu, 2br, 2bn, 2bk, 2bv, 2bt, 2bs, 2bq,
2cy, 2cu, 2cr, 2cq, 2cb, 2ca, 2by Jegum Gde., Al

Lokalplanomradet fastholdes som sommerhusomrade.

Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader, som vist pa korthi-
lag 3.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanen fastlzegger omradets anvendelse til sommerhus-
omrade til ferie- og fritidsformal.

Delomrade 1 udlegges til sommerhushebyggelse.

Delomrade 2 udlegges til Centeromrade med mindre kab-
mandsbutik, Café, legeplads o. lign.

Delomrade 3 rummer fzelles opholdsarealer, samt vej- og sti-
arealer. Naturarealerne skal henligge i naturlig tilstand og ma
ikke bebygges.

Delomrade 4 udlzegges til arealer til rekreative formal, samt til
potentiel regnvandshandtering.
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Lokalplanomradet opdeles i fire delomrader i overensstemmelse
med tidligere administrationsgrundlag, men med tilfgjelsen af
delomrade med naturarealer som kan udnyttes til rekreativ brug,
samt ifm. regnvandshandtering.

Det er vigtigt for Varde Kommune at fastholde et stort og varieret
udbud af feriedestinationer og rekreative tilbud.

Delomrade 1 dakker alle grunde til sommerhusbebyggelse. De
fleste grunde er pa 1500 m? men enkelte steder er grundene dog
sterre. Sommerhusene i delomracde 1 er preeget af bebyggelse
mindre end 150m? men dog er flere huse starre. Sommerhusene er
altovervejende i 1 etage, flere er dog udfert med udnyttet tageta-
ge. Omradet fremstdr grent med mange graesplaner, lehegn og
steder med kraftig vegetation. Omradet afgreenses af landbrugs-
arealer med marker og et dbent landskah.

Delomrade 2 bestédr af et dbent centeromrade med enkelte byg-
ninger til bl.a. cafe, butik, samt parkering og legepladser.

Delomrade 3 bestdr delvist af beskyttede naturarealer som skal
friholdes for byggeri og henligge i naturlig tilstand, samtidig bestar
delomradet vej- og stiarealer. Der ma opsattes felles opsamling af
affald ifm. stamvejen, Jegum ferieland, jf. pkt. 8.3.
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33

4.1

4.2

4.3

Til forsyning og betjening af lokalomradet kan den enkelte
matrikel indenfor delomrade 1, 2 og 4, helt eller delvist udnyt-
tes til transformerstation, miljastation, veje, stier, parkering
eller lignende former for mindre tekniske anlaeg til lokalemra-
dets forsyning med et grundareal pa maksimalt 250 m>,

De beskyttede naturarealer indenfor delomrdde 3 skal fortsat
friholdes for bebyggelse.

§ 4. UDSTYKNING

| delomrade 1 ma der ved udstykning, arealoverferelse og
sammenlagninger ikke opsta matrikulzre enheder til som-
merhusbebyggelse, der er mindre end 1.500 m” sommerhus-
omrade, eksklusive vej- og stiarealer udlagt pa matrikelkortet.

Der ma udelukkende udstykkes i delomrade 1. Herudover ma
der ifm. forsyning og betjening af omradet udstykkes i delom-
rade 2 og 4, jf. §3.3

| delomrade 1 ma der maksimalt udstykkes grunde pa 2500
m=,

Nye grunde i delomrade 1 skal veere ét sammenhaengende og
regulzert grundstykke.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

REDEG@ZRELSE

Delomrade 4 bestar af grenne arealer til rekreative formdl. Det vil
ogsa vaere muligt at udnytte disse arealer i forbindelse med regn-
vandshandtering indenfor lokalplanomradet, som i dag er udfor-
dret af vandmaengderne.

| omradet er der mulighed for at udstykke mindre grunde pa 250
m’ til tekniske anlzaeg, som fx transformatorstationer.

Ved lokalplanen fastszettes mindstegrundstarrelsen til 1.500 m2 i
delomrade 1. Lokalplanen fastszetter grundsterrelserne i lokalplan-
omradet, med udgangspunkt i den fremherskende grundsterrelse i
det enkelte delomrdde og de bestemmelser, der tidligere har vaeret
gldende for de sterste dele af omradet. Bibeholdelsen af grund-
starrelsen sikrer et naturpraeget udtryk i omrddet.

For at impdekomme omradets karakter og hidtidige udtryk, ma der
ved sammenlaegning af grunde i delomrdde 1 maksimalt udstykkes
grunde pd 2500 m’ Dette vil sikre, at storrelsen péd de enkelte
sommerhuse forsat felger strukturen 7 omradet og forholder sig til
den gennemsnitlige starrelse pa det enkelte sommerhus.

Ved udstykning skal nye grunde fremstd som regulzre grunde,
hvor der ikke er “tanger”, der alene har til formal at opfylde et krav
om grundsterrelse. Der ma gerne laves koteletben, i princippet som
vist pd nedenstaende skitse.
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44

5.1

Grunde til tekniske anlzaeg til forsyning og betjening af lokal-
planemradet jf. §3.3, ma udstykkes uden en mindste grund-
starrelse. Ved udstykning af grunde til tekniske anlzeg, ma
sommerhusgrunde udstykkes med et grundareal mindre end
angivet i §5 4.1-4.2.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

VEJADGANG

Lokalplanomradet vejbetjenes via Jegumvej og omradet er
inddelt i stamveje, boligveje og stier.

Stamvejene i omrédet er placeret som vist pa kortbilag 4, hvor
de resterende veje inden for omradet er kategoriseret som
boligveje.

Til stamvejenea ma der ikke vzere direkte adgang for kerende,
gaende eller anden faerdsel fra de tilgraensende matrikulerede
gjendomme, dog bortset fra centeromradeat.

Oversigtsarealer skal holdes frie og grundejere skal serge for,
at der hverken varigt eller midlertidigt forefindes genstande af
enhver art af starre hajde end 0,8 m over en flade gennem de
tilstedende vejes midtlinjer.

Denne bhestemmelse omfatter ikke sne.

Alle veje indenfor lokalplanomradet er dbne for offentlig pas-
sage.
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B

Figur 1 Lovlig udstyﬁing med koteletben.

| lokalplanomréddet vil der kunne udstykkes mindre grunde til tekni-
ske anlzg, fx feelles affaldshandtering, transformatorstationer eller
tilsvarende. Dvs. at hvis der frastykkes et areal fra en sommerhus-
grund til teknisk anlzeg, ma den resterende sommerhusgrund godt
vaere mindre end 1.500 m*,

Omradet er i dag naesten fuldt udbygget og falger strukturen som
vist pa kortbilag 3. Stamveje og stier er markeret pa kortet. De re-
sterende veje i omradet er kategoriseret som boligveje.

For at sikre en bzeredygtig trafikseparering samt en naturlig opde-
ling af de mindre sommerhuskvarterer inden for lokalplanomrédet,
skal adgangen til de enkelte grunde foregd via de mindre boligveje
og ikke via stamvejeneg, markeret pa korthilag 4

Oversigtsarealer skal holdes frie og dbne jf. kortbilag 5.
Oversigtsarealer indenfor lokalplanomradet er fortsat deklarerede

gennam deklaration af 1978-(6444-5Q}, mens resten af bestemmel-
serne udover 11 09 12 aflyses jf. beskrivelse i §13.

Der skal veere mulighed for offentlig passage pa de private falles-
vejei form af stamvejene og boligvejenei lokalplanomradet.

11
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5.2
52.1

522

523

524

5.3
53.1

53.2

54
54.1

VEJBREDDE OG VENDEPLADSER

Stamveje udlzgges i mindst 10 m bredde og med beliggen-
hed som vist pa korthilag 4

Fra stamvejene er boligveje udlagti mindst 8 m bradde, cg
disse afsluttes med vendepladser.

Ved udlzeg af nye vendepladser skal disse opfylde kravene i
Vejreglerne til en vendeplads for en 12 m lasthbil.

Langs stamvejene palaegges byggelinjer i 10 m afstand fra
vejskel,

Langs boligveje og stier paleegges byggelinjeri 5 m afstand fra
vejskel.

STIER

Stier udlzeggesi 3 m bredde med placering som vist pa korthi-
lag 4.

Alle stier samt feellesarealer er abne for offentlig passage, men
kun for gaende faerdsel.

PARKERING

Indenfor delemrade 1 ma parkering kun finde sted pa de en-
kelte sommerhusgrunde.

Parkeringsarealer i delomrdde 1 skal etableres min. 1,5 m fra
skel.

