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>> Omdannelse af området ved
Varde Handelsskole og Shell-grunden

Masterplan Varde Midt

Varde Kommune
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2 Varde m idt by  -  I nt rodukt ion

  >> Forord

Hæftet  er udarbejdet  af:

Thulebakken 34
9000 Aalborg

Tel + 45 99 36 77 00
Fax + 45 99 36 77 01
www.cowi.com

Det te hæfte er udarbejdet  m ed det  form ål, at  opst ille 

en sam let  frem t idsvision for om rådet  ved Varde Han-

delsskole og Shell-grunden. Om rådet  ligger cent ralt  

i Varde, og om dannelsen kan få betydning for såvel 

but ikslivet , tur ism en og erhvervslivet  i Varde.  

Planen er blevet  t il på baggrund af et  inddragelsesfor-

løb, der opst illede t re scenarier for udviklingen. Disse 

scenarierer er nu bearbejdet  t il en sam let  plan, som  

giver m ulighed for at  om rådet  kan udvikles m ed boliger, 

wellness- faciliteter, oplevelsescenter, sam t  park, havne-

plads og pontonbroer, der opfordrer t il en akt iv brug af 

om rådets kvaliteter.
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>> Vardes nye rolle i Sydvestjylland
Der er fuld fart  på udviklingen i Varde by, hvor fl ere 

konkrete om dannelses-  og byudviklingsprojekter be-

tyder, at  en række cent ralt  beliggende grunde i Vardes 

histor iske m idtby står overfor en m ulig om dannelse in-

den for nær frem t id. Varde Kom m une har derfor grebet  

m uligheden og igangsat  en sam m enhængende og lang-

sigtet  planlægning for m idtbyens frem t idige udvikling 

udm øntet  i en konkret  plan for Varde Midtby. 

Udviklingen af Varde m idtby hænger uløseligt  sam m en 

m ed åen, der er en del af Vadehavet . Heri ligger nøglen 

t il opbygningen af en tydelig oplevelsesprofi l,  som  både 

lokale og tur ister kan få glæde af.

Varde indgår i en større regional sam m enhæng, som  

kan kvalifi cere udviklingen af såvel byens om dannel-

sesom råder som  de om givende landom råder. Byen har 

en cent ral placering i forhold t il de store som m erhus-

om råder ved Blåvand, Henne og Vejers st rand, og har 

derfor et  stort  opland for tur ister. Tidligere var Varde 

Som m erland en at t rakt ion, der kunne t ilt række tur ister 

i som m erm ånederne, m en efter lukningen af Som -

m erlandet  er at t rakt ionerne i om rådet  indskrænket  t il 

Vardes but iksliv i bym idten sam t  kulturelle oplevelser 

som  Varde Museum , Varde Miniby og Art iller im useet . 

Sydjylland har fl ere store tur istat t rakt ioner som  ek-

sem pelvis Lalandia og Legoland i Billund sam t  Givskud 

Løvepark, der alle har en både nat ional og internat ional 

t ilt rækningskraft  for tur ism e. På sam m e m åde kan Ribe 

og Jelling nævnes som  som  byer m ed stor nat ional 

histor isk betydning. 

I  om rådet  om kring Blåvand, Varde og Esbjerg fi ndes 

ikke i sam m e grad at t rakt ioner m ed så stor t ilt ræk-

ningskraft , t il t rods for det  store tur ism eopland ved 

vestkysten. Der ses derfor et  uudnyt tet  potent iale for 

nye oplevelsesm uligheder i Varde!

NATIONALPARK
VADEHAVET

RINGKØBING
FJORD

D

TJÆREBORGMA
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De store som m erhusom råder Blåvand, Vejers og Henne er et  kæm pe tur istopland 
for Varde. Om rådet  m angler en REGI ONAL ATTRAKTOR for tur ism en!
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>> Nationalpark Vadehavet som katalysator
Vadehavet  skal være nat ionalpark i 2 0 1 0 !

Vadehavet  blev i 2008 blev udpeget  som  pilotprojekt  

m ed henblik på at  undersøge m ulighederne for at  

skabe en nat ionalpark. Om rådet  om fat-

ter selve Vadehavet , øerne og Skallingen 

sam t  Varde Ådal og fl ere af de inddigede 

m arskarealer (Tjæreborgm arsken, Ribe-

m arsken, Margrethekogen og det  ydre dige i 

Tønderm arsken) .

Varde Å som kobling til Nationalparken
Varde Å har sit  udløb i Ho Bugt  og det  gør Varde -  og 

i særdeleshed projektom rådet  -  t il et  oplagt  sted for 

form idling af Nat ionalparken. Her kan læring om  om -

rådets histor ie, landskab og dyreliv kom bineres m ed 

akt ive oplevelser af vadehavet  m ed ture t il lands og t il 

vands.

