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Hvad er en omradeplan?

En omradeplan er en pIan for en del af en
by og saetter fokus pa et omrades fysiske
udviklingsmuligheder. Omradeplanen har
fokus pa bestemte fysiske sammenhange
i et omrade og intentionerne fra planen
skal efterfglgende realiseres igennem
lokalplanlaegning.

En omradeplan er en strategi for omra-
dets udvikling og vil kunne danne ram-
men for fremtldlg udvikling og lokalpla-
ner. Omradeplaner indeholder forskellige
illustrationer af muligheder, men ikke
feerdige projekter eller forslag.

Retslighed

Omradeplanen er en sa kaldt 'blgd plan’.
Det vil sige, at planen ingen retslig gyldig-
hed har, men alene tjener som en inten-
tion for omradets udV|kI|ng Varde Kom-
mune udarbejder omradeplaner som led i
sammenkoblingen af de lokale udviklings-
planer og lokalplanlaegningen. Fremtldlge
lokalplaner inden for denne omradeplans
udstraeknlng vil sdledes tage udgangs-
punkt i planens intentioner.

“Vores lokalsamfund vil veere imadekom-
mende og bygge pa et aktivt sammenhold
blandt borgére, foreninger og handelsliv.”

-en del af byens vision i udviklingsplanen




Udviklingsplan Agerbaek 2015

Udviklingsplanen er udarbejdet i 2015 og er
opbygget med en vision og de tre neden sta-
ende temaer:

Byrum i forandring, Ud i naturen og Spot pa.

Vision
“I 2020 har vi sammen skabt en by i balance

med mange muligheder og aktiviteter for alle.

Vores lokalsamfund vil vaere imgdekommen-
de og bygge p8 et aktivt sammenhold blandt
borgere, foreninger og handelsliv.

Agerbeek vil i 2020 veere kendt for den per-
fekte beliggenhed for den aktive familie, og
hvor det ved faelles indsats er attraktivt for
alle at bo.”

Indsatsomrader
Til hvert af de tre temaer er tilknyttet projek-
ter, som understgtter temaerne.

Byrum i forandring

Indsatsomrddet handler om at skabe en sam-
let by der fremstdr som en helhed med et
centrum, som naturligt omfatter bade torvet
og skolen. Byens aktiviteter sgges samlet pad
en made, s3 det sikres, at der er aktviteter
flere steder i byen.

Under indsatsomradet "byrum i forandring”
er bl.a; Et projekt om at skabe et samlings-
punkt pa tveers af alder og foreninger i form
af et multihus i den tidligere fabrik p& Fa-
briksvej, Et projekt der handler om at udvikle

mulighederne for idraet ved skolen i form af
en multifunktionel hal og et projekt handler
om nedlaggelsen af banen og anvendelsen af
banearealet paforskellig vis.

Ud i Naturen
Indsatsomradet har fokus pa sikker trafik og
forskellige muligheder for den aktive familie.

Under indsatsomradet arbejdes bl.a med;

Et projekt om at etablere og synligggre en
natursti, et projekt, som arbejder for etab-
lering af en cykelsti fra Storgade og til Helle
Hallen, et projekt, som handler om at etable-
re et rekreativt omrdde ved det tidligere dam-
brug og et projekt, som indeholder etablering
af et aktivt gront omrade ved den gamle
kartoffelfabrik.

Spot pa

Handler om at markedsfgre byen ud ad til og
gore opmaerksom pa byens aktiviteter indad
til.

Et af projekterne handler om at skabe et kon-
torfaellesskab, et andet projekt beskaeftiger
sig med at genskabe Varde Marathon og et
projekt handler om at samle og udgive infor-
mation om, hvad der forgdr i Agerbaek.




Eksisterende forhold

Fokuspunkter

Omradeplanen bygger videre p& projektet
omkring nedlaeggelse af banetraceét og etab-
lering af en stiforbindelse for blgde trafikanter,
som skaber en bedre sammenhang i byen.

omradeplanen bygger pa folgende fokuspunk-
ter:

At f skabt en mere samlet by ved etab-
lering af fysiske forbindelser fra byen til
banetraceét.