Indenfor lokalplanomridet forstds skel sem skel mod nabo,
veje, vejudlaeg, stier og stiudlaeg.
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Stamvejene fordeler trafikken i omradet og skal derfor fortsat have
en bredde som fordrer dette.

Boligvejene fungerer som mindre “lommer” i lokalplanomradet og
fordeler trafikken til de enkelte sommerhuse.

For at imedekomme forsyning og hetjening af omradet, skal der
ved udlzeg af nye vendepladser geres plads til en 12m lasthbil.

For at sikre oplevelsen af omradet som dbent naturomrade, skal
bebyggelse holdes i en afstand af minimum 10 meter fra vejskel il
stamvejene,

Langs boligveje og stier holdes bebyggelsen minimum 5 meter fra
vejskel. Dette skal sikre en afskarmning af sammerhusene mod de
dbne haoligveje.

Stierne i omradet er en integreret del? af omradets struktur og skal
fortsat fungere som bindeled mellem de mindre sommerhuskvarte-
reriomradet.

Tryghed og sikkerhed er vigtigt for oplevelsen af omradet og stier-
ne i omradet ma derfor fortsat kun benyttes til gaende fardsel.

Det er ikke hensigten, at oplevelsen af sommerhusomradet skal
praeges af parkeringspladser og parkerede hiler. Parkeringen skal
derfor om muligt etableres tilbagetrukket fra naboer, veje og stier.

12
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54.2

543

6.1

| delomrade 2 ma parkering kun finde sted pa det anlagte
parkeringsareal ifm. centerbygningen.

Der ma ikke etableres parkeringsarealer i delomrade 3.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

BEBYGGELSENS PLACERING

| delomrade 1 skal sommerhuse, tilbygninger og anneks place-
res minimum 5 m fra skel mod anden grund.

Herudover henvises der til §5.2.3 0g §5.2.4.

Indenfor lokalplanomridet forstds skel sem skel mod nabo,
veje, vejudlzeg, stier og stiudlaeg.

| delomrade 1 skal sekundeer bebyggelse i form af gara-
ge/Carport, samt udhus opferes minimum 2,5 m fra skel, jf. §
6.1.2.

Herudover henvises der til §5.2.3 0g §5.2.4.

| delomrade 2 skal centerbygningen placeres minimum 10
meter fra skel mod anden grund.

| delomrade 2, skal sekundzer bebyggelse i form af legeplads,
feelles opslagstavler, afskaermning af skraldespande, balhytter
og legehuse og lign. placeres minimum 2,5 meter fra skel mod
anden grund.
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| centeromradet, md man parkere pa det feelles parkeringsareal,
som er etableret i umiddelbar naerhed af centerbygningen.

Delomrade 3 skal holdes fri for parkering, for at sikre omradets
fremtraeden som dben og naturpraeget.

Fastholdelsen af tidligere bestemmelse for omréddet skal sikre vide-
referelsen af det hidtidige udtryk af de forskellige kvarterer i delom-
rade 1.

Udover placering ift. anden grund skal placeringen finde sted jf.
besternmelser om placering ift. stam- og boligveje, §5.2.3 0g §5.2.4.

Nar der i lokalplanen refereres til skel, skal det forstds som skel mod
nabo, veje, vejudlag, stier og stiudlaeg. Herudover henvises der for
den enkelte grund til §5.2.3 0g §5.2.4.

| forbindelse med placering af garage/carport samt udhus eller

anneks, gelder BR18 §183, som omhandler retningslinjer for be-
byggelse mellem 2,5-5 m fra skel.

| delomrade 2 fastlzegges afstanden fra bebyggelse til skel til 10
meter for atimedekomme eksisterende forhold.

Sekundeer bebyggelse i delomrade 2 mé placeres 2,5 meter fra skel
for fortsat at invitere til ophold i centeromradet.

13
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

7.1

BEBYGGELSENS OMFANG

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund i delomrade 1
ma maksimalt vaere 10 %

Delemnrade 2 skal anvendes som centeromrade med falles
opholdsareal. Der md opfares én centerbygning for omradets
beboere pa maks. 450 m*indenfor delomrade 2.

Centerbygningen i delomrade 2 mé anvendes til restaurant og
kabmandsudsalg.

Der ma etableres legeplads i omradet®.

Pa hver selvstaendigt matrikuleret ejendom i delomrade 1 ma
maksimalt opfares tre af de nedenstdende selvstaendige byg-
ninger,

o &t hovedhus i form af et fritliggende sommerhus med én
bolig,

¢ &n garage eller carport

e &t anneks jf. §6.2.3

o &t udhus.

Et anneks, der defineres som en bygning, som anvendes til
ophold, ma

e have et etageareal pd op til 20 m?,

o kun opferes i en etage og maks. 4 m's hajde og

e ikke indeholde kekken.

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

HZJDER, MATERIALER OG -FARVER

Bygninger skal opfares i 1-1%% etage mad en maks. hajde** pd
6,5 m.
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Bebyggelsesprocenten fastsaettes til 10 % i delomride 1.

For at sikre, at centeromradet fortsat har den ngdvendige plads til
leg og rekreativ udfoldelse, samt arsaler til parkering, mé der kun
opferes én centerbygning pad maksimalt 450m? Samtidig vil dette
sikre centeromrédets fortsatte fremtraeden som abent og invite-
rende.

*Der skal spges byggetilladelse til opfarelse af en legeplads selvom
den reelt ikke er en bygning.

Der ma opfares tre selvsteendige bygninger péd hver matrikel i del-
omrade 1. Det er op til den enkelte sommerhusegjer, om man ansker
at opfare en garage eller en carport. Samtidig er det op til den en-
kelte husejer, om man snsker at opfare et anneks eller et udhus.

| delomrdde 1 mé der til hvert sommerhus opfares et mindre an-
neks pa maks. 20 m’. De 20 m’ indgdr i det samlede etageareal for
grunden. Herved sikres det, at der kun opfares ét egentligt som-
merhus pr. grund. Annekset ma kun indeholde nedvendige funkti-
oner til overnatning.

*Med 14 etage menes en bygning med udnyttet tagetage. Den
maksimale hgjde pd 6,5 viderefores, og stemmer samtidig overens
med Kemmuneplan 2021.

14
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7.2
7.2.1

Facadehgjden ma ikke overstige 3 m.

Til facadematerialer skal anvendes naturmaterialerne tree eller
teglsten. Herudover ma man benytte vandskuring og kunst-
materialer med traestruktur som facadebeklzdning.

Mindre facadepartier kan opferes i andre materialer,

Husets ydre bygningsdele skal udfores i merke, afdzempede
og matte farver, der er dannet af sort eller jordfarverne: okker,
terra di siena, umbra, engelsk radt, italienskradt og dodenkop.

Disse farver md blandes mead maksimalt 30 procent hvid.

Incdsattes:

Dore, vinduer, porte, stern, udhzang, tagrender og kvistflunker
ma udfares i hvid.

Hvis hovedhuset fremtraeder i overensstemmelse med §§7.1.3-
7.1.4, skal sekundzere bygninger udferes i samme farve og
materialer som hovedhuset eller med traebeklaedning.

Herudover ma sekundaer bebyggelse opferes som en let kon-
struktion beklzadt med malede braedder som klinkbygget eller
udfert som 1 pa 2.

Farver pa sekundzer bebyggelse skal felge §7.1.4.

TAGFORM

Tageneidelomrade 1 og 2 skal udferes med saddeltag med en
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Facadehgjden males fra terraen til den linje, hvor ydervaeg og tag-
flade mades, bortset fra gavltrekanter. Hejder maéles fra eksisteren-
de terrzen i henhold til bygningsreglementets besternmelser her-
om.

For atimedekomme de eksisterende forhold, samt for at sikre om-
radets udtryk som naturpraget sommerhusbebyggelse, ma be-
byggelse i delomrade 1 0og 2 kun opferes i naturmaterialer. Man ma
anvende alle former for trae og teql, sa leenge de opferes i morke,
afdeempede farver, jf. pkt. 7.2.4. Samtidig ma man benytte kunst-
materialer med traestruktur samt vandskuring af facadepartier.

For at sikre et bradt spaend af muligheder for den individuelle be-
byggelse, kan mindre facadepartier opfares i andre materialer.

De marke og afdeempede farver skal sikre et rolig udtryk af som-
merhusene i det naturpraegede omrade. Nedenfor ses eksempler
pé farver som vil kunne bruges i samspil med det naturpragede

omrade:

Sommerhuse ma fortsat males og vedligeholdes i den eksisterende
farve. Safremt der onskes en ny farve til huset, ma der kun anven-
des merke jordfarver, Jf. lokalplanens besternmelser.