Vadehavet  har afgørende internat ional betydning for 

m illioner af fugle på t ræk og er af vital betydning for 

ynglefugle, fi sk og havpat tedyr. Om rådet  om fat ter 

desuden en række eng-  og m arskarealer, som  har stor 

betydning for fuglelivet . Der er et  stort  potent iale for 

at  styrke m ulighederne for fr iluftsliv, form idling og 

naturoplevelser i om rådet , ligesom  en nat ionalpark kan 

gavne den lokale udvikling gennem  en øget  tur ism e. 

For at  skabe potent iale for helårstur ism e på Varde-

egnen, er det  vigt igt , at  tænke på tværs af m ålgrup-

per og i at t rakt ioner. Nedenfor er illust reret  en række 

m uligehder for nye oplevelser i om rådet :

W ellness og Spa  -  et  sted m ed wellness og spa kan 

være m ed t il at  bidrage t il bytur ism en i Varde og sikre 

fl ere weekendovernatninger

En fælles but ik for om rådets kunsthåndværkere  og/

eller sm å arbejdende værksteder kan vise det  kreat ive 

potent iale

Et Eksperim entarium  i relat ion t il Nat ionalparkpro-

jektet  kan form idle naturen om kring Varde Ådal og 

Vadehavet .

Overnatningsm uligheder og spisesteder  giver m u-

lighed for at  t ilbr inge m ere t id i om rådet  

Der ligger et  uudnyt tet  TURI SMEPOTENTI ALE i krydsfeltet  m ellem  
Varde Å, Nat ionalpark Vadehavet  og Varde m idtby!

Kano og kajak faciliteter  m ed start / slut  i Projektom -

rådet  giver m ulighed for at  udvikle fr it idslivet  og lave 

tur ism eoplevelsespakker t il en akt ive fer ieform . 

Øvrige idrætsfaciliteter  kan danne synergier og 

styrke Vardes sundhedsprofi l.
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Wellness & Spa

Overnatningsm uligheder 
& spisesteder

Kano & Kajak

Mot ionscenter
DGI

Musiksted
Øvelokaler
Mødelokaler

Eksperim entariumBut ik for 
kunsthåndværkere

Varde Å + Nat ionalpark Vadehavet  +  Varde m idtby = NYE OPLEVELSER!

Sundhed og bevægelse understøttes
Varde Kom m une har en am bit iøs sundhedspolit ik, 

m ed en række overordnede m ålsætninger, som  skal 

være styrende for sundhedsindsatsen:

•  Den generelle sundhedst ilstand i befolkningen 

øges

•  Livsst ilsygdom m e og ulykker forebygges

•  Den sociale ulighed i fht . sundhed m indskes 

•  Den enkeltes evne t il at  tage vare på egen sund-

hed og om sorg øges

•  Det  sunde valg bliver det  let te valg i alle kom -

m unale sam m enhænge

Flere af disse m ålsætninger vil kunne im ødekom m es 

i projektom rådet , hvis der planlægges for akt iviteter, 

der giver m ot ion, fr iluftsoplevelser og velvære. Bor-

gernes velbefi ndende i dagligdagen har en afgørende 

betydning for, om  m an vælger at  leve sundt , og ikke 

m indst  har overskud t il det !  Derfor er det  også Varde 

Kom m unes m ål at  skabe gode ram m er for et  akt ivt  

fr it idsliv, og derm ed skabe ram m erne for at  borger-

nes livskvalitet  højnes og den sunde livsst il frem m es. 

Det  kan f.eks. være i form  af sportsakt iviteter t il 

frem m e af den fysiske akt ivitet , m en også kul-

turelle t ilbud, der kan skabe nye m ødesteder 

for borgere og besøgende. 

Det  er vigt igt  for kom m unen, at  borgerne 

oplever, at  der er let  adgang t il naturen og 

andre sundhedsfrem m ende t ilbud. 

FAKTA

•  Varde Kom m une ligger på 2. pladsen blandt  

alle Danm arks kom m uner når det  gælder 

antal fr it idsfaciliteter pr. indbygger.

•  Varde Kom m une udbetaler m edlem st ilskud t il 

16.909 m edlem m er under 25 år.

”Varde Kom m une vil arbejde for akt iv sundhed og livskvalitet  livet  igennem , og for at  det  

sunde valg skal være det  let te valg” . Visionen for sundheden i Varde Kom m une.

