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Redeggrelse 3

BAGGRUND

1.01

Med baggrund i beslutningen om, at opfgre en ny
skole ved Pramstedvej til aflgsning af Sct. Jacobi
Skole besluttede Byradet, at ivaerkszette en plan-
laegning for omradet afgraenset af Slotsgade,
Vestervold, Skolegade, Latinskolepladsen, Kirke-
pladsen og den gamle kirkegard.

Som led i planleegningen besluttede Byradet, at
udbyde Sct. Jacobi Skole til salg til investor pa en
reekke neermere angivne vilkar.

For den endelige udformning af udbudsmateriea-
let og vilkarene blev der afholdt offentligt mgde
med henblik pd, at hgre borgernes ideer og for-
slag til omradets fremtidige anvendelse.

Herefter fastlagde Byradet gnsker, krav og for-
ventninger til den fremtidige anvendelse af Sct.
Jacobi Skole i udbudsmaterialet. Det er Byradets
vision, at omradet skal rumme en bred sammen-
seetning af funktioner med henblik pa at skabe et
attraktivt og levende miljg.

Indkomne dispositionsforslag for omradet er be-

dogmt af et bedgmmelsesudvalg ud fra fglgende

fire opstillede kriterier i udbudsmaterialet:

o  Arkitektur

e Masterplanens disponering

e Det offentlige rum

e Kgbstilbuddets vilkar og kebesummens star-
relse.

De opstillede kriterier indgik hver med en veegt pa

25 procent.

Bedgmmelsesudvalget besluttede enstemmigt, at
indstille dispositionsforslaget fra Finansierings-
selskabet af 28.12 1987 v. Steen Dyrvig Keer-
skov, som det mest fordelagtige tilbud.

Byradet tiltradte efterfglgende indstillingen fra
bedgmmelsesudvalget og besluttede, at leegge
forslaget til grund for udarbejdelse af plangrund-
laget for omradet.
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Lokalplanomradets afgraensning

EKSISTERENDE FORHOLD OG KARAKTERI-
STIK AF OMRADET

Skitsen viser eksisterende forhold herunder bygninger der paregnes
nedrevet

1.02

Lokalplanomradet omfatter Sct. Jacobi Skole
arealet mellem skolen og Skolegade samt Latin-
skolepladsen og en del af Kirkepladsen. Lokal-
planomradet er pa ca. 1,8 ha. Omradets af-
graensning fremgar af skitsen.

Omradet har med sin beliggende mellem den
historiske bydel og aen en central betydning for
byen.

1.03

Sct. Jacobi skoles bygninger er opfart i perioden
fra 1856 til 1967. Bygningerne fremtraeder med
forskellige arkitektonisk udtryk preeget af opfarel-
sestidspunktet. Et gennemgdende traek er, at
bygningerne er opfert i rgde teglsten. Bebyggel-
sen varierer fra 1 etage til 3 etage. Tagene er
beklzedt med r@d vingetegl, skifer og tagpap.

Bebyggelsen beliggende ved Skolevej fremtrae-
der dels i rgde teglsten og pudsede facader. Be-
byggelsen anvendes dels af Vardegarden og til
boligformal.

De mest bevaringsveerdige bygninger omfatter
bygning A, C-D, G2 samt bygningen nr. 7 (se
kortbilag 3). De farst naevnte bygninger er opfert
henholdsvis i 1856, 1921 og 1900.

Terreenet falder fra den nordlige del af skolegar-
den mod Slotsgade med ca. 2 meter. Den nordli-
ge del af skolegarden er befeestet med asfalt.
Skolegarden er indrettet med legepladser, bold-
baner og et parkeringsareal beliggende ved
Vestervold i den sydlige del af omradet. Skole-
garden bruges endvidere til parkering uden for
skoletiden.

Der er i omradet en raekke bevaringsveerdige
treeer. Bevaringsveerdige treeer, treeer der skal
sgges bevaret og eksisterende beplantning langs
de omliggende veje er der redegjort neermere for i
redeggrelsen vedrgrende beplantning.
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LOKALPLANENS FORMAL OG INDHOLD

Dispositionsplan

1.04

Overordnet idé

Lokalplanen tager udgangspunkt i omdannelse af
Sct. Jacobi skolens arealer til et nyt, attraktivt
byomrade i Varde midtby. Omdannelsen gar det
muligt at anvende omradet til helarsboliger, libe-
ralt erhverv, specialbutikker, kunst- og kulturfacili-
teter samt diverse restaurationstiloud med tilhg-
rende parkeringsforhold.

Omradet skal opleves som en naturlig udvidelse
af Vardes midtby, og udearealerne skal have
karakter af byrum som attraktion for savel besg-
gende som omradets beboere og daglige bruge-
re.

Projektet medfagrer nedrivning af udvalgte, ikke
bevaringsveerdige, bygninger ligesom der vil blive
opfart nye bygninger.

Den overordnede ide er at bygge videre pa forlg-
bet af veldefineret og unikke byrum der allerede
findes i Varde midtby. Hovedgrebet bestar i at
skabe tre nye, dynamiske byrum, der sammen
med de eksisterende byrum skaber en perleraek-
ke af forskelligartede oplevelser.

Byrummene bindes sammen af en ensartet be-
leegning, der som et 'teeppe’ streekker sig fra den
eksisterende bymidte til Varde As rekreative
arealer. 'Teeppet’ optager det naturlige terreen-
spring som samtidig understreger overgangene
mellem de nye byrum. Belsegningen vil ligeledes
blive udformet med trapper, ramper, siddeplinte
mm.

Omradet tilfares en reekke nye bygninger der er
placeret sa de, i samspil med de blivende byg-
ninger, skaber tre nye byrum. Hvor de blivende
bygninger sgges holdt i oprindelig stil er det @n-
sket at de nye bygninger bindes sammen af et
feelles nutidigt formsprog. Denne forskellighed
gnskes understreget sa de forskellige tiders arki-
tektur komplimenterer hinanden.

De nye bygninger udformes i et samspil mellem
arkitektur og kunstnerisk udsmykning som vil fa
byomradet til at fremstd med en unik identitet.

Omradet forventes om- og udbygget etapevis
over de naeste 3 -5 ar.
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Sorg Akademi - eksempel pa den nye bebyggelses karakter og
samspil med samt kontrast til eksisterende bebyggelse

Arne Jakobsens hus — eksempel p& den péataenkte beyggelses
karakter

Ny bebyggelse

Nye bygninger opfares i et klart og enkelt form-
sprog der pa én gang binder dem sammen i feel-
les sleegtskab og samtidig gor det muligt at rum-
me forskellige funktioner. Bygningerne udformes
som skarpt skarne kubiske volumener med ens-
artet lyse facader. De nye bygninger placeres sa
de vender ens i forhold til verdenshjgrnerne. Med
samme facadeflugt vil det vaere muligt at fa et kig
fra den sydlige forplads og helt op til Otto Frellos
plads.