Nedenfor ses eksempel pd mindst og hejest mulige taghzeldning
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7.3
7.3.1

7.3.2

7.3.3

74
741

7.4.2

hzldning pd mindst 15 grader og hajst 55 grader.

TAGMATERIALER

Tagene i delomrade 1 og 2 skal udfares i tagsten af tegl eller
beton. Herudaver ma man benytte tagpap, skiffer- og belge-
eternit &ller organiske materialer som skiffer, strd eller torv.

Tagene i delomrade 1 og 2 skal holdes merke (sort, merke-
brunt eller i anden merk farve}).

Tagene i delomridde 1 og 2 ma maksimalt have en glansvaerdi
10, testet efter SO 2913 meteden fra 1994.

PARABCLANTENNER, SKILTE OG MARKISER

Parabolantenner ma hgjst have en diameter pd 1 m og skal
fremsta i marke jordfarver, defineret ved en NCS-kode inde-
holdende min. 50% sort. Parabolantenner ma kun opsattes pa
det enkelte sommerhus i delemrade 1.

Parabolantenner ma maksimalt placeres | gavlhajde.
Ingen form for skiltning eller reklamering ma finde sted i del-
omrade 1 og 3.

| delomrade 2 ma der opsaettes en faelles opslagstavle til skilt-
ning. Samticlig ma mindre skiltning pa facade ogflytbart stativ
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indenfor lokalplanomrédet,

—

15° 55°

For at sikre det naturpraegede udtryk af sommerhusomradet, skal
tage i delomride 1 og 2 udferes i naturmaterialer sasom tegl, skif-
fer, stra eller terv. Herudover kan man anvende tagpap eller skiffer-
og bglgeeternit. Dette sker for at viderefare omradets karakter og
nuvarende forhoeld.

For at imedekomme eksisterende forhold, samt sikre et afdeempet
udtryk, skal tage i delomrdde 1 og 2 udferes i merke farver,

For at undga generende genskin fra tage i omradet, ma disse tage
maksimalt have en glansvaerdi pd 10 og skal fremstd matte. Tage
bar generelt holdes i marke nuancer, for pa den made at sikre et
afdeempet udtryk.

For at indpasse paraboler mest muligti omridet, er sterrelsen af
disse begraenset, ligesom farven pé parabolskaerme er regulereti
farhold til husets farve.

Parabolantennerme skal placeres maxi gavlhejde og ma ikke rage
op over tagrygningen pa det enkelte sommerhus. Pd den mdade
sikres et rolig og skeermet udtryk.

For at sikre et roligt og naturpraaget omrade, ma der hverken fore-
komme skiltning eller reklamering af nogen art i delomrade 1 og 3.

Skiltning og reklamering eri dag samlet i delomride 2 og dette kan
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8.1

8.2

8.3

8.4

finde stedi forbindelse med kabmandshutikken i centerbyg-
ningen.

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

Fzlles opholdsarealer indenfor 100 m fra gravhaje skal frihol-
des for byggeri og skal fortsat henligge i naturtilstand.

Tilstandsaendringer inden for beskyttelseslinjen vil kraeve di-
spensation fra fortidsmindebeskyttelseslinjen, jf. Naturbeskyt-
telseslovens §18.

Fzlles opholdsarealer indenfor 150 m fra de beskyttede vand-
lsb, Troldholm bzek i syd og Sevig baek i nord skal friholdes for

byggeri.

Tilstandsaendringer inden for beskyttelseslinjen vil kraeve di-
spensation fra dbeskyttelseslinjen, jf. Naturbeskyttelseslovens
§l6.

| delomrade 3 ma der udelukkende opszttes faelles opsamling
af affald ifm. stamvejen, Jegum ferieland.

Herudover skal delomrade 3 friholdes for bebyggelse af en-
hver art.

| delomrade 4 ma der opsattes borde/bankesset®. Herudover
ma omradet udnyttes til regnvandshdndtering.

For den enkelte grund i delomrade 1 skal plantninger, der
finder sted fra 0- 5 m fra skel, jf. §6.1.2, bestd af hjemmeharen-
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med denne lokalplan fortsaette,

Arealerne friholdes for at sikre bevaring af de fredede gravhaje
samt for at skabe naturlige andehuller i lokalplanomradet til gleede
og gavn for omradets beboere. Omkring gravhejene eren 100 m
beskyttelseslinje. Ubebyggede arealer inden for fortidsmindebe-
skyttelseslinjen ber frihcldes for tilstandsandringer. Tilstandsaen-
dringer inden for beskyttelseslinjen vil kraeve dispensation fra for-
tidsmindebeskyttelseslinjen, jf. Naturbeskyttelseslovens §18. Varde
Kommune er dispensationsmyndighed. Se kortbilag 2 for placering
af de fredede fortidsminder.

Omkring vandlabene er en 150 m dbeskyttelseslinjen. Ubebyggede
arealer inden for dbeskyttelseslinjen skal umiddelbart frihcldes for
bebyggelse, campingvogne og lignende. Tilstandszndringer inden
for beskyttelseslinjen vil kraeve dispensation fra dbeskyttelseslinjen,
if. Naturbeskyttelseslovens §16. Varde Kommune er dispensati-
onsmyndighed. Se korthilag 2 for placering af de beskyttede vand-
lab.

*Der kan i visse tilfaelde skulle seges byggetilladelse ved placering
af borde/hankesaet selvom den reelt ikke er en bygning. Dette
underseges ifm. onske om etablering.

| delomrade 1 skal de enkelte sommerhusgrunde fremsta med
ensartet udtryk i beplantningen mod skel. Beplantningen skal besta
af hjemmeharende arter, Beplantningen skal vokse frit for at sikre
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8.5

8.6

8.7

8.8

de arter.

Beplantning skal vokse frit, og ma ikke formklippes eller be-
skeeres som f.eks. haek

Disse plantninger skal vedligeholdes af de respektive grund-
gjere med genplantning i tilfeelde af udfald.

| delomrade 1 skal der pa hver grund forekomme mindst 20
hjemmeharende traer.

Den enkelte grundejer er ansvarlig for pleje og vedligeholdel-
se af disse traeer.

Der ma i delomrade 1 og 2 kun opferes levende hegn indenfor
0-2,5 meter fra skel.

Der ma ifm. terrasser etableres enten kunstigt eller levende
l=hegn pa den enkelte sommerhusgrund i delomrade 1.

Terrasser ma ikke placeres naermere skel end 2,5 meter.

De pa kortbilag 6 markerade heplantningsgrupper langs
stamvejen skal bevares og til enhver tid fremsta som en blan-
ding af traeer og buske. Beplantningen ma beskaeres som led i
den almindelige vedligeholdelse. | de markerede felter kraaver
feeldning af treeer med en stammediameter over 25 cm di-
spensation fra Varde Kommune.

Indenfor lokalplanomridet, ma der hajest foretages terraenre-
gulering pa +/- 0,25 m ift. eksisterende terrzen,

Terreenregulering skal holdes mindst 1 meter fra skel. Skel er

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune
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omradets udtryk af tilvokset skovomrade.

Det er grundejers pligt at vedligeholde plantningerne og sikre
genplantning i tilfelde af udfald.

Det er afgarende for oplevelsen af omradet, at de enkelte sommer-
husgrunde fremstar grenne og naturpraegede. Det er derfor vigtigt
at veerne om omradets traeer og andre gronne elementer.

Levende hegn skal samtidig bidrage til omradets udtryk som tilvok-
set naturomréde.

For at sikre muligheden for etablering af mindre lzehegn pd den
enkelte sommerhusgrund, ma der omkring terrasser etableres lze-
hegn og afskaermning af ikke-levende karakter.

For fortsat at sikre grundens naturlige udtryk, skal terrasser og der-
tilhgrende kunstige laehegn placeres inde pé selve sommerhus-
grunden,

Grundejerforeningen er ansvarlig for pleje og vedligehold af feelles-
arealerne i delomrdde 3. De markerede traeer pa korthilag 6 vurde-
res som vaerende sarligt karakteristiske og af seerlig veaerdi for ud-
trykket af vejforlabet péd Jegum Ferieland. Ved gnske om vasentlig
tilstandszendring for disse traeer skal der derfor seges om sarskilt
dispensation ved Varde Kommunes Naturafdeling. Dispensationen
kan alene sgges af grundejerforeningen. Dette sker for at veerne om
det smukke forleb gennem omréadet, som defineres af den allélig-
nende struktur af treeer langs stamvejen Jegum Ferieland.