At 3bne den grgnne korridor gennem byen
og fa skabt visuelle forbindelser mellem
banetraceét og byen.

At ggre de grenne skovomraderne op til
banen mere aktive og anvendelige

At f3 skabet en attraktiv og aktiv bymidte.

At synligggre byggemuligheder og behov
for fremtidige investorer.

Omradeplanen vil danne rammen for fremtidig
udvikling og lokalplaner, men indeholder ikke
feerdige projekter eller forslag. Der er ligeledes
ikke truffet beslutning om gkonomisk bevilling.

Omradets afgraensning

Omrédeplanen behandler bymidten i Agerbaek
med den kommende stiforbindelse pd det
nedlagte banetrace som omdrejningspunkt.
Planen har fokus pd torvet, Storegade, F&-
borgvej og Jernbanegade; byens centerom-
rade, hvor der er mulighed for etablering af
butikker.

Derudover medtages den gamle grunden hvor
kartoffelcentralen er placeret, Fredskovsare-
alet og det grenne omrade mellem skolen og
kartofelcentralen.

Udgangspunktet for omradeplanen er bane-
traceet og muligheder for at knytte byen sam-
men pa tveers samt udnytte attraktive bygge-
muligheder i midtbyen.

Planforhold

Omradeplanen bygger videre p& udviklings-
plan Agerbaek 2020. Nogle af projekterne i

udviklingsplanen er sdledes blevet vidrebe-
handlet og herved a&ndret og udviklet.

Planomradet ligger henholdsvis i byzone og i
landzone. Banetracéet og katoffelcentralen
ligger i landzone, mens den gvrige del af om-
radet ligger i byzone.

Omradeplanen vil danne grundlag for revison
af kommuneplanens rammebestemmelser
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Fokuspunkter

Byens nye rygrad - forbindelser til og fra

Banen gar fra at veere et opdelende eIement
i byen, til at blive en grgn forbindelsesare
gennem Agerbaek der skaber nye sammen-
haenge pa tveers i byen for de blgde trafikan-
ter.

Cykelstien bliver den naturlige forbindelse o
mellem bycenteret, evt. kommende aktivi- "
teter i kartoffelfabrikken, skolen stadion og -
det rekreative grgnne omrade syd for byen. A
Med skolen som tyngdepunkt i den ene
ende og stadion i den anden bliver stien den
hurtige og sikre smutvej i hverdagen, der
skaber forbindelse til bycenteret og naturen.

For at den nye forbindelsessti gennem byen
reelt kommer til binde byen bedre sammen,
er det vigtigt, at der knyttes forbindelser

fra byen til stien, alle de steder, hvor det er
muligt. Illustration: Forbindelse nr. 11, stien 8bnes og der skabes fysisk og visuel kontakt mellem banetraceét og byen

1 Forblndelse til stadlonomradet den m(ade banetrd
2 Forbindelse til madpakkepausen ved den
3<Uformel forbindelse over kommende P-plads
til Keervé}
Forbindelse til Klippen gennem Klippen 2 og 4
Forbindelse til Sgnderbyen 2
Forbindelse tiI centrum via Storegade

Forbindelse til centrum via vaerestedets
P-plads

9 Forbindelse gennem fredskoven til Agerbaek &

10 Forbindelse til centum via fysioterrapeuternes
P-plads

11 Porbindelse twntrum via eks. sti

12 Forbindelse til#Boliger pa
“kartoffelcentralen”

13 Eks. forbindelse mellem Agerbaek skole.og,.
Jernbanegades PN O




Byens bagside bliver til forside - visuelle forbindelser
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Den grgnne tunnel omking banen &bnes op og
der skabes visuel forbindelse mellem byen og
banen alle de steder, det er muligt.

Bebyggelse langs banen, som fgr vendte bag-
siden mod bagelegemet, skal have fokus pa,
at der nu ogsa ankommer gaester til byen fra

denne side. Steder, som fgr fremstod som bag-
sider i byen, bliver til forsider.