Det er gnsket, at bygningerne skal fremstd som
kantede hvide skulpturer. Facaden fremstar med
en raekke udskaeringer, der afslgrer bygningernes
indre liv og aktivitet. Udskeeringerne kan have
funktion af taghaver, store vinduespartier eller
nicher, scener m.m. | levende kontrast til bygnin-
gernes enkle hvide overflader vil udskaeringerne
blive udsmykket med store opsigtsvaekkende
billeder. Udskeeringerne muligger et dynamisk
sammenspil mellem de aktiviteter der foregar i
bygningerne og de der foregar pa de nye pladser.
Pa denne made forsteerkes oplevelsen af et at-
traktivt og levende midtbyomrade.

Kunstnerisk udsmykning

Det er ideen med den kunstneriske udsmykning
at tilfare det nye byomrade en seerlig identitet.
Det er gnsket at kunsten skal opleves som en
integreret del af arkitekturen, som levende bille-
der der leder den besggende fra byrum til byrum
gennem omradet. Billederne skal udfgres i ufor-
geengelige materiale og gerne belyses saledes at
de rummer forskellige oplevelser i forhold til arsti-
derne og tider pa dggnet.

Udsmykningen skal udfgres i samarbejde med de
aktuelle kunstnere i takt med projektets udfgrelse.
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Eksempler pa granitsten- og pikstenbelaegning benyttet pa Kirke-
pladsen og Latinskolepladsen

Torvebelaegning

Overflader pa torvepladser bestar af granit udlagt
som et stort "teeppe" i flere niveauer, bestaende
af band i grd nuancer. Beleegningen kan evt.
suppleres med granitfliser, mindre tilpasningssten
af granit. Hvor overfladen haever eller saenker sig
i beleegningen, eksempelvis hvor belaegningen
bliver til en del af rummenes mgblering og optak-
ten til disse omrader, kan overfladen eksempelvis
besta af beton eller betonlignende, materialer evt.
suppleret med tree eller andet.

Torvebelzegningen kan eksempelvis afslutte med
en kant et par trin hgjere, end det omgivende
terraen. Hvor der er gang- og cykelstiforbindelser
skal der veere adgang for handicappede.

Belaegning i overgangszonen

| overgangszonen til de omkringliggende veje og
pladser tilpasses terraenet. Overgangszonen mel-
lem nyt og eksisterende formidles med respekt
for det eksisterende og med plads til det nye.

| overgangszonen benyttes belaegningsmaterialer
og belaegningsprincipper som er karakteristiske
for Latinskolepladsen, Kirkepladsen og Torvet.
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Beplantning

Pa kortbilag 4 er indtegnet eksisterende traeer og
beplantning, der er klassificeret som henholdsvis
"bevaringsveerdig" eller som "egnet til bevaring".
Bevaringsveerdige traeer og beplantning skal be-
vares og indga i omdannelsen af Sct. Jacobi sko-
lens arealer. Treeer og beplantning klassificeret
som "egnet til bevaring" skal sa vidt muligt beva-
res, hvor disse vil indga som en eaestetisk helhed i
detailprojektet og intentionerne for det samlede
projekt.

Treeer og beplantning der bevares

Et eksisterende tree der skal bevares, skal ydes
stor opmeerksomhed i alle projektets faser. Treeet
rodzone, hvis udbredelse skal paregnes at vaere
kronens diameter nedprojekteret omkring treeets
stamme, ma ikke pavirkes eller beskadiges i en
sadan grad, at det pa sigt pavirker treeets almen-
tilstand. Under anleegsfasen ma der ikke keres pa
rodzonearealet og arealet ma ikke benyttes til
oplag eller andet belastning.

Treeer der bevares, skal sikres den forngdne
maengde ilt og vand fremover vha. permeable
flader, rodvenlig befeestelse, treeriste m.v. Der
kan veere tale om en kombination af flere tekniske
og aestetiske lgsninger, saledes at det enkelte
tree kommer til at indgd som en arkitektonisk hel-
hed i projektet.

Ny beplantning

Nye treeer skal sikres gode veekstbetingelser sa-
ledes treeerne kan udvikle sig til at veere harmoni-
ske og fuldtudviklede. Treeerne skal sikres mod
fremtidige skader, i form af traktose, pakarsel
m.m. Det enkelte tree skal indga i omradets arki-
tektoniske og funktionelle helhed. Nye traeer
langs Slotsgade, Vestervold og Skolevej skal
plantes som minimum @& 16-18 cm. Nye treeer pa
pladserne skal plantes som minimum & 20-25
cm.

Eksisterende beplantning pa pladserne

Mellem bygning 1 og bygning C-D, langs den
gamle kirkesti mellem praestegard og kirke, star
to gamle og store flotte bgg. Treeerne er vigtige
visuelle og kulturhistoriske elementer. Det vest-
ligste af de to store bggetreeer bevares. Det an-
det af de to treeer heelder meget mod syd mod
bygning C-D og det skannes derfor, at der kree-
ves yderligere tekniske undersggelser, for at af-
gare, om traeet er sikkerhedsmaessigt forsvarligt
at bevare. Sidstnaevnte tree klassificeres derfor
som "egnet til bevaring" ud fra en aestetisk og
kulturhistorisk betragtning.
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To lindetraeer ved bygning C-D er klassificeret
som egnet til bevaring og gnskes bibeholdt sa-
fremt det er foreneligt med projektets @vrige for-
hold. Ved bygning H skal et meget smukt stort
magnolietrae sgges bevaret.

Ny beplantning pa pladserne

De nye byrum skal tilfgjes et grant isleet af treeer
eller anden form for beplantning. Treeernes stof-
lighed vil indga i smukt samspil med de nye byg-
ningers enkle og klare formsprog og give arstids-
variation pa pladserne.

Treeer kan, hvor det er hensigtsmaessigt, eksem-
pelvis pad Velveerepladsen, erstattes af plantesgj-
ler m.v.

Eksisterende beplantning langs de omgivende
vejanleeg

Treeerne langs Vestervold er en vigtig del af ve-
jens identitet og skal sa vidt mulig bevares. Tree-
erne mellem fortov og cykelsti skal respekteres
og bevares.

Egepurret mellem vejbane og cykelsti bevares
hvor der ikke laves indkarsler m.v. Der bevares i
alt tre treeer.

En del af de traeer der star langs Vestervold mel-
lem fortov og terreenmur klassificeres som "egnet
til bevaring" og bevares sa vidt mulig, hvor det
passer ind i projektets helhed, - i forhold til byg-
ninger, parkeringspladser, veje, indkgrsler m.v.

Vestervold i Varde med egepur og traeer
Langs Slotsgade og lokalplanomradets sydgraen-
se star en reekke af treeer, hvoraf en del er egnet
til bevaring. Sa vidt muligt skal det efterstreebes
at flere af treeerne bevares.