I  Varde har m an m ed Varde Å naturen helt  tæt  på, m en 

i ” Varde på spil”  kom  det  frem , at  borgerne ikke bet rag-

tede Varde Å som  en synlig del af bybilledet , og at  det  

rekreat ive om råde langs åen ikke indbyder t il akt ivitet  i 

så høj  grad, som  det  burde. En om dannelse af area-

let  langs åen har derfor i høj  grad fokus på at  skabe 

t ilgængelighed for offent ligheden, synlighed t il åen og 

indbyde t il en akt iv brug af om rådet !





VISION: Der skal skabes sammenhæng 
mellem midtbyen og åen!

>> Projektforslag
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SCT. JACOBI KVARTERET

Med om dannelsen af om rådet  om kring den gam le Sct . 

Jacobi Skole t ilføjes bym idten et  ny lag.

I DAG: FRAGMENTER!

Der er i dag kun r inge visuel og funkt ionel sam m en-

hæng m ellem  bym idten og åen. Byens og åens rum  

ligger som  løsrevne fragm enter

kirke

HANDEL
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>> Koncept - oplevelsesLOOP 
Projektom rådet  skal indgå som  en brik i et  sam -

m enhængende for løb af oplevelser i den indre by -  et  

oplevelsesLOOP -  der akt iverer og styrker byens for-

tællinger og t ilbud. LOOP´ et  skal danne overgang fra 

nat ionalpark t il kultur-  og handelsby. 

Om dannelsen af projektom rådet  skal resultere i en ny 

bebyggelse og nye by-  og landskabsrum , der sam m en 

m ed Jacobi kvarteret , kirken, gågaderne og åen danner 

et  oplevelsesrigt  by-  og naturom råde m ed alle oplevel-

ser inden for rækkevidde. 

Der skal skabes visuelle og fysiske forbindelser, og om -

rådets m ange kvaliteter skal styrkes og bindes sam m en 

-  både lokalt  og regionalt .
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DET NYE LOOP!

Det  nye loop skaber forbindelse m ellem  handelsbyen, 

den histor iske by om kring kirken, den nye kulturby ved 

Sct . Jacobi og de rekreat ive naturom råder langs åen.

NYE FORBINDELSER

Nye forbindelser skaber sam m enhæng m ellem  byens 

forskellige dele.
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>> Disponering af området
Projektom rådet  er opdelt  i t re byggefelter, der t ilsam -

m en giver ram m erne for den frem t idige om dannelse af 

om rådet . Hvert  byggefelt  indeholder retningslinjer i for-

hold t il den frem t idige bebyggelseskarakter, bygnings-

st ruktur, anvendelse, adgangsveje, forbindelser, m m .. 

Byggefelterne er således retningsgivende for den kom -

m ende planlægning i om rådet , og skal være m ed t il at  

sikre, at  intent ionerne i planen kan realiseres. Byg-

gefelterne frem kom m er som  negat ive udsparr inger,

når arealer langs åen, udlæg t il veje og pladser sam t  

vigt ige forbindelser m ellem  m idtbyen og åen og Sct . 

Jacobi og åen fr iholdes for bebyggelse, som  vist  på 

nedenstående diagram m er.

Det  grundlæggende form ål m ed planen er at  sikre of-

fent lig adgang t il om rådet  -  både i forhold t il at  forbed-

re sam m enhængen m ellem  Varde m idtby og åen, m en 

også i forhold t il at  synliggøre Varde Å i det  sam lede 

bybillede. Sam t idig er det  essent ielt ,  at  de at t rakt ive

arealer langs Varde Å om dannes t il rekreat ive form ål af 

høj  kvalitet  for byens borgere. 

Byggefelterne
De t re byggefelter afspej ler alle om givelserne i deres 

karakter og udform ning. Byggefelt  1 har en bym æssig 

karakter, der ” for længer” købstadens tæt te karrést ruk-

tur. Byggefelt  2 har en m ere åben bebyggelsesst ruktur,

der er m ed t il at  skabe en overgang t il den åben- lave

bebyggelse m od vest . Byggefelt  3 angiver det  offent lige 

areal, der binder bebyggelsen sam m en, og skaber sam -

m enhæng t il både m idtbyen og Varde Å.

1. Projektom rådet . 2. Fradrag:  Åbeskyt telse. 3. Fradrag: Kørebane.

Byggefelt  1 udlægges t il blandet  bolig-  og erhvervsom -

råde sam t  t il offent lige form ål. Her skal være m ulig-

hed for at  opføre en større bebyggelse indeholdende 

oplevelsescenter, café, detailhandel (udvalgsvarer og 

dagligvarer) , m m ., og sam t idig skal der være m ulighed 

for at  opføre en ny bebyggelse m ed erhverv og boliger.