For at undga volde og store terraenspring indenfor lokalplanomra-

det, md der udelukkende udfares terraenregulering pa +/- 0,25 m
ift. eksisterende terraen.
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8.10

8.11

8.12

8.13

8.14
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defineret i pkt. 6.1.2.

Der ma i forbindelse med etablering af regnvandsbassin og
gvrige regnvandsanlaeg foretages terrenregulering til en ster-
re dybde end fastsat i pkt. 8.8.

Anlzeg til regnvandshandtering skal udformes i blede organi-
ske former, sa det fremstar som et rekreativt element i som-
merhusomracdet.

Der ma ikke etableres volde indenfor lokalplanomradet.

Skraldespande™ skal afskaermes mod boligvej.Afskaermning af
skraldespande i delomrade 1 og 2 skal udferes som enten
hzkbeplantning eller som malede planker med farver somi
pkt. 7.1.4 og facadematerialer som i pkt. 7.1.3.

Belysning i delomrade 1 mé kun foregd pa hovedbebyggelsen
og skal udferes nedadrettet og afskaermet.

Belysning i delomrade 2 mé etableres pa centerbygningen og

ifm. legepladsbebyggelse. Belysning skal her ligeledes udfares
nedadrettet og afskaermet.

Der ma ikke etableres belysning indenfor delomridde 3 og 4.

Oplag af uindregistrerede karetgjer, bade, campingvogne og
lastbiler ma ikke finde sted indenfor Ickalplanomradet.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

Der ma i forbindelse med etableringen af regnvandsbassiner og
gvrige regnvandsanlaeg foretages terraenrequlering til en sterre
dybde, sa der kan etableres regnvandsanlzeg med den tilstreekkeli-
ge opmagasineringsvolumen inden for omradet.

Flere steder indenfor lokalplanomradet er der etableret store volde,
primaert mod stamvejene. Disse volde er ikke gnskelige, da de land-
skabeligt skeemmer omréddet.

Skraldespandei delomrdde 1 og 2 skal afskaermes for at sikre det
ensartede og naturlige udtryk i omradet.

*Placering, indretning og adgang skal ske i henhold til gzeldende
dagrenovationsregulativ, det samme gzelder for private skralde-
spande. Plan over placering og indretning af standpladsen frem-
sendes til DIN Forsyning A/S. Ud fra denne plan aftales endelig
placering og indretning af standplacls.

For at undga lysforurening af nattehimlen skal udenders belysning
indenfor lokalplanens omrade afskarmes og nedadrettes. Ved
nedadrettet belysning forstds belysning, hvor lyskeglen alene oply-
ser omradet i den umiddelbare naerhed af lampen. Belysningen kan
nedadrettes enten ved at lampen som minimurm peger 45 grader
ned, eller ved at selve lyskilden afskaermes tilsvarende. Selve lyskil-
den ma saledes ikke kunne ses uden for grunden.

Det er en kvalitet for omradet, at der om natten bliver markt og at
omradet derved adskiller sig fra de nzerliggende byomrader. Der
bar derfor ikke opsattes unadig belysning, herunder langs vejene,

Lokalplanomradet indeholder ikke parkeringsplads til starre kareto-
jer.
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§ 9. TEKNISKE ANLAG

Forsyningsledninger skal ved nyanlzeggelse placeres i kore-
og vendearealer.

Der ma kun etableres jordvarmeanlaeg hvis anleegget anven-
der IPA-sprit eller andet mindre forurenede kalemiddel.

Hojspzendingsledningen som lpber gennem lokalplanomradet
skal fortsat respekteres og brugen af argalerne ifm. ledningen
er fortsat hegraensede, jf. gzldende deklaration.

Indenfor respektzanen af hajspeendingsledningen, ma der
ikke bygges, foretages plantning af treeer eller buske med
dybtgaende redder o.l. som kan vaere til hindrer for adgang til
samt vedligeholdelse af forsyningsledningen.

Der ma etableres en midlertidig sti til rekreativ brug pa area-
lerne.

Transformerstationer skal som udgangspunkt placeres pa
feelles opholdsarealer i umiddelbar tilknytning til vej eller in-
denfor vejarealer. Se herudover pkt. 3.2 vedr. udstykning.

Der ma ikke opstilles energiproducerende anlaeg med synlige
bevaegelige dele.

Der ma enten etableres solenergianlzag®, placeret parallelt
med tagfladen eller som fuldt integrereti taget pé den enkelte
bebyggelse.

Ved placering parallelt med tagfladen, ma der maksimalt veere
10 e¢m frirum mellem overkant tag og underkant panel.

Farven pd anlaegget skal vaere i samme farve som taget.
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Forsyningsledninger skal som udgangspunkt placeres i vejarealer
og vendepladser indenfor delomrade 3.

Etablering af jordvarmeanlzeg kraever tilladelse fra Varde Kommu-
ne,

For arealerne under hgjspandingsledningen glder en rakke
begransningar for brug, som er dekleret i deklaration af
25.01.1973-1319-50. Deklarationen vil fortsat vaere gaeldende ifm.
en eventuel rerfaring af kablerne i jorden. Se korthilag 2 for marke-
ring af 60-kv hajspandingsledning.

Varde Kommune gnsker at imadekomme det stigende behov for
oplademuligheder til bla. elbiler og feelles infrastruktur, da dette er
en vigtig faktor for udviklingen,

Eksempler pa energiproducerende anlzeg med synlige hevaegelige
dele kan veere vindtubiner, vindmaller mv.

* Solenergianlaeg er en falles hetegnelse for anlaeg, der udnytter
solens energi til fremstilling af stram eller varme,

Solenergianlaeg md udferes som paneler placeret parallelt med
tagfladen i sterst mulig harmoni og proportion med tagfladen.
Alternativt mé solcellerne opsattes som et fuldt integreret solcelle-
tag, som er indbygget i tagmaterialet. Ved at have solceller fuldt
integreret og indhygget i tagmaterialet, vil tagfladen fremsta som
en samlet tagflade, som ikke vaekker opsigt i landskabet,

Placerer man solcellerne som paneler parallelt med tagfladen, ber
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Solcellepanelerne skal vaere antirefleksbehandlet.

Rammen som omslutter solcellepanelet ma maksimalt have en
genskaersvaerdi pa 5 procent.

Selve solcellepanelerne ma maksimalt have en genskaersveerdi
pa 3 procent.

Fritstaende solenergianlaeg tillades ikke.

§ 10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug
far:

Bebyggelse er tilsluttet kollektiv vand- og spildevandsforsy-
ning.

Der er anlagt veje, adgangs- og parkeringsarealer, som he-
skrevetipkt.5.1-5.4.2.

Der er etableret afskaermning af udenders skraldespande, jf.
pkt. 8.11.

§ 11. GRUNDEJERFORENING

Der er etableret en grundejerforening i lokalplanomradet.

Grundejere, der er pdlagt medlemspligti dag, vil fortsat have
medlemspligt.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

man placere solcellerne pa tagfladen som vender vaek fra vejen.

For at undga gener for naboer og forbipasserende, skal solcellepa-
neler veere dekumenteret antirefleksbehandlet ved opsatning.

Samtidig skal det kunne dokumenteres, at ramme og paneler pd
det enkelte solcelleanlzg opfylder kravet om maksimal genskaers-
veerdi.

For at sikre et harmonisk og naturpraaget udtryk af lokalplanomra-
det, ma solenergianlag udelukkende placeres parallelt med tagfla-
den eller direkte integreret i tagfladen. Dermed holdes de omkring-
liggende haver frie og dbne for udbredelse af naturen, som er ka-
rakteristisk for omradet.

For at opna ibrugtagningstilladelse skal grundlaggende krav til ny
bebyggelse vaere pa plads. Disse teeller vand- og kloakforhold, vej-
adgang og parkeringsarealer, samt afskeermning af udendears op-

lag.

Den allerede etablerede grundejerforening fortsaetter med med-
lemspligt for grundejere indenfor lokalplanomradet. Denne mead-
lemspligt er tinglyst i deklaration af 09.03.1978-6444-50, §10.
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Ved udstykning af nye grunde og sndret anvendelse af eksi-
sterende skal der veere medlemspligt i grundejerfareningen.

Pleje og vedligehold af faelles opholdsarealer indenfor lokal-
planomradet skal foranstaltes og bekostes af grundejerfor-
eningen.