Langs Latinskolepladsen og Skolevej bevares
enkelte traeer, hvis de er overensstemmelse med
projektets helhed - i forhold til bygninger, parke-
ringspladser, veje, indkarsler m.v.
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Ny beplantning langs de omgivende vejanleeg
Der skal, idet omfang det er foreneligt med pro-
jektet gvrige forhold, suppleres med ny vejbe-
plantning langs vejanlaeggene. Det er veesentligt
at Vestervold bevarer sin grgnne identitet med
treeer og egepur. Slotsgade har i dag, som
Vestervold, en grgn identitet der gnskes bevaret
idet omfang det er foreneligt med projektets gvri-
ge forhold.

Langs Latinskolepladsen og Skolevej skal der
taenkes nye opstammede traeer ind i omradet.

Ny beplantning langs kirkegard

| dialog med menighedsradet, etableres eksem-
pelvis bggepur langs med terreenmuren mellem
lokalplanomradet og kirkegarden. Bagepurret bar
etableres sa det kommer til at stemme overens
med det bggepur kirkegardens har mod Slotsga-
de i dag. | dialog med menighedsradet etableres
der beplantning af treeer pa den 2,5 meter brede
bufferzone mellem terreenmur og skel til kirkegard
til formidling af overgangen mellem Kirkegard og
Velveerepladsen.

Byudstyr

Der skal tages udgangspunkt i det byudstyr der er
benyttet i Varde som pa den ny plads ved kirken.
Der kan evt. suppleres med andre typer inventar
der indgdr i omradets helhed. Mgbleringen af
rummene med baenke, plinte, skraldespande,
pullerter, cykelstativer m.v. vil ske efter en samlet
og sammenhaengende plan, hvor der er aestetisk
overensstemmelse mellem det valgte udstyr. Pla-
nen skal godkendes af Varde Kommune.

Belysning

Belysningen skal tage udgangspunkt i de lamper
der er benyttet i Varde bl.a. pa den nye plads ved
Kirken. Der kan desuden suppleres med andre
typer armaturer. Valg af belysning til lamper,
spotbelysning, pullertbelysning, belysning i fla-
den, belysning pa og af bygninger og treeer skal
udtryksmeessig og i materialevalg harmonere
indbyrdes og med byrummenes gvrige inventar.
Der udarbejdes en samlet belysningsplan hvor
der redeggres for belysningsprincipper og valg af
armaturer der godkendes af Varde Kommune.

Ubebyggede arealer

De ubebyggede arealer ma ikke benyttes til op-
lag, opstilling af containere, reklameflagning,
bannere m.m. Permanent skiltning begraenses og
tilpasses den enkelte bygning.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL REGIONPLA-
NEN

Skitsen viser afgraensningen af kirkeomgivelserne.

Principskitse af mulig ny bebgelse set fraPramstedvej. Skitsen
giver et indtryk af den nye bebyggelses omfang, og skal alene
betragtes som et eksempel pa bebyggelsens mulige udformning.

Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bevaringsveerdige bygninger il
blive restaureret i ngdvendigt omfang med hen-
blik pa tilbageferelse til oprindelig stand. P& beva-
ringsveerdige bygninger vil der dog kunne fore-
komme enkelte tilpasninger som udfares i respekt
for oprindelig byggeskik. lkke bevaringsveerdige
bygninger vil kunne undergd mindre eller starre
omdannelser af hensyn til indretning af gnskede
funktioner.

1.05

Egnscenter

Varde er i regionplanen udpeget som egnscenter.
Lokalplanen er i overensstemmelse med region-
planens retningslinier  for udbygning af
egnscentrene.

Kirkeomgivelser

I henhold til forslag til Regionplan 2016 ma der
inden for den pa hosstdende skitse viste af-
greensning i forhold til Sct. Jacobi Kirke kun ud-
leegges areal til byggeri, anleeg m.v. der ikke vee-
sentligt forringer oplevelsen af kirken i samspil
med det omgivende landskab.

| henhold til kommuneplanen skal Vardes mar-
kante og visuelle kendetegn — Sct. Jacobi Kirke
og radhuset fastholdes og om muligt fremhzeves
som led i byudviklingen. Derfor skal der sa vidt
muligt friholdes indsigtskiler til disse bygninger i
de nye byudviklingsomrader.

Planforslaget giver mulighed for omdannelse og
en vis forteetning af bebyggelsen. De eksisteren-
de bygninger langs Vestervold er relativt hgje.

Der gives ikke mulighed for at opfare bygninger
hgjere end de eksisterende og omdannelsen af
omradet vurderes saledes ikke aendre hoved ind-
trykket af Varde By set fra det dbne land.

Ved feerdsel langs Vestervold og omradet om-
kring Sct. Jacob Kirke vil der flere steder veere
mulighed for at se ind i omradet, og bebyggelsen
tilretteleegges saledes at der skabes visuel for-
bindelse gennem hele omradet — i den nordlige
del fra Vestervold til kirkepladsen og den sydlige
del mod Kirkegarden.
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1 ‘ 7/
se med nybyggeri.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kikket fra Ndr. Boulevard til kirketarnet ma ikke forringes i forbindel-

De nye bygninger i det sydlige omrade placeres
relativt teet pa Vestervold/Slotsgade. Det medfa-
rer at kikket til kirketarnet forsvinder pa en straek-
ning ved Pramstedvej og Slotsgade.

Fra &dalen kan en stor del af kirketarnet herunder
flere af vinduesdbningerne ses. Med henblik pa at
sikre kikket til Sct. Jacobi kirke fra adalen stilles
der krav om, at der ved ansggning om byggetilla-
delse til bygning 5 og 6 skal udarbejdes visualise-
ring. Visualiseringen skal dokumentere at nybyg-
geriet ikke hindrer, at man ved krydsning af Varde
a fra Ndr. Boulevard fortsat kan se vinduesabnin-
gerne i kirketarnet.

1.06

Det er Byradets mal, at Varde by skal veere en
spaendende kgbstad bade for beboere, besaggen-
de og turister. Byen skal have et stort udbud af
service-, handels- og kulturtilbud og det er vigtigt
at kgbstadsmiljget videreudvikles som et aktiv for
handelslivet i kommunen samt for borgerne og
turisterne.

Bymidten skal ogsa fremover veere Varde bys
overordnede handelscenter. For at fastholde by-
midten som et attraktivt indkgbsomrade skal plan-
leegningen derfor bidrage til, at der fremover ska-
bes mulighed for et bredt udvalg af udvalgsvarer
og specialbutikker, cafeer og restauranter i by-
midten til gleede for borgerne, de handlende og
turisterne.

| kommuneplanen er der fastlagt retningslinier for
udviklingen af kgbstadsmilijget. Det er mal-
seetningen, at udviklingen af byen blandt andet
skal ske gennem bevaring af det historiske by-
miljg, etablering af specialforretninger og ved at
udbygge samspillet mellem byen og &en. Det er
intentionen at udvikle bymiljget og forbedre kva-
liteten af veje, pladser, bygninger og inventar i
bymidten samt at skabe et trygt miljg for de blade
trafikanter.
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Boligomrade
= Centeromrade

Yy m Offentligt omrade

Usnit af rammekort fra Kommuneplan 2004-2016.