Den nye bebyggelse skal i sin disposit ion, tæthed,

m aterialer og form  afspej le købstaden, og således være

m ed t il at  videreføre købstaden ned t il Varde Å. Om rådet
udform es som  en karrést ruktur, hvor den eksisterende 

bebyggelse langs Slotsgade kan indgå som  en del af 

karréen, og form idle overgangen t il købstaden m od 

nord.

Byggefelt  2 opdeles i 2a og 2b, hvor byggefelt  2a ud-

lægges t il boligom råde, og byggefelt  2b udlægges bredt  

t il bolig, erhverv og detailhandel. Boligom rådet  skal op-

føres i en åben st ruktur, der sikrer en visuel kontakt  t il 

åen fra Slotsgade. Byggefelt  2b, øst  for boligom rådet , 

skal give m ulighed for en større bebyggelse, der kan 

indeholde funkt ioner t il offent lige form ål eller en større 

dagligvarebut ik.

Byggefelt  3 er det  ”grønne”  byggefelt , der skal sikre 

de offent lige om råder i planen. Om rådet  har et  sær-

ligt  vigt igt  form ål i at  skabe en bedre kontakt  t il åen 

i form  af en ny at t rakt iv havneplads. Havnepladsen

skal udform es, så den giver ram m erne for akt ivitet  og 

ophold i om rådet . Den eneste bebyggelse i byggefelt  3 

er Slotsgade 9, der i dag rum m er forskellige publikum s-

orienterede funkt ioner. Denne bygning skal i højere 

grad sæt tes i fokus som  offent lig bebyggelse, hvor byg-

ningens indhold kan spille sam m en m ed udearealerne 

langs åen. 
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Helhedsplanen viser, hvorledes om rådet  kan udform es 

inden for de fast lagte ram m er. Nedenfor er de over-

ordnede linjer i planen beskrevet , og på de følgende 

sider gives en m ere detaljeret  beskrivelse af de enkelte 

delom råder.

Off entlige arealer
De offent lige arealer skal have en sam m enbindende 

karakter, og skal være m ed t il at  skabe forbindelse t il 

de nærliggende arealer. Som  helhed har om rådet  et  

åbent  udt ryk, og de offent lige arealer skal inspirere t il 

en akt iv brug af om rådet . 

Udearealerne har to forskellige udt ryk og karakterer. 

Om rådet  m od øst  har en bym æssig karakter m ed fast  

belægning, der skaber sam m enhæng t il torveom rådet  

m od nord. Om rådet  skal bet ragtes som  en del af ople-

velsesloopet , der går gennem  handelsst røget  i Vardes 

gam le købstad, forbi det  nye kulturom råde ved Sct . 

Jacobi skole, gennem  parkom rådet  ved den gam le Han-

delsskole og forbi den nye havneplads, hvor Torvegade 

skaber forbindelse t il byen. 

Den vest lige del af om rådet  har en m ere parklignende 

karakter m ed klippet  græs og fr itstående t ræer, som  

skaber en rum lig og visuel sam m enhæng m ed engene 

m od syd og kirkegården m od nord.

Bebyggelsesstruktur
Om rådet  er opdelt  m ed to forskellige bebyggelsesst ruk-

turer, der afspej ler bebyggelsens funkt ion. Den øst lige 

del af projektom rådet  har en bym æssig og tæt  ud-

form ning m ed funkt ioner af en offent lig karakter såsom  

oplevelsescenter, but ikker, café, restaurant  o. lign., der 

spiller sam m en m ed funkt ionerne i m idtbyen. Bebyggel-

sen i den øst lige del af projektom rådet  lægger sig op ad 

den eksisterende karrést ruktur i m idtbyen, og fortsæt-

ter således bym idtens tæt te st ruktur ned m od Varde Å. 

Det  gam le rådhus

Solt rappe

Festplads

Boliger/ erhverv

Akt ivitetsplads

Oplevelseshus

Wellness-centerBoligom råde

Ny broforbindelse

Bypark

But ik

Torvegade

But ik
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Ny bebyggelse

Eksisterende bebyggelse

Den nye karrést ruktur er opbrudt  og bygningskroppene 

er forskudte i forhold t il hinanden, så der dannes m in-

dre rum dannelser og brudte facadelinier. 

Den vest lige del af om rådet  har en åben bebyggelses-

st ruktur, der or ienterer sig i en nord-sydgående retning. 

Bebyggelsen refererer t il den åben- lave bebyggelses-

st ruktur vest  for projektom rådet , og indret tes m ed 

funkt ioner af m ere pr ivat  karakter såsom  boliger og 

wellness-center. Denne bebyggelse har en m ere lukket  

karakter, der om slut ter et  indre gårdrum . De beva-

r ingsværdige ejendom m e skal bevares og indgår i den 

nye karrést ruktur, og er m ed t il at  form idle overgangen 

m ellem  den gam le købstad og den nye bebyggelse ved 

åen.