Langs banen opstar saledes nogle rum, hvor
virksomhederne op til banen har mulighed for
at synligggre sig og for at inviterere de forbi-
passerende til ophold og et besgg i byen.
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Trafik - Viadukten

I forbindelse med processen omkring ud-
viklingsplanen og det senere arbejde med
omradeplanen, er viadukten blevet naevnt af
borgere og af Agerbaek Udvikling, som et til-
bagevendende problem i forhold til trafikken
gennem byen.

En gruppe af borgere finder det problematisk,
at viadukten fungerer som en trafikal flaske-
hals.

Store traktorer og lastbiler har problemer med
at komme igennem pga. hgjden og ma ofte
tage en laangere omvej.

De blgde trafikanter fgler sig utrygge, nar de
passer, viadukten, fordi der ingen cykelsti er
og de derfor er ngdsaget til at benytte vejba-
nen.

I forbindelse med omradeplanen er lavet
trafiktzellinger forskellige steder i Agerbaek.
Trafiktzellingen kan ikke fortzelle noget om,
hvor mange stgrre kgretgjer der kgre uden om
Agerbaek, men om antallet af kgretgjer gen-
nem byen. Kortet viser den beregnede ars-
dggnstrafik ud fra de ca. 9 malte dage i uge
43-44 2019. Tallene viser bl.a.

At ca. 11 % af trafikken under viadukten er
storre keoretgjer, hvilket svare til omkring 130
kgretgjer i dggnet gennemsnltllgt 09 at der
kgre lidt flere stgrre kfaretmer i sydgaende ret-
ning mod Glejbjerg end i nordgdende retning.

Hastigheden gennem Storegade pd hverdage
ligger gennemsnitlig pa, 37,4 km/t, mens den
ad Jernbanegade ligger pa 37,6 km/t og ad
Faborgvej 31,4 km/t.




3 landmaend, 2 maskinstationer i omradet og
et enkelte erhvervsdrivende bemeerker, at vi-
adukten er forbundet med stor dagllg gene,
fordi viadukten koster store ressourcer bade
i mandetimer, skonomi og nogen gange 0gsa
skader pa masklnerne Landmaendene er ngd-
saget til at kere en omvej pa 4-12 km med de
maskiner, der er for hgje til at passere viaduk-
ten. De har sammen estimeret en merudgift
pd omkring 290.000 kr. om aret afledt af via-
dukten

Med den kommende stiforbindelse langs ba-
nen, vil de blgde trafikanter i fremtiden ikke
skulle igennem viadukten og det vil vaere med
til at afhjeelpe den del af problemet der om-
handler den blandede trafik gennem viaduk-
ten.

I forhold til de tunge kgretgjer har Agerbaek
Udvikling drgftet fglgende Igsninger, som er
beskrevet og vurderet i det vedlagte notat;

1) Ny vejfgring ved viadukten.

2) Ny vej i bycenteret over BaneDanmarks
areal

3) Opgradering af eksisterende omvej

4) Udskiftning af eksisterende bro til en anden
type bro

5) Fjernelse af broen

6) Ny vej gst for skolen

Varde Kommune har vurderet de forskellige Igs-
ninger og pa baggrund af trafiksikkerhed, om-
kostninger og gnskerne om at skabe en attrak-
tiv bymidte, gnsker Varde Kommune at arbejde
for en Igsning, hvor de tunge kgretgjer ikke skal
gennem bymidten.

En af indsatserne i omradeplanen for Agerbaek
handler om, at skabe sammenhaeng pa tveers
af det tldllgere banetracé og sdledes en mere
sammenhangende by for blgde trafikanter og
herunder en bymidte som indbyder til ophold. -

—— Offentlig vej

‘Privat fllesvej 'I
Ny opffentlig vej

ex. 1878 kgretgjer pr. arsdggn
gptalt uge 43 og 44 2019

En forggelse af antallet af store tunge kgretgjer
gennem bymidten strider imod intentionerne om,
at fa skabt en attraktiv og aktiv bymidte, hvor
bgrn og voksne har lyst til ophold.