Nuveerende rammebestemmelser for enkeltomrade 07.D17

Byomréde 07 —lokalomrade D17

Lokalplaner for nedennzevnte enkeltomrader eller dele af enkeltomrader
skal respektere i skemaet (pkt. a-i) som de generelle rammer.

Enkeltomrade nr. 07.D17

Omréadets status pr. 01.01.2005

Omrade til offentlige formal
Byzone

Gealdende lokalplan(er) og byplan-
vedtaegter pr. 01.01.2005

Byplanvedtaegt nr. 9
Rammelokalplan 677 for en del af
Varde bymidte

a) Omradets fremtidige anvendelse

Offentlige formal: Skole, daginstitution
o.l

b) Bebyggelsens art

Institutionsbebyggelse
Funktionaerboliger

c) Max. bebyggelsesprocent
Grundstgrrelse

Max. 60 % af rammeomradet under et

d) Max. etageantal
Max. bygningshgjde

e) Bebyggelsens udformning

f) Min. opholdsarealer
Min. antal parkeringspladser

Daekning af eget parkeringsbehov

g) Beplantning og hegn

h) Seerlige bevaringsinteresser

i) Andet

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens
rammebestemmelser for enkeltomraderne
07.D17 og 06.Cl1. | henhold til rammebe-
stemmelserne gaelder hosstaende retningslinier
for lokalplanleegning inden for rammeomrade
07.D17. Det er alene omradet ved Latinskole-
pladsen der er omfattet af enkeltomréde 06.C1.
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Tilleeg nr. 27 til

"Kommuneplan 2004-2016, Varde Kommune

Byomrade 06 lokalomrade 09

Lokalplaner for nedennzevnte enkeltomréader eller dele af enkeltomrader
skal respektere i skemaet (pkt. a-i) som de generelle rammer.

Enkeltomrade nr. 06.C9

Omradets status pr. 01.01.2005

Omrade til offentlige formal
Byzone

Geeldende lokalplan(er) og byplan-
vedtaegter pr. 01.01.2005

Byplanvedtsegt nr. 9
Rammelokalplan 677 for en del af Varde
bymidte

a) Omradets fremtidige anvendelse

Omradet fastleegges til centerformal i form
af boliger, butikker, liberale erhverv,
restaurationer, cafeer, klinikker, kulturelle
formal, offentlige institutioner, parkerings-
keelder og rekreative formal.

| omradet ma der kun etableres butikker i
form af udvalgsvarebutikker og mindre
dagligvarebutikker s& som bager, slagter,
blomsterhandler, grgnthandler, kiosk og
lignende. Der m& ikke etableres kolonial-
butikker: kebmandsbutik, supermarked,
discountbutik eller lignende i omradet.
Udbygningsrammen for butikker fastleeg-
ges til max. 3.500 m? bruttoetageareal.
Den enkelte butiks bruttoetageareal ma
ikke overstige 500 m*.

b) Bebyggelsens art

c) Max. bebyggelsesprocent
Grundstgrrelse

Max. 80 % af rammeomradet under et

d) Max. etageantal
Max. bygningshgjde

Max. 3 etager
Max. 13 m

e) Bebyggelsens udformning

f) Min. opholdsarealer
Min. antal parkeringspladser

Daekning af eget parkeringsbehov

g) Beplantning og hegn

Bevaringsveerdige traeer skal seges
bevaret.

h) Seerlige bevaringsinteresser

Planlaegning for omréadet skal indeholde
bevaringsbestemmelser til sikring af
omradets bevaringsveerdig bebyggelse.
Planlaegningen skal sikre at Kirkepladsen
og Latinskolepladsen fortsat fremtraeder
som selvsteendige pladsdannelser.

i) Andet

Idet kommuneplanens rammebestemmelser for
sa vidt angar anvendelsesbestemmelser og be-
byggelsesprocent ikke er i overensstemmelse
med lokalplanen er der udarbejdet tilleeg 27 til
Kommuneplan 2004-2016.

Kommuneplantillaeggets retningslinier for omradet
fremgar af hosstaende tillaeg 27.

Kommuneplantilleegget fastleegger omradets an-
vendelse til centerformal i form af boliger, butik-
ker, liberale erhverv, restaurationer, cafeer, Kkli-
nikker, kulturelle formal, offentlige institutioner,
parkeringskaelder og rekreative formal.

Detailhandelsplanleegning

I henhold til planloven skal der i lokalplaner, der
muligger etablering af butikker, redeggres for be-
byggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den
eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og
trafikale forhold.

Der skal sikres centrale arealer til en udbygning med
nye egnscenterfunktioner som for eksempel regio-
nale institutioner, kulturfaciliteter som henvender sig
til et stgrre opland (museer, udstilling mv.), forlystel-
ser (caféer og restauranter mv.) og specialiseret
handel og service.
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centeromrade, udlagt i kommuneplanen-

—— Nyt centeromrade

Kommuneplanen indeholder rammer for placering af
arealer til butiksformal, de maksimale arealstarrelser
for nybyggeri og omdannelse af eksisterende be-
byggelse til butiksformal samt de maksimale starrel-
ser for de enkelte butikker.

I henhold til kommuneplanen er der en restrumme-
lighed inden for centeromradet i Varde pa knap
7.000 m?. Lokalplanen &bner mulighed for opfarelse
af maksimalt 3.500 m? bruttoetageareal til butikker.
Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke
overstige 500 m?.

Kommuneplantillaegget fastleegger en udbygnings-
ramme pa 3.500 m* til butikker inden for enkeltom-
rade 06 C9, hvilket svarer til ca. 10 procent af den
samlede planramme til butikker i bymidten.

| omradet ma der kun etableres butikker i form af
udvalgsvarebutikker og mindre dagligvarebutikker
sa som bager, slagter, blomsterhandler, granthand-
ler, kiosk og lignende. Der ma ikke etableres koloni-
albutikker: k@bmandsbutik, supermarked, discount-
butik eller lignende i omradet. Den enkelte butiks
bruttoetageareal méa ikke overstige 500 m?.

Det vurderes, at den planlagte udvidelse af center-
omradet med de fastlagte anvendelsesbestemmel-
ser vil medvirke til at styrke Varde som det naturlige
handelsmeessige og kulturelle center for kommunen
og et stagrre opland.

Bevaring og udbygning af kgbstadsmiljget
Kommuneplanen foreskriver at bevarings- og bymid-
teplanleegningen i Varde tager udgangspunkt i det
karakteristiske kgbstadsmiljg. Bymidten repreesente-
rer dels en raekke generelle traek, der er typiske for
eeldre danske kgbsteeder dels specifikke traek betin-
get af byens geografiske og historiske forudsaetnin-
ger, seerlige bygningstraditioner m.v.