1 6 Varde m idt by  -  Helhedsplan
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Vej

Evt . sivegade

Overgangszone

Grøn parkering

Parkering, 
fast  belægning

St i

Visuelle forbindelser

ANVENDTE PARKERI NGSNORMER:

Udvalgsvarebut ik  1 pl. pr. 75 m 2

Dagligvarebut ik  1 pl. pr. 50 m 2

Kontor, værksted  1 pl. pr. 75 m 2

Boliger   1 pl. pr. bolig

Restaurant , Café  1 pl. pr. 10 siddepladser

Wellness-center  1 pl. pr. 100 m 2

Oplevelsescenter  1 pl. pr. 10 gæster

Adgangsveje og parkering
Om rådet  indeholder i dag en stor offent lig parkerings-

plads m ed ca. 100 parkeringspladser. Der skal ikke i 

frem t iden være offent lig parkering i om rådet , og offent-

lig parkering skal i stedet  henvises t il stålværksgrun-

den, Jacobihallen m m .

Parkeringsarealet  i projektom rådet  skal derfor kun 

dække de behov, der genereres af den nye bebyggelse, 

sam t  de eksisterende bygningers parkeringsbehov. Al 

parkering i om rådet  skal placeres så det  optager så 

lidt  af de at t rakt ive arealer som  m uligt , og bør i v idest  

m ulig om fang ”skjules”  af bebyggelsen.

Parkeringen i den øst lige del af om rådet , sam t  par-

keringen t il wellness-cent ret  anlægges som  grønne 

parkeringspladser, så de frem står som  grønne arealer 

for bebyggelsen.

Adgang for biler t il om rådet  sker fra nord ad Slotsgade. 

Den store parkeringsplads i den øst lige del af om rådet  

bet jenes af en ny st ikvej  vest  for Slotsgade 5 (Væreste-

det ) .

Visuelle forbindelser
Den visuelle sam m enhæng m ellem  Varde m idtby og 

åen har stor betydning, i forhold t il at  få genskabt  kon-

takten t il vandet . Det  er derfor vigt igt  at  der skabes en 

åben og gennem trængelig st ruktur i om rådet . Bebyg-

gelsen er disponeret  således at  den i store t ræk følger 

en nord-sydgående retning, så der skabes visuelle 

forbindelser fra Slotsgade m od åen.

18 p-pladser

32 p-pladser

66 p-pladser

ANTAL NYE PARKERI NGSPLADSER: 

Boligom råde, vest    32 pladser

Wellness-center   18 pladser

Kontor, værksted   11 pladser

Boliger, øst    23 pladser

Restaurant , Café   5 pladser

Oplevelsescenter   13 pladser

Eksisterende parkeringspladser ( integreres)

Værstedet    12 pladser

Lægehus    2 pladser
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Bevægelseslinier

Forbindelse gn. 
bygning/ bygværk

Opholdszone

Akt ivitetszone

Hjørnem arkering

Torv, gennem gang

Tem porær kantzone

Privat  zone

Prim ær opholdszone, 
solt rappe

Forbindelse t il 
Havnepladsen

Forbindelse t il 
roklubben

Forbindelse t il 
Slotsbanken

Bevægelse/� ow og rumlige sammenhænge
Det  offent lige areal er udform et  således, at  der m ed be-

lægninger, passager, st ier og en række af pladser, kan 

dannes forbindelser på tværs af om rådet . Det  er vigt igt , 

at  der er et  sam spil m ed de om kringliggende om råder, 

så der kan skabes et  natur ligt  fl ow igennem  om rådet , 

der vil blive en del af bevægelsesm ønst ret  i byen. På 

denne m åde kan om rådet  bidrage t il en helhedsople-

velse af byens kultur liv, handelsliv, rekreat ive om råder 

og naturoplevelser. 

Den nye havneplads er indret tet  m ed et  t rappeanlæg, 

der giver m ulighed for en række nye solfyldte opholds-

arealer, på den sydvendte t rappe ned m od åen. På det  

øverste platau af t rappen kan der natur ligt  dannes en 

række m indre pladser, opholdsrum  og akt ivitetszoner, 

der knyt ter sig t il funkt ionerne i bebyggelsen. 

En zone langs bebyggelsen m od Torvegade kan benyt-

tes t il at  udst ille de akt iviteter, der foregår inde i bebyg-

gelsen, eksem pelvis gennem  but iksudst illinger. Det te er 

m ed t il at  akt ivere facaden og skabe liv langs Torvega-

de. En privat  zone langs boligbebyggelsen i den vest lige 

del af om rådet , er beregnet  t il udendørs opholdsareal 

for boligbebyggelsen. 