Undersggelser viser at der er meget stgrre
sandsynlighed for at forbipasserende fodgaen-
gere eller cyklister benytter butikker og caféer
frem for forbipasserende bilister.

Forslaget med omkgrsel for stgrre kgretgjer af
en eksisterende grusvej, er den mest rentable
Igsning pt. Lgsningen kraever at vejen opgraderes
fra privat feellesvej til offentlig vej og udbygges
med vigepladser.

Lgsningen med en gennemgaende vej i forbindelse
med evt. byggemodning af matr. nr.8a Agerbaek
By, Faborg, har laengere udsigter, da andre areal-
er er fundet mere egnet til boligomrdder i forste
omgang.

Byradet har ikke taget stilling til omkgrslens en-
delige vejfgring.



Aktiviteter i fredskoven

Underskoven 8bnes ogz der anleegges stier i fredskévVen

Borgerne i Agerbaek gnsker at fredskoven,
som ligger midt i byen, i hgjere grad kunne
anvendes som et rekreativt omrade for byen.
Skoven er, som den star idag, ufremkommelig
og uden egentlige stisystemer.

Fredskovsarealerne hgrer under skovloven
som administreres af Miljgstyrelsen. Det be-
tyder ikke, at man ikke ma fzelde traeer, men
arealet skal altid forblive skov. Der kan sgges
tilladelse hos Miljgstyrelsen til at anlaegge

stier og etableres primitive shelters.

Varde Kommune er sammen med de andre
kommuner langs den den forhenvaerende
Bramming-Grinstedbane i dialog med Bane
Danmark omkring overtagelse af banearea-
lerne. S&fremt der opnas enighed med Bane
Danmark er Varde kommune er positivt
instillet pa, at borgerne i Agerbaek vil arbejde
for, at omradet bliver gjort mere tilgeengeligt,
at der skabes mulighed for etablering af stier
og ophold i fredskoven, sa skoven far stgrre
rekreativ veerdi for skolen, turister og byens




Byggemuligheder i bykernen - "Kartoffelfabrikken”, "busgrunden” og ved viadukten”

N&r man ser pa befolkningsstatestikkerne fra
2014-19 tegner der sig et billede af, at unge |
20’erne og 30’erne ikke ﬂytter fra Agerbaek, pa
samme made, som de gor i kommunens gvrige
byer. Der er samtidig i Agerbaek en stgrre
gruppe af zldre fra 50-70 ar sammenlignet
med kommunens gvrige byer.

Dialog med borgere og intressenter i Agerbask
har vist, at der er et gnske om flere boliger
teet pa bymidten med let adgang til indkgb
herunder lejeboliger, seniorfallesskaber og
parcelhuse.

Ifglge ejendomsmaeglere, er der pt. stor efter-
sporgsel pa 70ér parcelhuse blandt fﬁrstegang—
skgbere og bgrnefamilie. Med et gget fokus pa
at bygge lejligheder og teet-lav bebyggelse i
bymidten i form af seniorboliger, lejeboliger og
mindre raekke/klyngehuse, er intentionen, at
senorierne vaelger at udskifte parcelhuset med
en mindre bolig teettere pa indkgbsmuligheder.

I forhold til bebyggelse i udkanten af byen un-
derstreges, at det for mange er en drgm med
en lidt stgrre grund, hvor der er masser plads
til opbevaring.

I forbindelse med udviklingsplanen og om-
radeplanen er blevet drgftet, hvorV|dt deteren
mulighed at flytte stadionomradet ud til sko-
len og efterfglgende udstykke det nuveaerende
stadlon til byggegrunde. Omradet ligger ned
til den og er meget fugtigt. Byggemodning vil
derfor vaere omkostningstungt og er dermed
ikke egnet.I Agerbaek er der forskellige po-

tentielle byggegrunde taet ved bymidten, som
ikke idag er mulige at bebygge, men som ved
en andret planlaegning, ville kunne udnyttes.
Varde Kommune vil arbejde for, at planlaegnin-
gen andres og byggemulighederne foldes ud.