Kgbstadsmiljget skal sgges understgttet ved at be-
vare og udbygge den middelalderlige gade- og be-
byggelsesstruktur og blandingen af boliger og er-
hverv skal sgges fastholdt.
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Latinskolepladsen og Kirkep]adsen -

Kommuneatlas

Et veesentligt grundlag for planlsegningen i bymidten
er Kommuneatlas Varde der blev udarbejdet i sam-
arbejde mellem Planstyrelsen og Varde Kommune i
1992.

Kommuneatlasset omfatter en kortleegning og regi-
strering af enkeltbygninger der er opfert for 1940
med henblik pa at fastlaegge deres bevaringsveerdi.
Endvidere er udvalgte bevaringsveerdige sammen-
haenge beskrevet. De beskrevne bevaringsveerdier
skal i forbindelse med kommune- og lokalplanleeg-
ning sgges fastholdt eller forbedret.

Vurderingen af enkeltbygninger i omradet ved Sct.
Jacobi Skole fremgar af hosstadende skitse.

Bevaringsveerdige sammenhaenge

Kirkepladsen og Latinskolepladsen, og pladsernes
treeer indgar som en del af rummets struktur, er i
kommuneatlasset udpeget som stgrre rumlige og
arkitektoniske helheder med bevaringskvaliteter.
Bygningerne fremstar som fritiggende huse der
sammen med kirkegardsmuren danner faste holde-
punkter i rummet.

Pladserne der indgar som en del af det offentlige
rum skal fortsat fremstd som en helhed der skal
respekteres i forbindelse med realiseringen af pro-
jektet for Sct. Jacobi skoleomradet.
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Den gamle kirkegard

MILJZVURDERING AF PLANER OG PRO-
GRAMMER

*I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer skal
der i forbindelse med tilvejebringelse af et lokalplanforslag fore-
tages en vurdering af, om planen ma antages at kunne fa vee-
sentlig indvirkning pa miljget. Vurderingen skal foretages af den
myndighed, som udarbejder planforslaget, efter forudgédende
hering af andre myndigheder, hvis omrade bergres. Hvis plan-
forslaget antages ikke at fi veesentlige indvirkning pa miljeet,
skal afggrelsen med begrundelse herfor offentliggares med
oplysning om, at afgerelsen kan paklages (jf. planlovens be-
stemmelser inden 4 uger). Vurdering af vaesentlighed skal tage
udgangspunkt i bilag 2 til lov om miljgvurdering af planer og
programmer, og omhandle to aspekter bade planens karakteri-
stika og karakteristika for indvirkningen og det omrade der pavir-
kes.

Sydvest for Sct. Jacobi kirke og radhuset ligger den
gamle kirkegard omgivet dels af bygninger, dels af
en karakteristisk kirkegardsmur. Anlaegget fremtrae-
der som en park med hgje traeer, graespleener og
grusgange. Spredt i greesset mellem treeerne star
eeldre sten og monomenter fra nedlagte gravsteder.
| dag bruges dele af kirkegarden til urnebegravelser.

Kirkegarden er med sin karakter af park et fint grent
omrade midt i byen. Den klassiske kirkegardsmur og
de bevarede eeldre gravsten er en del af Vardes
signatur som et gammelt bysamfund. Overgangen
mellem Sct. Jacobi Skole og kirkegarden skal bear-
bejdes arkitektonisk og landskabsmaessigt med re-
spekt for den historiske kirkegard.

1.07

Varde Kommune har gennemfgrt en miljgvurdering
af planen i henhold til lov om miljgvurdering af pla-
ner og programmer (lov nr. 316 af 5. maj 2004).

Miljgvuderingens sammenfattende konklusion refe-
reres nedenstdende. Der henvises i gvrigt til den
udarbejdede miljgvurdering.

Zndringen af omradet ved Sct. Jacobi fra Skole til
centeromrade vil skabe et nyt bynzert bolig- og er-
hvervsomrade.

Det vurderes, at det nye byomrade vil fa en positiv
effekt pa befolkningens brug af omradet og det vur-
deres ligeledes at projektet er udarbejdet med den
ngdvendige respekt for det kulturhistoriske miljg.

Lokalplanen er udarbejdet, s& det sikres at de beva-
ringsveerdige bygninger bevares og ligeledes er
planen udarbejdet, sa den oprindelige skolegard er
gendannet i "kulturpladsen”. Herudover vil den visu-
elle forbindelse mellem praestegarden og Sct. Jacobi
Kirke blive sggt etableret. Kirkens placering centralt i
byen understreges med placeringen mellem byens
pladser.

Lokalplanomradet ligger inden for den centrale by-
ring omkranset af Slotsgade og Vestervold og har
séledes en god trafikal tilgeengelighed og den cen-
trale beliggenhed betyder at omradets kommende
beboere kan benytte byens gvrige funktioner til fods
eller pa cykel.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL DEN @VRIGE
PLANLAGNING

Trafikbetjeningen af omradet er tilrettelagt s& den
gvrige trafik pa den indre ringgade kan passere
uhindret og der vil ikke opsta kapacitetsproblemer
pa Slotsgade og Vestervold. Den ggede trafikstrgm
kan dog betyde en stigning i trafikstgjen pa Slotsga-
de og Vestervold.

Nybyggeriet ved Slotsgade vil betyde at indblikket til
Kirken forringes i krydset Vester-
vold/Pramstedvej/Slotsgade. Det vurderes, at byg-
geriet ikke vil forringe indblikket til Kirken fra land-
skabet mod vest.

Der er i indsigelsesperioden ikke indkommet be-
maerkninger til den miljgmaessige vurdering af lokal-
planens indvirkning pa miljget.

1.08

Byplanvedteegt og lokalplan

Omréadet er omfattet af byplanvedteegt 9 og af ram-
melokalplan 677 for en del af Varde bymidte Ram-
melokalplanens formal er at sikre, at det eksisteren-
de historiske kgbstadsmiljig bevares blandt andet
ved at eksisterende karakteristisk bebyggelse med
tilhgrende omgivelser bevares og endring af byg-
ningers ydre fremtreeden skal ske under hensynta-
gen til bygningers oprindelige arkitektur og materia-
levalg.

Zonestatus
Omradet er beliggende i byzone og forbliver i byzo-
ne.

Vandforsyning
Lokalplanomradet er beliggende i vandforsynings-
omradet for Varde Kommunes forsyningsafdeling.

Spildevandsplan
Lokalplanomradet er omfattet af kommunens spilde-
vandsplan. Spildevand ledes til Varde renseanlaeg.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet skal ifglge kommunens varme-
planleegning fiernvarmeforsynes fra Varde Kommu-
nes forsyningsafdeling.
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+  Sivegade
— Trafikvej
144 Ensretning
e Bilfri gade

Vejstruktur for Varde bymfdte

* Der henvises til notat af 10. og 21. november 2006 vedrgrende
trafikale forhold udarbejdet af Carl Bro as.