1 8 Varde m idt by  -  Helhedsplan



 1 9

Brosten, granit

Beton

Grus

Græs

Let løvede t ræer

Eksisterende t ræer

Et  gennem gående st røg langs åen, skaber forbindelser 

på tværs af om rådet , og forbinder om rådet  t il havne-

pladsen m od øst  og roklubben m od vest . I  den cen-

t rale del af om rådet  er der en bro, der giver adgang t il 

naturom rådet  syd for åen, m ed det  histor iske m indes-

m ærke, Slotsbanken. 

Belægning og beplantning
Belægninger og beplantning i det  offent lige areal, er 

m ed t il at  skabe sam m enhæng t il de om rgivende om rå-

der. Parkom rådet  i den vest lige del af om rådet  videre-

føres som  en græsfl ade, og de gam le t ræer er i v idest  

m uligt  om fang bevaret . Græsfl aden fortsæt tes helt  op 

t il boligom rådet , så boligerne integreres i parken. 

Havneom rådet  m od øst  er via sin belægningskarakter 

bundet  sam m en m ed m idtbyen, så der skabes et  ens-

artet  udt ryk i om rådet . Selve t rappeanlægget  er udført  

i beton, som  er et  hårdført  m ateriale, der sam t idig har 

en glat  overfl ade, der kan anvendes t il boldspil,  skatere 

og lignende. Denne betont rappe st rækker sig ud m od 

åen, og bliver sam t idig t il en bro, der fører t il engarea-

let  m od syd.

Trapperne leder ned t il det  nederste plateau på havnen, 

der har en overfl ade af grus.

 1 9
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>> Bebyggelsens anvendelse

Publikumsorienterede funktioner
I  den cent rale del af om rådet  udlægges et  areal t il 

publikum sorienterede funkt ioner i form  af et  wellness-

center. På det  syd-øst  vendte hjørne er der anvist  et  

areal t il indretning af et  oplevelsescenter. 

Areal t il oplevelsescenter:  3 .0 0 0  m 2

Areal t il W ellness- center, k linik  m m .:  2 .2 0 0  m 2

Boliger
Hele den vest lige del af om rådet  anvendes t il bolig-

form ål i form  af lej ligheder i en bebyggelse op t il 2½  

etager. I  den øst lige del af om rådet  kan der indret tes 

lej ligheder i de øverste etager af bebyggelsen.

Boligareal, vest :   3 .6 0 0  m 2

Boligareal, øst :    2 .7 4 0  m 2

Butikker, restaurant, café, erhverv
Areal t il detailhandel (udvalgsvarer og dagligvarer) , er-

hverv, restaurant , café o.lign. er forbeholdt  den øst lige 

og bynære del af om rådet . Disse funkt ioner er placeret  

i de nederste etager, og er publikum sorienterede funk-

t ioner, der er m ed t il at  akt ivivere udearealerne.

Detailhandel:    6 0 0  m 2

Kontorerhverv, værksteder, o.lign.: 8 5 0  m 2

Restaurant , café, k iosk, m m .:  5 2 0  m 2

N ØGLETAL FOR BEBYGGELSE

Sam let  grundareal:  4 3 .2 0 0  m 2

Byggefelt  1   6.600 m 2

Byggefelt  2   8.700 m 2

Byggefelt  3   27.900 m 2

TOTAL BEBYGGELSE  1 4 .0 7 0  m 2

Bebyggelsesprocent  ( Sam let )  3 2  %

Nedenfor er anvist  et  eksem pel på en disponering af 

om rådet  m ed boliger, offent lige form ål, erhverv, but ik-

ker, restauranter, caféer m m . Bebyggelse m arkeret  m ed 

gråt  angiver den eksisterende bygningsm asse i om rå-

det .



 2 1

21. juni kl. 9
De vestvendte facader er skyggebelagte, m en største-

delen af opholdsarealerne på havnepladsen er solfyldte 

fra m orgenstunden. Facaderne langs Torvegade ligger i 

sol.

21. juni kl. 12
Ved m iddagst id står solen høj t , og hele om rådet  er 

solfyldt .

21. juni kl. 15
I  efterm iddagssolen er de at t rakt ive pladser m ed udsigt  

over engdalen, solbeskinnede og indbyder t il ophold. 

21. juni kl. 19
Om  aftenen t rækker solen lange skygger m od øst , m en 

pladserne i den cent rale del af havnepladsen er stadig 

solfyldte.