“"Busgrunden”

Jernbanegade 23

Grunden ligger i Byzone, og delvist i centerom-
rade. Jernbanegade er en del af den teettere
bykerne, der er i Jernbanegade flere eksempler
pa bebyggelse i 2 etager. Derfor ville man fint
kunne agumenter for, at udvikle etagebebyg-
gelse eller teet-lav bebyggelse i 2 etager evt.
med udnyttet tagetage pa Jernbanegade 23.

Grunden ligger |dag inden for 2 kommuneplan-
rammer, hvor der abnes for blandet bolig og
erhverv. En del af omradet kan bebygges med
2 etager, en del i en etage. Varde Kommune
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vil i forblndelse med kommuneplanreV|S|onen
se pa muligheder for etagebebyggelse i 2 etag-
er med udnyttet tagetage indeholdende 6-8 le-
jligheder .

“Kartoffelcentralen”

Debelvej 15 og Jernbanegade 29

Grunden ligger |dag i landzone og er bevokset
med en del selvsdede traeer og buskads. Som
grunden ligger idag, er den med til at koble
skolen og byen syd for Debelvej fra den gvrige
by. Med den kommende sti for blgde trafikant-
er pa banetraceét, vil der fra grunden vaere
gode adgangsmullger til bykernen og omkring
300 m til indkagb.

Set i lyst af grundens stgrelse og placering
mellem Jernbanegade, Debelvej, fredskoven
og Agerbak Skole, er der gode agumenter for,
at bebygge grunden med blandede boligtyper.



Byggemuligheder i bykernen - "Kartoffelcentralen” og "Busgrunden”

Den del af grunden, som ligger taettest pa byk-
ernen og banetraceet, kunne rumme en stgrre
bygningskrop i 2-3 etager, som fint kunne
spille sammen med den tzettere bykerne. Den
gvrige del af omradet kunne udnyttes til blan-
det teet-lav og @ben-lav bebyggelse med fok-
us p§ rummet mellem husene. Bebyggelsen i
omradet skal tydeligt orientere sig mod stien
pd banetraceét og hvor det er muligt skal der
skabes forbindelse til stien.

Grunden ligger idag i landzone og inden for en
kommuneplanramme til erhverv. Varde Kom-
mune vil i forbindelse med kommuneplanrevi-
sionen se pa muligheder for dben-lav og taet-
lav boligbebyggelse i 2 etager.

"Kartoffelcentzralen"
Areal: 15.835 m :
Boligtype:Blandet dben-lav og teet-lav bebyggelse
Illustrationen er et eksempel mulig fordeling af
boligtyper: 3 parcelhuse/6 dobbelthuse og ca. 26
raekkehuse/klyngehuse. En del af omradet evt. op
til skolen og banetracéet, fastholdes som grgnt
omrade og reserveres til ophold, evt. skovlege-
plads udendgrs fitness eller lign.
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Agerbaek skole

"Busgrundzen"

Areal: 1415m

Boligtype: Teet-lav og etagebebyggelse i 2 etager,
Illustration:

6-8 lejligheder af 80-100m?



"Ved viadukten”

Klippen 1,2 og 4

Grunden ligger i byzone og omfatter sammen-
lagt ca. 1620 m2.

Grunden ligger forholdsvist hgjt og ret ekspo-
neret lige op til viadukten. To etagers bebyg-
gelse i omradet, vil blive meget dominerende,
hvorimod bebyggelse i en etage evt. med
udnyttet tagetage, vil veere i trdd med den
omkrlnghggende bebyggelsen. Teet- lav be-
byggelse i form af dobbelthuse pa dette sted,
vil veere i trdd med intentionen om, at Iave
midre bollger i bymidten. Dobbelthuse vil fint
falde ind i karakteren af det omkringliggende
parcelhusomrade.