Trafikforhold

| trafik og miljghandlingsplanen for Varde by beskri-
ves de fremtidige mal for trafikken i byen. Det er
visionen at byen skal veere for alle trafikanter. Det
betyder at trygheden skal veere hgj, hvad enten man
feerdes til fods, cykel eller i bil. Ligeledes skal trafik-
sikkerheden og tilgeengeligheden veere god for alle.

Parkeringsforhold og trafikmeengder affgdt af den
andrede anvendelse af omradet er blevet vurderet.*
Udgangspunktet for vurdering af de trafikale forhold
er et samlet etageareal inden for lokalplanomradet
pd ca. 12.500 m? hvoraf ca. halvdelen pateenkes
anvendt til boligformdl og den anden halvdel til er-
hverv i form af butikker, kontorer, sundhedsaktivite-
ter og lignende.

Det er beregnet at realisering af projektet vil medfga-
re en trafik pa 1.500 — 1.700 motorkgretgjer pr.
dagn og at trafikken forventes gget med 5-600 i
forbindelse med udbygningen af omradet ved Tor-
vegade/Slotsgade.

Det vurderes i trafikanalysen, at Slotsgade og
Vestervold forholdsvis uproblematisk ville kunne
klare den ggede trafikmaengde, safremt der sikres
en god fremkommelighed og en bibeholdelse af
vejenes karakter som trafikveje i den indre ringvejs-
rute jf. Trafik- og miljghandlingsplan for Varde by.

Det betyder

e at holdende busser skal holde i buslommer,

e at vestresvingende motorkgretajer generelt ikke
ma speerre for den gennemkarende trafik,

e at der ikke sker ind-/udbakningsmangvrer fra p-
pladser direkte ud pa Vestervold og Slotsgade,

e at antallet af adgange til projektomradet be-
greenses mest muligt.

Adgang til parkeringskeelder og overfladeparke-
ring

Adgang til parkeringskeelder kan enten ske via et
femte ben i en ny rundkgrsel mellem Vestervold og
Slotsgade eller ved en indgang under bygning 3. Det
vurderes at en lgsning der omfatter en rundkarsel
trafiksikkerheds- og trafikafviklingsmeessigt vil veere
den bedste Igsning. Det vil samtidig give en god og
sikker regulering af krydset, hvor trafikforholdene
&ndres i fremtiden som fglge af den nye Sct. Jacobi
skole. Lagsningen vil bergre bgrnehavens areal.
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TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

*Varde Museum, Lundvej 4, 6800 Varde

Den alternative ind- og udkarsel under bygning 3 til
p-keelderen er i forhold til trafikmeengden accepta-
bel. Lgsningen vil dog kreeve etablering af venstre-
svingsbane pa Vestervold med en laengde pa ca.
25-35 m, hvilket medfarer et behov for sideudvidelse
af Vestervold pa minimum 3 m. Lgsningen vil berare
preestegardens areal.

I henhold til analysen kan der med fordel arbejdes
med etablering af parkeringspladser i det sydvestli-
ge hjgrne mod Slotsgade hvor arealet kan vejbetje-
nes via rundkarslen, alternativt fra Vestervold.

| forbindelse med det pateenkte hotel i bygning E er
det gnskeligt med en lille forplads som afsaetnings-
mulighed i naerheden af hovedindgangen.

Set i lyset af at Skolevej benyttes af gaende og cyk-
lende skolebgrn, er parkering mindre hensigtsmees-
sig. Det vurderes, at safremt der etableres parkering
ved Skolevej vil en skraparkering give feerrest gener
i forhold til de lette trafikanter. Det anbefales at cyk-
lister fortsat skal cykle pa karebanen men for sa vidt
angar fodgeengere pa Skolevej anbefales, at bibe-
holde fortov i nordsiden af vejen.

Det anbefales at bevare eksisterende busstoppe-
steder pa Vestervold.

1.09

Museumsloven

I forbindelse med jordarbejder, for eksempel ved
bygge og anleegsarbejder, kan der dukke spor af
fortidsminder op, som ifglge Museumsloven kan
forlanges undersggt for bygherrens regning. Med
henblik pad at undga forsinkelse af anlaegsarbejdet
og uforudsete udgifter er der mulighed for at fa fore-
taget en forundersggelse inden anlaegsarbejdet
igangseettes.

I henhold til Museumsloven skal Varde Museum* i
forbindelse med lokalplanforslag eller inden der
gennemfgres bygge- eller anleegsarbejde safremt de
bliver anmodet herom foretage en omkostningsfri
arkivalsk kontrol eventuelt med en mindre forunder-
sggelse og fremkomme med en udtalelse om, hvor-
vidt eventuelle anlaegs- og byggearbejder indebaerer
risiko for gdeleeggelse af veesentlige fortidsminder
og om det vil veere ngdvendigt at gennemfgre ar-
keeologisk undersggelse inden der gennemfgres et
anleegs- eller byggearbejde.
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Beskyttelseslinier

Lokalplanens omrade er ikke omfattet af beskyttel-
seslinier i henhold til bl.a. Naturbeskyttelsesloven.
Inde pa kirkegarden findes et stendige langs skel
mod lokalplanomradet.
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VARDE KOMMUNE

LOKALPLAN NR. 06.C9.01 FOR ET OMRADE
TIL CENTERFORMAL AFGRZAENSET AF
SLOTSGADE, VESTERVOLD, SKOLEVEJ,
LATINSKOLEPLADSEN, KIRKEPLADSEN OG
DEN GAMLE KIRKEGARD

I henhold til lov om planleegning | henhold til lov
om planleegning (lovbekendtggrelse nr. 883 af
18. august 2004) fastseettes herved fglgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade.
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Lokalplan 06.C9.01

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanens formal er,

at fastlaegge omradets anvendelse til centerfor-
mal i form af boliger, butikker, liberale erhverv,
restaurationer, cafeer, klinikker, kulturelle for-
mal, offentlige institutioner, parkeringskeelder,
samt rekreative formal,

at udvikle omradet som en harmonisk og inte-
greret del af bykernen og centeromradet, herun-
der sikre at hele omradet bliver offentlig tilgeen-

geligt,
at sikre bevaringsveerdige treeer,

at fastleegge principper og hovedretningslinier
for bebyggelsens placering, hgjde og udstreek-
ning,

at fastleegge retningslinier for bebyggelsens
udformning og materialevalg der sikrer, at ny-
byggeri far en udformning, der tilfarer omradet
arkitektonisk kvalitet,

at sikre at ny bebyggelse opfares i hgj kvalitet
0og nutidig arkitektur i overensstemmelse med
intentionerne i det af Byradet valgte projektfor-
slag,

at fastholde og forbedre de bevaringsveerdige
bygningers kvaliteter,

at sikre at butiksfacader fremtraeder som &bne
med butiksvinduer til udstilling,

at ubebyggede arealer far en hgj arkitektonisk
kvalitet og standard,

at fastlaegge principper for beleegning, belysning
0g gvrigt byudstyr,

at fastleegge principper for adgangs-, friareal- og
parkeringsforhold,

at fastleegge retningslinier for facadeskiltning
saledes at skiltning tilpasses bygningers propor-
tioner og ikke virker skeemmende i forhold til
omgivelserne,

at fastleegge retningsliner som sikrer, at der
skabes et omrade preeget af kunst og kultur.
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§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

Som eksempler pa offentlige funktioner i omradet kan naevnes
teater, museum, filmvaerksted, borgerhus, forsamlingslokaler,
musik- og teaterskoler og lokalhistoriske samlinger.