>> Lys og skyggeforhold
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>> Byggefelt 1: Oplevelsescenter og butikker
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Den nye bebyggelse langs Torvegade skal m arkere

byens front  m od åen, og bliver den nye, m oderne ind-

gang t il den gam le købstad. Bebyggelsen skal både i sin 

form , arkitektur og indhold form idle overgangen m el-

lem  den gam le købstad og det  rekreat ive om råde langs 

Varde Å, og får således en særlig vigt ig posit ion i byen.

Om rådet  har en tæt  st ruktur, der afspej ler den tæt te 

karrést ruktur i m idtbyen. Der sker således en bym æs-

sig fortætning i om rådet , hvor m idtbyens funkt ioner 

fortsæt tes ned m od åen. Den del af Torvegade, der lig-

ger nord for Slotsgade, har i dag karakter af sivegade,

m ed ere sm å but ikker og spisesteder. Denne karakter

ønskes fortsat  ned m od broen, ved at  om lægge Torve-

gade m ed en ny sam m enbindende belægning.

Oplevelsescenter
En stor del af bebyggelsen foreslås udnyt tet  t il et  nyt

oplevelsescenter, der kan blive et  nyt  fyrtårn i byen.

Der lægges op t il et  nyt  center, m ed fokus på at  form id-

le landskabet , dyrelivet og kulturhistor ien i Nat ionalpark

Vadehavet , og på den m åde udnyt te om rådets særlige 

placering i den nordlige port  t il vadehavet . Cent ret  kan 

desuden have t ilkoblet  et  ”ud i naturen”  tem a, hvor der 

er m ulighed for at  kom m e m ed en naturvej leder ud i 

nat ionalparken, enten i kano eller m ed ”Æ Skiw”. Hav-

nepladsen vil være det  natur lige opsam lingssted!

Oplevelsescent ret  har fået  en m eget  central placering i 

byen, som  en kobling m ellem  den gam le købstad og det  

rekreat ive om råde ved åen. Placeringen på den store 

hjørnegrund betyder stor synlighed i bybilledet  -  både 

fra gågadem iljøet  og fra syd. Det  er derfor også vigt igt , 

at  bygningen i sin arkitektur og udform ning udst råler,

at  her sker noget  særligt .

Butikker, restauranter, caféer
Der gives m ulighed for et  but iksareal i den nordøst lige 

del af om rådet , i for længelse af det  eksisterende han-

delsst røg langs Torvegade. Der lægges op t il at  der kan 

etableres enkelte store but ikker, der kan t ilt række nye

but ikstyper t il m idtbyen.

Det  vil være naturligt  at  have kano/ kajakudlejning i for-

bindelse m ed oplevelsescent ret , ligesom  der kan være

en café eller restaurant , der udnyt ter den at t rakt ive

plads m od syd. 

Erhverv/boliger
Den vest lige del af karrést rukturen er forbeholdt  t il 

kontorerhverv i den nederste etage. Det  kan f.eks.

være kreat ive erhverv m ed åbne værksteder, der er 

publikum sorienterede og kan være m ed t il at  akt ivere

pladsen. Boliger placeres i de øverste etager.

S ENTRETSESCEOPLEVELS

TORVEGADE

E
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SS
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HAVNEPLADSENPARK BRO
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WELLNESS-CENTER

SLOTSGADEDE

>>Byggefelt 2: Boligområde og wellness-center

SLOTSGADED
SLOTSGADED

Målestok 1:1000
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Arkitekt: C. F. Møllers Tegnestue

Boligområde
I  den vest lige del af om rådet  kan der placeres en ny 

boligbebyggelse, der kan opføres som  etagebebyggelse 

i 2-3 etager. Bebyggelsen er placeret  i en nord-syd-

gående retning, der sikrer en visuel kontakt  t il ådalen 

fra Slotsgade. Boligerne er placeret  på et  sydvendt  

plateau og bebyggelseskroppene er forskudt  i forhold t il 

hinanden og skyder sig ud i parkom rådet  ned m od åen. 

Herved er der både at t rakt ive udsigts-  og solforhold for 

boligerne.

Planen rum m er plads t il ca. 30 nye boliger fordelt  som  

lej ligheder i syv boligblokke i 2-2½  etager.

Boligerne opføres i en m oderne arkitektur m ed et  let  og 

enkelt  udt ryk, der ikke virker dom inerende i forhold t il 

den om givende park. 

Boligerne placeres om kring et  indre torve-  og parke-

r ingsareal, hvorfra st ier fører ud t il de enkelte boliger. 

Langs bebyggelsens vestvendte facade er der reser-

veret  et  m indre areal t il pr ivate haver for de nederste 

lej ligheder.