Opfarselse af to dobbelthuse vil kraeve,
at der udarbejdes et kommuneplantillzeg,
som andrer rammebetingelserne og skaber
mulighed for teer-lav bebyggelse i omradet.
Kommuneplantillzegget er i hgring sidelgbende
med denne omradeplan.

For at banetraceét ikke fortsat kommer til at
fremstd som et element, der deler Agerbaek
i to, vil det veere vigtigt, at der fra dobbel-
thusene knyttes en forbindelse til banetraceét.
Derudover undersgges muligheden for at
knytte en cykelforbindelse fra Debelvej og til
banen.

Sonderbyen 2

Grunden ligger fgr viadukten ved indkgrslen
til Agerbaek og omfatter 2430 m2. Grunden
ligger 5 m lavere end banetracéet og 3-4 m

lavere end bebyggelsen pa Klippen 1,2 og 4.
Bebyggelse i to etager i dette omrade, vil med
den lavere beliggenhed harmonere fint og
veere med til at skabe en tydeligere teethed i
bykernen.

En del af matriklen ligger idag i landzone,
omkring 650 m2 ligger i byzone og kan be-
bygges, det kraever dog at kommuneplanram-
men andres, sa der er mulighed for teet-lav
bebyggelse i omradet. Vuderes et kommende
prOJekt at veere en vaesentlig andring af det
bestdende miljg, kreeves at der udarbejdes en
lokaplan. Der vil kunne bygges op til 6 boliger
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Klippen 1,2 og 4
Areal: 1620 m

illuatration: 2 dobbelthuse

Sgnderbyen 2

Areal: 2430m?
Boligtype:Teet-lav i 2 etager,
. _Illustration: 6 raekkehus

som teet-lav. Det rzsvrlgoe omrade meIIem bane-

tracéet, Sgnderbyen, aen og viadukten er ejet
af Bane Danmark, og, ligger i landzone. Med
lokalplan vil hele omradet kunne overfgres t||
byzone og bebygges. Det samlede areal ansl3s
til omkring 3900 m2 og vil kunne bebygges
med omkring 8-10 boliger som tzet-lav bebyg-
gelse .

Det vil veere vigtigt at knytte forblndelse fra
Sgnderbyen og det kommende boligomrade til
banetraceet for at fa byen til at heenge bedre
sammen pa tvaers og skabe bevaegelses frihed
for blgde trafikanter.

Boligtype: Teet-lav bebyggelse i
en etage med udnyttet tagetage

(3-4 ekstra boliger ved jordtilkgb)



Tydeliggorelse af bymidten- aktivering af torvet

Torvet er Agerbaeks bymaessige hjerte. En 8ben
plads i byen, hvor der er mulighed for stgrre
samlinger og lign. i forbindelse med byfester.

Nar torvet pa et tidspunkt skal have ny belaegn-
ing, kunne Storegade og Faborgvej inddrages
i torvepladsen. Belaegningsskiftet vil veere med
til at seette hastigheden ned for de forbipasser-
ende og veere med til at understrege torvet
som centrum i byen.

En stor del af torvet fremstar idag som P-plads,
men i Agerbak er netop det, at kunne kgre
lige til dgren vigtigt for borgerne ifglge ud-
viklingsradet. Derfor skal mulighed for parker-
ing fastholdes pa en del af torvet.

For at give torvet mere liv, kunne arbejdes
med mulighed for ophold og leg samt mulighed
for at et sundhedshus kunne samles i en af de
eksisterende bygninger omkring torvet.

Omradet bagerst pa pladsen kunne omdannes
til legezone, et sted hvor bgrn og voksne har
lyst at holde en pause pa vej hjem fra dagens
indkgb. Med mulighed for at oplade telefonen,
heengekgjer eIIer ling., kunne de unge men-
nesker i byen maske ogsa fristes til et ophold
pa pladsen.

Generelt kunne, ved en renovering, arbejdes
med, at det “grgnne” pa torvet fik et mere
“viIdt” udtryk med graesser og vilde blomster.
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