Bruttoetagearealet er samtlige arealer til butiksformal. Det vil
sige salgsarealer, lager, overdaekket varegéard, interne ad-
gangsarealer, personalerum, cafeteria mv.

Der er f.eks. mulighed for at etablere bageri i tilknytning til
bagerbutik, veerksted i tilknytning til keramikbutik eller
microbryggeri i tilknytning til et veertshus.

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg som ikke giver
anledning til neevneveerdig pavirkning af omgivelserne, og som
derfor kan integreres med boliger. Hovedparten af virksomhe-
der i denne klasse er forretninger, liberale erhverv, kontorer og
smaveerksteder med butik.

2.01

Lokalplanen afgreenses som vist pa vedhaeftede
kortbilag nr. 1 og omfatter matr. nr. 442, 44°, 44,
44°, 445 44', 89 og del af 88 alle Varde Bygrun-
de og umatrikuleret vejareal.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og vil
forsat vaere byzone.

3.01
Lokalplanomradet opdeles i delomrade | og Il
som vist pa kortbilag 3.

Delomrade |

3.02

Omradet ma anvendes til centerformal sasom
boliger, butikker, restauranter, caféer, gallerier,
hotel, biograf, internet-café, filmvaerksted, libera-
le erhverv, offentlige institutioner, kulturelle for-
mal, scener, offentlige pladser, parkeringskeel-
der, parkeringspladser og fremstillingsvirksom-
hed i tilknytning til butikkerne.

Bebyggelsens stueplan forbeholdes til butikker
og dertil hgrende fremstillingsvirksomheder,
restauranter, caféer, gallerier, hotel, biograf,
internet-café, filmveerksted, liberale erhverv,
offentlige institutioner, kulturelle formal og sce-
ner.

3.03

| omradet ma der kun etableres butikker i form
af udvalgsvarebutikker f.eks. i form af tgjbutikker
og mindre dagligvarebutikker sa som bager,
slagter, blomsterhandler, gregnthandler, kiosk
mv. Der ma ikke etableres kolonialbutikker:
kgbmandsbutik, supermarked, discountbutik
eller lignende i omradet.

Den enkelte butiks bruttoetageareal ma ikke
overstige 500 m?. Det samlede bruttoetageareal,
til butiksformal indenfor lokalplanens omrade ma
ikke overstige 3.500 m?.

3.04

Der ma kun indrettes mindre veerksteder til lette-
re fremstillings- og reparationsvirksomhed, der
ikke pafgrer omgivelserne gener i form af stgj,
reg, lugt eller rystelser. Vaerksteder ma kun ind-
rettes i tilknytning til en butik, og vaerkstedsfunk-
tionen skal have tilknytning til butiksfunktionen.

| omraddet m& der kun etableres virksomheder
indenfor klasse 1.
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Safremt Byradet finder det hensigtsmaessigt, kan det eventuelt
aftales, at del af Kirkepladsen kan anvendes til udendgrs
servering pa naermere angivne vilkar.

§ 4 UDSTYKNING

§ 5 VEJ-, STI- OG PARKERINGS-
FORHOLD

De pa kortbilag 3 viste arealer til p-pladser i terraen er udlagt
principielt, idet den naermere udformning og omfang af parke-
ringsarealerne skal godkendes af Byradet. For sa vidt angar
Skolegade kan accepteres skraparkering i det omfang det
hensigtsmaessigt kan indarbejdes i projektet og ikke modvirker
de arkitektoniske intentioner. Safremt det ikke findes hen-
sigtsmaessigt at etablere parkeringspladser ved Skolegade kan
der eventuelt erhverves op til 15 p-pladser via kommunens
parkeringsfond.

Delomréde |

3.05

Latinskolepladsen og Kirkepladsen fastleegges
til offentlige formal.

4.01
Udstykninger/skelreguleringer ma kun foretages
efter en af Byradet godkendt udstykningsplan.

Delomrade |

5.01

Omradet vejbetjenes fra Vestervold og Latinsko-
lepladsen i princippet som vist pa kortbilag nr. 3.
Der kan etableres rundkersel pa hjernet af
Slotsgade og Vestervold. Hvis rundkgarslen ikke
etableres, kan parkeringspladsen syd for byg-
ning 5 vejbetjenes fra Vestervold ca. som vist pa
kortbilag 3.

Underjordisk parkeringskeelder vejbetjenes fra
rundkarsel pa hjgrnet af Vestervold/Slotsgade
eller fra Vestervold i princippet som vist pa kort-
bilag 3.

5.02

Der reserveres areal til underjordisk parkering
for beboere, erhvervsdrivende og beskeaeftigede i
omradet som vist pa kortbilag nr. 3.

Der kan etableres parkeringspladser i terreen
med en principiel beliggenhed som vist pa kort-
bilag nr. 3. P-pladser og tilkgrsler skal indpasses
i overgangszoner efter savel funktionelle som
aestetiske kriterier. Omfanget og den naermere
udformning af parkeringspladserne skal god-
kendes af Byradet.

Motoriseret faerdsel pa pladserne indenfor del-
omrade | er ikke tilladt udover beredskab, vare-
tilkarsel, renovation og lignende - vejadgang
herfor skal ske som vist pa kortbilag 3.

5.03

Overordnede forbindelser for gdende og cyklen-
de fastleegges med en principiel placering som
vist pa kortbilag 3 og udformes handicapvenligt.

5.04

Der skal anvises parkeringsmuligheder for cyk-
ler i forbindelse med alle tre pladser, saledes at
tilfeeldig cykelparkering i videst muligt omfang
undgas.
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Erhvervsbebyggelse omfatter i denne sammenhaeng savel
erhverv som butikker, privat service, institutioner mv.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

Bestemmelsen om parallelle facader skal medvirke til at un-
derstrege de nye bygningers indbyrdes slaegtskab.

Hgjden pa nogen af de eksisterende bygninger som bevares
erca.

A: 14 meter

Bv/Bg: 10 meter

CD: 17 — 19 meter

E2: 18,5 meter

G2: 10 meter

Der kan eventuelt meddeles dispensation til mindre forggelse
af bygningshgjden for bygning 1, safremt det viser sig hen-
sigtsmaessigt arkitektonisk eller funktionelt.

Visualiseringen skal sikre, at den nye bebyggelse ikke far
indflydelse pa Sct. Jacobi Kirkes fremtraeden i landskabet set
fra sydvest.