Wellness-center
Øst  for boligom rådet  er der placeret  et  m indre well-

ness/ spa om råde, m ed m ulighed for både indendørs og 

udendørs spabade. I  t ilknytning t il wellness-cent ret  kan 

der placeres m indre klinikker t il f.eks. fysioterapeuter, 

skønhedsklinikker, alternat ive behandlere o.lign.

Som  et  alternat iv t il et  wellness-center kan der gives 

m ulighed for at  placere en dagligvarebut ik i om rådet , 

der kan servicere boligom råderne i bym idten og i den 

vest lige bydel. Dagligvarebut ikken kan opføres i op t il 

1.000 m 2 but iksareal, og genererer derved et  parke-

r ingsbehov på ca. 40 p-pladser inden for om rådet . 

Parken
Parken ved den gam le handelsskole bevarer i store 

t ræk sin karakter som  plejet  parkom råde m ed enkelte 

store t ræer. Dog bør der foretages en oprydning af den 

afskærm nende beplantning m od syd, så der åbnes op 

og skabes fr it  udsyn m od åen. De store t ræer skal i 

v idest  m ulig om fang bevares, m en beplantningen om -

kring t ræernes udtyndes, så de i højere grad frem står 

som  fr itstående t ræer på græsfl aden. Desuden kan der 

føres en offent lig st i gennem  parken, der giver forbin-

delse m ellem  åen og Slotsgade.

BOLIGOMRÅDE
SLOTSGADE

VARDE Å

PARK
STI

VARDE ENGE
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>> Byggefelt 3: Havnepladsen
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Materialer

Indretning
Den nye havneplads er indret tet  i t re niveauer, der sky-

der sig ned m od åen, og form idler overgangen m ellem  

det  bebyggede om råde og åen. Den sydvendte belig-

genhed udnyt tes t il at  skabe nye at t rakt ive akt ivitets-  

og opholdzoner. Et  nyt  t rappeanlæg giver m ulighed for 

at  sidde og nyde udsigten over ådalen. 

Havnepladsen er opdelt  i fl ere m indre rum , der giver 

m ulighed for at  udnyt te pladsen t il fl ere forskellige 

form ål på sam m e t id. Det  øverste niveau benyt tes som  

udendørs opholdsarealer for oplevelsescent ret , re-

staurant  og cafém iljø, og plateauet  og bebyggelsen er 

udform et  således, at  der dannes fl ere m indre pladser/

rum  af m ere int im  karakter. 

Det  m idterste niveau på pladsen er en siddezone m ed 

brede t rappet r in, der skyder sig ned m od åen, og er 

m ed t il at  form idle kontakten t il åen, og skabe forbin-

delse t il eng-om rådet  m od syd i form  af en bro i den 

vest lige del af pladsen. Midt  på havnepladsen skyder 

t rappen sig ud i åen, og giver m ulighed for kontakt  t il 

vandet , hvor der blandt  andet  kan foregår isætning af 

kanoer eller kajakker.

Den nederste del af havnepladsen består af en grusfl a-

de, der skaber sam m enhæng t il havneom rådet  øst  for 

broen, og parkom rådet  m od vest . Denne del af pladsen 

har et  m ere råt  udt ryk, der skal kunne klare at  blive 

oversvøm m et . 

Funktioner og aktiviteter
Den vest lige del af om rådet  har det  pr im ære form ål at  

fungere som  festplads t il Slotsgade 9, der er indret tet  

m ed fest lokaler. Festpladsen er pr im ært  på det  øver-

ste niveau, m en m ed m ulighed for at  udvide m od syd 

efter behov. Ved at  integrere huller t il teltstænger i 

belægningen, kan pladsen overdækkes t il afholdelse af 

fester udendørs, hvilket  vil være m ed t il at  skabe liv og 

akt ivitet  i om rådet  på fl ere t ider af døgnet . 

På det  m ellem ste niveau af pladsen er der afm ærket  et  

areal for en m ult ibane, der skal lægge op t il en akt iv 

udnyt telse af pladsen. Denne del af pladsen anlægges 

i beton, som  m ed sin glat te overfl ade er ideel for rul-

lehockey, skatere o.lign. 

Den nederste del af pladsen har to store rum dannelser, 

der lægger op t il fl ere forskellige anvendelsesm ulig-

heder. F.eks. kan om rådet  benyt tes t il afholdelse af 

udendørs arrangem enter, hvor t rappen kan anvendes 

som  t ilskuerplads. Her kan også være skøj tebane om  

vinteren, så der kan lægges op t il brug af pladsen hele 

året  rundt .

SPI SESTEDET

HAVNEPLADSEN

VARDE Å

VARDE ENGE

PARKERI NG

STI

ERHVERV
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