Opstar der tvist om plejeforanstaltningerne, afgores sagen
endeligt af statens tilsynsfarende med de private skove i om-
radet.

§ 12. OPHAVELSE AF
LOKALPLAN/BYPLANVEDTAGT

Byplanvedtaegt NR. 4, 21181-50, endelig godkendt d. 09/09-
1974 af Blavandshuk Kernmunalbestyrelse ophaeves ved lo-
kalplanens endelige vedtagelse.

§ 13. AFLYSNING AF SERVITUT

| de felgende privatretlige tilstandsservitutter ophaeves samt-
lige hestemmelser omkring omradets anvendelse, udstykning,
bebyggelsens placering og omfang, bebyggelsens ydre frem-
treeden, ubebyggede arealer til ophold og beplantning samt
besternmelser om tekniske anlag.

Lokalplanen ophzever ikke servitutter vedr. bestemmelser om
fx vejudleeq, vejanlag, oversigtsarealer, underjordiske lednin-
ger, faerdselsret, vejret, hyggeretslige skel, forkabsret og
brugsrettigheder.

Falgende servitutbestemmelser ophzeves:

Dok. Om udstykning my, tinglyst pad 766 ud af 779 matrikler,
gjerlav: Jegum Garde, Al, d. 20.10.1975/|sbenummer 22296-50.
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Grundejerforeningen er ansvarlig for vedligeholdelse af fzllesarea-
lerne og skal radfere sig med statens tilsynsferende ifm. uenighe-
der vedr. plejeforanstaltningerne.

Besternmelsen fores videre fra tidligere administrationsgrundlag og
skal sikre baeredygtig og hensynsfuld pleje af arealerne. Forpligtel-
sen er fortsat tinglyst i

For at sikre en mere ensartet administration i omrédet, aflyses de
servitutbestemmelser, der optages bestemmelser om i denne lo-
kalplan. Ved lokalplanen ophaeves alene privatretlige tilstandsservi-
tutter. Tilstandsservitutter er servitutter, der bestemmer at et om-
rade skal anvendes eller se ud pa en bestemt méade, typisk be-
stemmelser omkring byggeriets placering og udseende, beplant-
ning og andre fysiske tilstande. Lokalplanen ophaver ikke en lang
rekke radighedsservitutter, hvorved bla. faerdselsret og andre
rettigheder til at rdde over anden jord bestar.

Lokalplanen gelder forud for servitutterne i de tilfeelde, hvor pla-
nen og servitutten requlerer overlappende.

Alle bestemmelser omkring byggeretslige forhold er herved samlet
i naervaerende lokalplan, der har forrang for servitutbestemmelser
om fx udstykning, anvendelse, bebyggelsesforhold og ubebyggede
arealer.

22



BESTEMMELSER

15.1

REDEG@ZRELSE

Byplanvedtaegt nr. 4, tinglyst pa matr. 2vz og 2vy, ejerlav:
Jegum Gérde, Al, d. 21.09.1976/lebenummer 21181-50.

Nedlaggelse af §14-forbud moed solceller pa terraen, tinglyst
pa matr. 2tc, gjerlav: Jegum Garde, Al, d.
31.10.2023/lsbenummer 1015207594,

Dok. Om bebyggelse, benyttelse my, tinglyst pa matr. 1gm, 1a,
2z, 2xv 2xu, 2xt, 2xq, 2xr, 2td, 2xs, 2xp, 2i¢, 2tp, 2xy, 2xx, 2tn,
21r, 2xz, 2xee, 2ea, 2ug, 2xe, 26, 21, 2qg, 2ve, 2y, 1s, 11, 2q, 2vv,
21z, 2tq, 2to, 2ez, 2vq, 2vp, 2vx, 2xq, 1d, 2xe, 2uv, 2vs, 2vy, 3¢,
2vu, 2vt, ejerlav: Jegum Gérde, Al, d. 08.08.1977/lebenummer
20387-50.

Dok. Om bebyggelse, benyttelse my, tinglyst pd 766 ud af 779
matrikler, ejerlav: Jegum Gérde, Al, d. 08.08.1977/lebenummer
20388-50.

Falgende punkter ophaeves i Dok om bebyggelse, benyttelse,
grundejerforening, udstykning my, tinglyst pd 766 ud af 799
matrikler, ejerlav: Jegum Garde, Al, d. 09.03.1978/LN 6444-5C:
§1-6 09 § 8-10,

5§ 7, 11 og 12 bevaresi ovenstaende deklaration.

§ 15. RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lo-
kalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifalge lov
om planlzgning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i avrigt

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

Varde Kommune ansker, at bevare §7 i deklaration om bebyggelse,
benyttelse myv, fra 09/03-1978/6444-50. Paragraffen omhandler
oversigtsarealer og veje, stier og fellesarealer (83 og §7). Desuden
bevares § 10-12. Disse omhandler Grundejerforening, Dispensation,
samt Tinglysning og Pataleret. De resterende bestemmelser i dekla-
rationen aflyses med naervaerende lokalplan.
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16.1

anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

Byradet kan ifalge lov om planlzgning, § 19, meddele dispen-
sation fra lokalplanens besternmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfeg-
res ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

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

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilherer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nér ekspropriation vil veere af
vasentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller
byplanvedtagt og for varetagelsen af almene samfundsinte-
resser. Se nzrmere i redegorelsen.

Hvis forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder de almin-
delige bebyggelsesrequlerende hestemmelser i byggeloven
og lov om planlsgning.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig haring, i henhold til § 24 i lov om planlzegning, af Varde Byrad den 17. 04 2024,

ELokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 1 lov om planlzgning.

Varde Byrad, d. 09. cktober, 2024

P.b.v.

Mads Serensen / Karoline Klaksvig

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

BYPLANVEDTAGT OG DEKLARATION

Lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt NR. 4 endelig god-
kendt d. 09/09-1974 af Blavandshuk Kommunalbestyrefse samt
Deklaration 6444-50 endelig godkendt d. 13/02-1978 af Bldvands-
huk Kommunalbestyrelse. Neervaerende lokalplan erstatter Byplan-
vedtagt NR. 4, samt Deklaration 6444-50 1978 for sd vidt angar det
viste omrade i pkt. 2.1. Herved skabes et opdateret og samlet admi-
nistrationsgrundlag for omradet. Bestemmelser vedr. Oversigtsarea-
ler, veje, stier og feellesarealer, Grundejerforening, Dispensation og
Tinglysning/Pataleret viderefaores fra deklaration af 09.03.1978-
6444-50, mens de resterende bestemmelser aflyses.

KOMMUNEPLAN

Hovedstruktur Gt
Kommuneplan 2021

Kommuneplan 2021, Varde Kommune

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelserne for rammeomra-
de 16.03.501i "Kommuneplan 2021%, Varde Kommune.

Ifelge kommuneplanrammen skal emradet anvendes til sommer-
husomrade med sommerhuse, have en maksimal bebyggelsespro-
cent pa 15 og en hejde pd op til 6,5 m.

Kommuneplanens rammebesternmelser er et szt af besternmelser,
som fremtidige lokalplaner i kommunen skal overholde, Rammebe-
sternmelserne er hindeleddet mellem kommuneplanens hoved-
struktur, der beskriver byradets malsatninger og retningslinjer for
planlzegningen, samt de konkrete bestemmelser om, hvordan et
givet delomrade md anvendes og udformes.,

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens hoved-
struktur og kommunens rammebestemmelser.

~

16.03.501

Troldholm //

/

eSS/

Kort: Udsnit af kemmuneplanens rammekort

Bevaringsvaerdigt kulturmilje;

Lokalplanomradet Jegum ferieland eri Kommuneplan 20217 ikke
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udpeget som bevaringsveaerdigt kulturmiljo eller som udpeget kul-
turmilje. En enkelt bebyggelse indenfor lokalplanomradet stammer
fra for omradets udstykning i 1970°erne. Denne bebyggelse er be-
liggende pd Bogelunden 2. Der er ifm. lokalplanens tilblivelse blevet
foretaget en registrering af bebyggelsens bevaringsvzerdi. Beva-
ringsvaerdien for Bogelunden 2 vurderes at veere lav og lokalpla-
nens hestemmelser tager derfor ikke szerlige hensyn til denne be-
byggelse.

Drikkevandsinteresser:

Kort: Drikkevandsinteresser og kildepladszoner

Lokalplanomradets sydastlige del ligger indenfor omrader med
drikkevandsinteresser. Halvdelen af omrddet mod syd er omfattet af
indvindingsopland til almene vandforsyninger. Udover dette er der
i lckalplanomradets sydlige del udlagt en 300 m kildepladszone.

Omrader med drikkevandsinteresser er omrader, hvor der findes
grundvand af god kvalitet, der kan udnyttes til drikkevandsformal,
men som overvejende har lokal betydning for mindre vandvaerker
og erhvery,

Jaevnfer retningslinjerne 24.2i Kommuneplanen, ma der som ud-
gangspunkt ikke udlzgges nye byomrader eller erhvervsomrader til
mindre grundvandstruende virksomheder og anleeg indenfor om-
rader med szerlige drikkevandsinteresser, indvindingsoplande til
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vandvarker og felsomme indvindingsomrader.

Desuden ma der ifelge retningslinje 24.3 ikke udlagges nye er-
hvervsomrader til virksomheder og anlzeqg, der er potentielt eller
seerligt grundvandstruende indenfor omrdder med szerlige drikke-
vandsinterasser, indenfor falsomme indvindingsomrdder eller ved
indvindingsoplande til vandvaerker.

Herudover ma der ifelge retningslinje 24.4, indenfor omrider med
serlige drikkevandsinteresser, kildepladser, indvindingsoplande til
vandveerker og indsatsomrader for grundvandsbeskyttelsen ma der
ikke etableres aktiviteter, der kan medfere en risiko for forurening af
grundvandet. | tilfelde, hvor der ikke kan findes egnede arealer
udenfor disse omrader, skal der traeffes tilstrazkkelige foranstaltnin-
ger for at mindske risikoen for grundvandsforurening.

Indenfor omrader med szerlige drikkevandsinteresser, kildepladszo-
ner og indvindingsoplande til vandvaerker kan der ikke forventes
tillades til:

« Etablering eller udskiftning af nedgravede tanke.

« Udlzeg af nye arealer til lossepladser eller udvidelse af igangvae-
rende lossepladser eller fyldpladser.

s Sterre individuelle nedsivningsanlaeg pa over 10 PE, hvis nedsiv-
ningen ager risikoen for forurening af grundvandet,

+ Nedsivning af vejvand gennem lukkede nedsivningsanlzeg i for-
bindelse med storre omlagninger af eksisterende veje eller anlaeg
af nye veje.

« Udbringning af spildevand, slam og komposteret slam.

« Udbringning af spildevandsslam til landbrugsformal, der ikke
overholder narmere bestemnte kvalitetskrav.

« Genanvendelse af restprodukter som f.eks. slagge og flyveaske
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+ Deponering af forurenet jord og lettere forurenet jord.

« Grundvandskeleanlzg eller jordvarmeboringer.

s Tilladelse til havevandshoringer.

lokalplanen daekker et allerede udbygget sommerhusomride og
giver ikke mulighed for opfarelse af ovenstdende punkter. Det vur-
deres derfor at lokalplanen er i overensstemmelse med retningslin-

jerne om grundvandsbeskyttelse.

Lavbundsarealer:

~Ger T

“Kort: Lavbundsarealer
Langs lokalplanomradets nordlige og sydlige del findes lavbunds-
arealer ifm. Sevig baek i nord og Troldholm baek i syd. Arealer er ikke
beliggende indenfor lokalplanomradet.
Sevig Baek :
Straekning lige nord for omradet:
Dérlig skologisk tilstand (ukendt for planter (makrofyter}, moderat

for smadyr, ukendt for alger, dérlig for fisk og ukendt for nationalt
specifikke stoffer), Ukendt kemisk tilstand,
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Midlt for omradet og mod vest:

Ringe gkologisk potentiale (ukendt for planter (makrofyter}, ringe
for smadyr og ukendt for alger, fisk og nationalt specifikke stoffer],
Ukendt kemisk tilstand

Troldholm Baek:
Straekning lige syd for omracdet

God ekologisk tilstand (ukendt for planter {makrofyter), ringe for
smadyr, ukendt for alger, dérlig for fisk og ukendt for nationalt spe-
cifikke stoffer}, Ukendt kemisk tilstand

Vest for omradet

Darligt ekologisk potentiale {ukendt for planter (makrofyter), darligt
for smadyr og ukendt for alger, fisk og nationalt specifikke stoffer],
Ukendt kemisk tilstand

Lavbundsarealerne leber langs lokalplanomradets kant og er der-
med ikke pdvirket af naervaerende lokalplan. Der zendres herudover
ikke pd afgraensning af omriddet og etableres heller ikke nye grunde
indenfor omradet. Lavbundsarealerne er placeret ifm. de beskytte-
de naturtyper eng og mose. Disse skal fortsat holdes fri for bebyg-
gelse ved naervaerende lokalplan.

Landskabskarakteromrader:
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0 0
Kort: Landskabskarakteromrader ' Kort: Kystnzerhedszone
Lokalplanomradet ligger pd kanten af landskabskarakteromradet Lokalplanomradet ligger pd kanten af Kystnaerhedszonen mod vest
Fitsg, som er kystlandskab og Varde Bakkew, som er landbrugsland- og er samtidig emkranset af bade eksisterende og potentielle vaer-
skab. Kystlandskabet Filsg straekker sig delvistind i omradet i den difulde akologiske forbindelser, jf. Grent Danmarkskort.
sydastlige del. Retningslinje 719.6i Kommuneplan 2021 foreskriver,
at Kystlandskaberne skal beskyttes, bevares og styrkes som dbne, Lokalplanomradet ligger teet pa kystnaerhedszonen, men straekker
dynamiske naturfandskaber. Retningslinje 19.7 foreskriver samtidig, sig ikke ind i zonen. Der ndres ikke pd lokalplanomradets af-
at Kystlandskaber skal som udgangspunkt friholdes for bebyggelse gréenshing og det vurderes derfor, at lokalplanen ikke vil have en
og anfaeg med undtagelse af bebygageise, der erhvervsmaessigt er indvirkning pa kystnaerhedszonen.
nedvendig for driften af en landbrugs- eller skovejendom. Der kan
dog tillades mindre anl2eg med rekreative formal, hvis de rekreative Klimatilpasningsplan:
mindre anfaeg ikke pévirker oplevelsen af kystlandskabet.
0

Lokalplanens bestemmelser vurderes ikke at have en effekt pé Kyst-
landskabet Filsa, som straekker sig ind i den del af lokalplanomra-
det, som er beskyttet natur. Her foreskriver lokalplanens bestem-
melser, at omradet skal friholdes for al bebyggelse. De resterende
landskabskarakteromrader ligger udelukkende op til lokalplanom-
radet og vil heller ikke blive pavirket, da der ikke 2ndres pa som-
merhusomradets afgransning.

et Oster Mpogum

Kystnaerhedszone: : £/

v
Kae

Kort: Hovedindsatsomrade - Klimatilpasningsplanen
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Lokalplanomradet er udpeget som indsatsomrade for klimatilpas-
ningsplanen i Kommuneplan 2021. | forbindelse med Klimatilpas-
ningsplanen, udarbejdede man i Varde Kommune i 2016 en dreje-
bog for vandhandtering i sommerhusomrader. Denne drejebog
fungerer fortsat som vejledning for grundejere og grundejerfor-
eninger ifm. risiko for, og sikring imod oversvemmelse. Samticlig er
der udarbejdet en folder om handtering af spilde- og overflade-
vand. Drejebog og folder kan tilgas via Kommunens hjemmeside.

Det vurderes, at lokalplanens bestemmelser anerkender lokalplan-
omradets udfordringer ift. klimatilpasning. Der tages bl.a. hensyn til
pleje og vedligehold af faellesarealer, samt szettes fokus pa afled-
ningen af regnvand ifm. terraenregulering indenfor lokalplanomra-
det.

Lavbundsomrader:

Jegum Ferieland

Kort: Lavbundsomrader

Lokalplanomradet er i den nordligste og sydligste del, samt mindre
omrader mod st og vest pavirket af lavbundsomrader jf. klimatil-
pasningsplanen for Varde Kommune. Disse omrader skal jf. ret-
ningslinje 13.73i Kommuneplan 2021 friholdes for byggeri, anleg
mv., der ikke er i overensstemmelse med potentielle fremtidige
oversvammelser.

Udpegningen af lavbundsomrader omfatter et mindre antal som-
merhuse i et allerede udbygget sommerhusomrade. Der zndres
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ikke pd mulighederne for bebyggelse i omradet.. Det vurderes der-
for, at Ickalplanen stemmer overens med udpegningen af lav-
bundsomrader.

Kabeltracéer:

el Oster Mepgum
Bove;

Kort: Luftledning 60 kv

Gennem omradet leber en hejspzndingsledning fra syd mod nord.
Desuden Isber et kabeltracé langs omrédets gstlige kant og gen-
nem omradet langs stamvejen fra st mod vest. Disse tracéerer
deklarerede i selvsteendige servitutter og vil fortsat skulle respekte-
res ifm. kommende planlzegning.

Lokalplanen anerkender fortsat placeringen af hgjspaendingsled-
ningen og &ndrer ikke pa de galdende restriktioner som gzelder for
omradet omkring ledningen. Det nedgravede trace som laber langs
omradets gstlige kant, ligger i delomrade 3, som er ubebyggede
arealer og lokalplanen vil derfor ikke vaere til hinder for fremtidig
pleje og vedligehold af dette tracé. Lokalplanen vurderes derfor
fortsat at sterme overens med de gaeldende restriktioner.

Forsvarets arealer:
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Kort: Forsvarets arealer — 5 km zone

Lokalplanomradet ligger indenfor en 5 km bufferzone fra forsvarets
arealer. For denne zone galder, at der ved planlaegning af vindmel-
ler eller andre heje anlaeg ikke planlaegges i konflikt med servitutbe-
lagte omrader, med de generelle hejdebegransninger eller med de
hojdebegransninger, der fremgér af indflyvningsplanerne omkring
militaere flyvestationer, herunder udlzg til byggeri og anlaeg med
en hajde over 25 minden for indflyvningsplanerne eller naermere
end 5 km fra Forsvarets gvelsespladser, skyde- og avelsesterraner.

Da der er tale om et eksisterende sommerhusemrade som viderefo-
res med allerede gaeldende hestemmelser, vurderes der ingen rele-
vant pavirkning pa forsvarets arealer.

FACADE- OG SKILTEVEILEDNING

Lokalplanen er ikke omfattet af facadevejledningen for Varde By-
midte, men vejledningens retningslinjer kan anvendes som inspira-
tion i forbindelse med opsatning af skilte og reklamer i delomrade
2.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for Jegum-
Vregum Vandvaerk.
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VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet er beliggende udenfor omrader med kollektiv
varmeforsyning. Omradet skal derfor opvarmes gennem individuel-
le lgsninger pé den enkelte matrikel.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er omfattet af Varde Kemmunes Spildevandsplan 2019-

2029, Sterstedelen af omradet er spildevandskloakeret, og spilde-
vandet ledes til Varde Renseanlzeq. Matriklerne 2vp og 2vq Jegum
Gde., Al er planlagt til spildevandskloakering.

Regnvand skal i hele planomréddet handteres lokalt pa matriklen
eller i omréddet.

Etablering af lgsninger til handtering af tag- og overfladevand, her-
under faskiner, regnbede, grefter m.m. kraever tilladelse fra Varde
Kommune,

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJZVURDERING

Der er foretaget screening efter LBK. o miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter, for at vurdere, om der er
behov for at udarbejde en miljerapport.

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil fa vaesentlig
indvirkning pa miljaet, og at der ikke er behov for en narmere un-
dersegelse af miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet, at der
ikke skal udarbejdes en miljerapport, jf. § 10 i LBK. nr. 4 af 2023-01-
03 om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter.

| screeningen blev der lagt veagt pa, at lokalplanen seger at opsaette
besternmelser som henvender sig til eksisterende forhold for som-
merhusomradet, samt sikrer et samlet og opdateret administrati-
onsgrundlag. Lokalplanen er dermed i hgj grad en afspejling af de
faktiske forhold i det eksisterende og naesten fuldt udbyggede
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sommerhusomrade. Der udlaegges ikke nye omrader til sommer- = ===
hushebyggelse og eksisterende fredninger, samt beskyttede natur- E = =]
typer bevares. Herudover sikrer planen, at naturen fortsat har en oI R E oo

' ES¥E - EEE

fremtraeden plads i omradet. R

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE — NATURA 2000 E—
OG BILAG IV-ARTER : =

Ifelge planhabitatbekendtgerelsen om administration af planloven i -

forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrader samt

beskyttelse af visse arter kan et planforslag ikke vedtages, hvis gen- J
S

nemferelse af planen kan betyde;
Kort: Naturé 2000 - Fuglebeskyttelses- Ramsar- og Habitatom“réder

- atplanen skader Natura 2000-omrader,
i a:[ yngle- eller rasteomraderi det natyrllgg udt?redglsesom- Den nordlige og sydvestlige del af lokalplanomradet er udpeget
rade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bi- . .
- ; . som en del af hovedindsatsomréder for Natura-2000.
lag IV, litra a} kan blive beskadiget eller edelagt, eller
- atde plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag
IV, litra b} i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger indenfor 500 meter bufferzonen af Natura
2000-omradet omkring Filse. Natura-2000 omrédet ligger ca. 250
meter fra lokalplancmradet mod vest.

Lokalplanomradet ligger indenfor en 2 km bufferzone for tidligere
registrerede Birkemus. Birkemus yngler og raster i adale med enge
og spredt bevoksning, og hvor der er tarre skraenter til deres bo.
Der er ikke kenkret kendskab til forekomst inden for lokalplanom-
radet, men biotopen er egnet til birkemus. Der kan derfor ikke afvi-
ses, at birkemus lever i dalen, hvorfor man skal sikre, at dens leve-
steder ikke bliver sdelagt. Et projekt i ddalen langs Troldholm Bak
vil derfor kraeve, at der bliver udarbejdet en konsekvensvurdering,
inden de nadvendige tilladelser og dispensationer kan meddeles, Natura 2000-omrader er et sammenhangende europaeisk netvaerk
Eftersom lokalplanen ikke ndrer pa udnyttelsen af de ekstensive af naturbeskyttelsesomrader. Netvaerket omfatter fuglebeskyttel-
arealer, hvor birkemus kan forventes at leve, er der ingen risiko for ses-, habitat og Ramsaromréder. Malszetningen for Natura 2000-
en pavirkning af dens yngle- og rastesteder. omraderne er at sikre eller gencprette en gunstig bevaringsstatus
for de arter og naturtyper, som omraderne er udpeget for. Der er
tale om arter og naturtyper, som er sjzldne, truede eller sarligt

karakteristiske pd EU-plan.

' Kort: Natura 2000 - howvedindsatsomrader
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Abeskyttelses-
linje

Falgende mal har haj prioritet indenfor hovedindsatsomraderne:
« At skabe sammenhaeng i naturomrdderne.

« At fastholde nuveerende ekstensiv landbrugsdrift.

« At ekstensivere driften pd intensivt drevne kulturenge.

« At hojt malsatte lokaliteter seges omgivet med en bufferzone
baseret pd friviflige aftaler, der eger naturarealet og mindsker kul-
turpdvirkningen fra dyrkede arealer.

« At genindfere graesning eller hoslzet pd lokaliteter, der er truet af
tilgroning.

« At skabe korridorer, der giver planter og dyr mulighed for at spre-
e sig mellem naturomréderne.

« At wge den biclogiske variation ved etablering af smabiotoper §
fandbrugsomrdder, i seerdeleshed hvor der er kendskab tif sarlige
artsforekomster.

Varde Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil have negative
pavirkninger af Natura 2000-omradet og bilag IV-arter, da lokalpla-
nen er en videreforelse af eksisterende forhold. Sommerhusomra-
det udvides ikke og forbliver sommerhusomrade til rekreative for-
mal. Det omfattede sommerhusomrade er allerede udbygget, mens
traeer og buske er groet til. Naturprojekter nord for det bebyggede
lokalplanomréde vil fortsat vaere mulig med narvaerende lokalplan.
Det samme gor sig geldende for den sydvestlige del af omradet,
omfattet af hovedindsatsomradet.

NATURBESKYTTELSESLOVEN
Inden for lokalplanomradet ligger der:
En del af lokalplanomradet ligger inden for dbeskyttelseslinjen

{mod nord, syd og @st). Tilstandsandringer inden for beskyttelses-
linjen vil kraeve dispensation fra dbeskyttelseslinjen, jf. Naturbeskyt-
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Fortidsminde

§ 3-omrader

telseslovens §16. Varde Kommune er dispensationsmyndighed.

Indenfor lokalplanomrddet findes en raekke fredede fortidsminder.
Der zndres ikke pa fredning og respektafstand i den opdaterede
lokalplan. De fredede gravheje er dermed fortsat beskyttet af en
100 meters beskyttelseslinje og der skal om nedvendigt anssges
om og meddeles dispensation herfra, Jf. Naturbeskyttelseslovens
§18. Der er med lokalplanens vedtagelse ikke taget stilling til hvilke
dispensationer, der kan gives. Varde Kommune er dispensations-
myndighed.

| 7 0

l Kort: Fredede fortidsminder med bufferzoner :

Inden for lokalplanens omrade er der arealer mod nord, samt area-
ler mod sydest, som omfattet af naturbeskyttelseslovens §3. Lokal-
planomradet rummer sdledes bade mose, eng, overdrev og sg.

Langs lokalplanomradets nordlige kant laber det §3-beskyttede
vandleb Sevig baek. Herudover laber det §3-beskyttede vandleb
Troldholm baek gennem omradets sydostlige del.

| Varde Kommune er der fastlagt malsaetninger i de statslige vand-
omradeplaner for hovedparten af alle offentlige vandleb og private
vandleb, som er beskyttet af naturbeskyttelseslovens §3.
Malsztningerne omfatter ca. 625 km vandlsbsstrazkninger. Kom-
munens indsats for at opfylde mdlszetningerne omhandler etable-
ring af okkerrensningsanlaeg, forbedring af vandkvaliteten,
grusudlzegning og fiernelse af sparringer muv.
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Varde Kommune administrerer naturbeskyttelseslovens bestem-
melser om beskyttede naturtyper og heskyttelseslinjer, Det kan af
samfundsmazssige drsager vaere nedvendigt at meddele dispensa-
tioner til formal, der eri strid med forbuddet mod tilstandszendrin-
ger. | sadanne tilfalde vil det blive vurderet, om der skal stilles krav
om kompenserende foranstaltninger som naturpleje eller etable-
ring af erstatningsbiotoper.

SR e RES, ¢ A

I(drt: Naturkvalitetsr'r:lélsaetninger —Lila: A, Gu[: B, Redz ‘C '
JORDFORURENINGSLOVEN

Idet arealerne altid har veeret agerjord, er det hermed sandsynlig-
gjort, at det everste 50 cm’s jordlag ikke er forurenet, jf. jordforure-
ningslovens § 72b.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansagning fremsendes et vejpro-
jekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, belagning,
befaestelse, afvanding mv. Stamveje og boligveje er udlagt som
private fallesveje,

Nye acdgange eller udvidelse af eksisterende adgange fra til de
private faellesveje ma ikke etableres uden kommunens godkendel-
se.
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MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDSMINDER

Fortidsminder som for eksempel bopladser og grave fra oldtiden er
beskyttet af Museumsloven og ma ikke adelzgges uden at en for-
udgéende arkeeologisk vurdering og eventuel undersegelse har
fundet sted. Maske er der allerede kendskab til fortidsminder i et
bestermnt omrade, men ofte er fortidsminderne skjult under muldla-
get, og er derfor ikke registrerede i forvejen.

Forat sikre at eventuelle fortidsminder ikke berares af et an-
l=gsarbejde, anbefales det bygherren at kontakte ARKVEST for atfa
en udtalelse for omradet. En udtalelse er museets arkaeoclogiske
vurdering af det pagaldende omrade. Udtalelsen kan resultereien
frigivelse af omradet, fordi museet ikke vurderer sandsynligheden
for skjulte fortidsminder som hej. En anden mulighed er, at der skal
foretages en forundersegelse, for museet kan udarbejde en gzel-
dende udtalelse. Det er en absolut en fordel for bygherre at kontak-
te museet sa tidligt som muligt i et projektforleh for at undga at
skjulte fortidsminder forst dukker op, nar anlaegsarbejdet er gaet i
gang, hvorefter arbejdet ma indstilles, medens en arkaeologisk un-
dersegelse foretages. Uden en udtalelse mister man muligheden for
et statsligt tilskud til bygherrens omkostninger ti en evt. arkaeolo-
gisk undersegelse.

Findes der ikke ved en forundersagelse fortidsminder pd omradet,
kan bygherren hvad angdr Museumsloven uden videre gai gang
med anlzgsarbejdet. Findes der ved forundersagelsen fortidsmin-
der, som bar undersgges, kan anleegsarbejdet muligvis flyttes, sa
fortidsminderne ikke bergres. Er dette ikke muligt, skal der foreta-
ges en arkaologisk underspgelse.

Sei gvrigt folderen "Vejledning til bygherrer -arkzaologi og Mu-
seumsloven” om Museumsloven og anlagsarbejde. Folderen kan
ses pa ARKVEST hjemmeside: www.arkvest.dk.
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SOMMERHUSLOVEN

Erhvervsmaessig eller leengerevarende udlejning kraever Miljostyrel-
sens tilladelse i henhold til sommerhuslovens § 2.

EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGG@RELSE AF EN LOKALPLAN

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1,i planloven ek-
spropriere fast ejendom, der tilharer private, eller private rettighe-
der over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig
betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt
og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstdelse af ejendom og kan efter Grund-
lovens § 73 kun ske ifelge lov hvor almenvellet kraever det og mod
fuldstaendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal veere
opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen skal saledes veere
lovlig, nadvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af ekspro-
priationsformalet. Herudover skal ekspropriationen vaere rimelig i
den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation
herfor kan bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne
for ekspropriation efter planloven.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHE-
DER END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages andrin-
ger af eksisterende lovlige forhold, for der er opnaet tilladel-
se/dispensation hertil i forbindelse med arealer omfattet af fred-
ning, herunder fredede fortidsminder og beskyttede naturtyper.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet gaelder flere deklarationer. Heraf har nogle
betydning i forhold til omradets disponering mv., da de fastleegger
visse hindinger. Disse er;
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Dok om master mv: 25.01.1973/1317.50
Dok om forsynings-/aflebsledninger mv: 20.11.1978/32498-50
Dok om forsynings-/aflebsledninger mv: 09.01.1980/679-50

Dok om forsynings-aflabsledninger my, og trafostationer mv:
18.02.1980/4903-50

Dok om forsynings-/aflebsledninger mv, og trafostationer:
02.04.1980/8810-50

Dok om forsynings-/aflebsledninger mv, og trafostationer mv:
23.04.1980/10349-50

Dok om forsynings-/aflebsledninger mv: 01.05.1981/8533-50
Dok om forsynings-/aflebsledninger mv: 06.06.1982/10542-50
Dok om kabler i jorden mv: 20.10.2000/22497-50

Dok om acceshus: 03.02.2010/1000478214

Der er desuden 6 deklarationer, der strider imod lokalplanen. Det
drejer sig om felgende dokumenter;

Dok, Om udstykning my, tinglyst péd 766 ud af 779 matrikler, ejerlav:
Jegum Gérde, Al, d. 20.10.1975/lebenummer 22296-50.

Byplanvedtaegt nr. 4, tinglyst pa matr. 2vz og 2vy, ejerlav: Jegum
Garde, Al, d. 21.09.1976/lsbenummer 21181-50.

Nedlaeggelse af §14-forbud mod solceller pé terraen, tinglyst pa
matr. 2tc, ejerlav: Jegum Garde, Al, d. 31.10.2023/lsbenummer
1015207594,

Dok. Om bebyggelse, benyttelse my, tinglyst pd matr. 1gm, 1a, 2z,
2xv 2xu, 2xt, 2xq, 2xr, 2td, 2xs, 2xp, 2ic, 2tp, 2xy, 2xx, 2tn, 2tr, 2xz,
2xee, 2ea, 2ug, 2xe, 20, 21, 2q, 2ve, 2y, 1s, 11, 2q, 2vv, 2tz, 2tq, 2to,
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2ez, 2vq, 2vp, 2vx, 2xqg, 1d, 2xo, 2uv, 2vs, 2vy, 3¢, 2vu, 2vt, ejerlav:
Jegum Garde, Al, d. 08.08.1977/lebenummer 20387-50.

Dok. Om bebyggelse, benyttelse my, tinglyst pd 766 ud af 779 ma-
trikler, ejerlav: Jegum Garde, Al, d. 08.08.1977/lebenummer 20388-
50.

Ovenstaende deklarationer aflyses, da de strider imod lokalplanen.
Dok om bebyggelse, benyttelse, grundejerforening, udstykning my,
tinglyst pd 766 ud af 799 matrikler, ejerlav; Jegum Garde, Al, d.
09.03.1978/Lebenummer 6444-50:

| deklarationen aflyses §1-6 og §8-10.

§7 vedr. aversigtsarealer, samt §11 og §12 bevares.

Ovenstaende deklaration aflyses delvist, da dele af den strider imod
lokalplanen.

Lokalplan 16.03.L071 — Varde Kemmune
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