5.05
Offentligheden har adgang til alle veje, stier og
pladser.

5.06

Ved nybyggeri eller ved aendret anvendelse af

eksisterende bebyggelse inden for lokalplanom-

radet skal der etableres parkeringspladser efter

falgende fordeling:

e 1% parkeringsplads pr. bolig,

e 1 parkeringsplads pr. 50 m? etageareal ved
erhvervsbebyggelse.

5.07
Der ma ikke etableres adgang til Vestervold ud
over de pa kortbilag 3 viste.

Delomrade Il
5.08
Omradet vejbetjenes som hidtil.

Delomrade |

6.01

Der udleegges de pa kortbilag 3 viste byggefel-
ter. Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa
kortbilaget markerede byggefelter. Alt ny bebyg-
gelse skal opfgres med parallelle facader. Den
nye bebyggelse skal placeres saledes, at de pa
kortbilag 3 viste sigtelinier skabes og bevares.

6.02

De nye bygninger ma opfares i max. 3 etager og
med fglgende maksimale bygningshgjde malt
fra eksisterende terreen:

e Bygn. 1: 13 meter
e Bygn. 2: 8.5 meter
e Bygn. 3: 8.5 meter
e Bygn. 4: 10 meter
e Bygn. 5: 13 meter
e Bygn. 6: 10 meter

Muren ind mod kirkegarden ma maksimalt have
en hgjde pa 1.8 m, hvor en eventuel brystning
skal vaere indeholdt i denne hgjde.

6.03

Inden der kan meddeles byggetilladelse til byg-
ning 5 og 6 skal der til Byradets neermere god-
kendelse fremsendes visualiseringer af bebyg-
gelsen set fra Nordre Boulevard umiddelbart syd
for Varde A.

6.04
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed
ma ikke overstige 80.
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De pé kortbilag 2 markerede eksisterende bygninger og byg-
ningsdele forventes nedrevet i forbindelse med realisering af
projektforsalget.

8§ 7 BEBYGGELSENS YDRE
FREMTRADEN

Se eksempler pa udformning af ny bebyggelse i planens rede-
gorelse.

Det er intentionen, at bygningerne skal fremst&d som kantede
hvide skulpturer. Facaden fremstar med en raekke udskaerin-
ger, der afslgrer bygningernes indre liv og aktivitet. Udskeerin-
gerne kan have funktion af taghaver, store vinduespartier eller
nicher, scener m.m. | levende kontrast til bygningernes enkle
hvide overflader vil udskaeringerne blive udsmykket med bille-
der.

6.05

De bevaringsveerdige bygninger benaevnt A, G2,
C-D, H og 7 pa kortbilag 3 ma ikke nedrives,
ombygges eller sendres med mindre Byradet
giver tilladelse hertil.

Ny bebyggelse

7.01

Nye bygninger skal fremsta i et klart og enkelt
formsprog og med pudsede ensfarvede hvide
facader der pa en gang binder bygningerne
sammen i feelles sleegtskab. De nye bygninger
placeres sa de vender ens i forhold til verdens-
hjgrnerne.

Nye bygninger skal udformes som skarpt skarne
kubiske volumener med ensfarvede hvide faca-
der og udskeeringer til inde- og udeophold. Vin-
duerne skal udformes som store ubrudte flader
med et moderne udtryk.

Dgre og vinduer skal udfgres i trae eller metal.
Tage bekleedes med zink eller zinklignende me-
talplader som fx. Corus. Der ma ikke anvendes
blanke og skinnende materialer til tagbekleed-
ning. Tage opfares med ensidig tagheeldning pa
0-25 grader. Tage skal som hovedregel udfagres
uden udkragning.

Facaden pa bygning 4 mod kirkegarden ma ikke
udfgres med abne altaner eller lignende, og der
ma ikke etableres terrasser mod kirkegarden.

7.02

Ventilationsanleeg, og andre tekniske anlaeg skal
integreres i bygningskroppen eller udformes
som elementer der er arkitektonisk bearbejdet.
Der ma ikke veere rgrfgringer pa tage.

7.03
Der ma ikke opszaettes baldakiner, markiser eller
lignende pa bygningerne.

Eksisterende bebyggelse —til og ombygning,
renovering og lignende

7.04

Andring af bygningers ydre fremtreeden skal
ske under hensyntagen til bygningers oprinde-
lige arkitektur og materialevalg, og facader skal
kunne opfattes som en konstruktiv helhed fra
terreen til tag.
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* Vejledning om Bymiljg, facader og skilte for Varde bymidte

beskriver hvilke arkitektoniske treek fra byggeskala til materia-

ler og detaljer, der gnskes bevaret og udviklet i byen. Vejled-
ningen praesenterer karakteristiske traek i den traditionelle

byggeskik og indeholder retningslinier og hovedregler der ad-

ministreres efter.

Der abnes mulighed for, at befeeste et areal frem til trappen
der skal tilpasses Kirkepladsens karakter.

7.05

P4 de bevaringsveerdige bygninger pa kortbilag
3 benaevnt A, G2, C-D og 7 ma der ikke etable-
res altaner og kviste.

7.06

| forbindelse med udskiftning af tagbelaegning,
dare, vinduer og tagrender skal husets arkitektur
og oprindelige materialevalg respekteres, sale-
des at bebyggelsen far en ydre udformning, at
der i forbindelse med dens omgivelser og kvar-
terets kgbstadsmiljg opnas en god helhedsvirk-
ning. Ved anvendelse af facadefarver skal far-
ven sgges tilpasset det enkelte hus og det omgi-
vende gademiljg, s der opnas en god helheds-
virkning. Ovennaevnte aendringer kraever Byra-
dets godkendelse i hvert enkelt tilfeelde.*

7.07

Eksisterende bevaringsveerdig bebyggelse hvor
facaderne fremstar i tegl - A, G2, C-D og 7 - ma
ikke pudses, vandskures eller lignende uden
Byradets tilladelse

7.08

Der ma ikke etableres udvendige trapper. Dog
kan tidligere trappe ved bygning A ud mod Kir-
kepladsen genetableres, med befeestet adgang
efter Byradets naermere godkendelse. Adgang til
etage over stueplan skal etableres i bygningen.
Adgang kan endvidere ske i form af elevatortil-
bygning pa bygningerne bensevnt C-D og E 2.
Eventuelle elevatorbygninger skal arkitektonisk
tilpasses den enkelte bygnings karakter.

7.09

Vinduer, dgre og porte skal udfgres i tree og
udformes som de oprindelige med hensyn til
stgrrelse og udformning i overensstemmelse
med retningslinier fastlagt i vejledning for Varde
bymidte og males med deekkende maling

7.10

| forbindelse med udskiftning af tagdeekning skal
taget teekkes med oprindelig tagmateriale, rad
vingetegl gl. dansk model eller skifer.

7.11
Rygningssten skal lasegges i mgartel.
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Der henvises i gvrigt til vejledning om Bymiljg, facader og
skilte for Varde bymidte.

7.12
Tagrender og nedlgb skal udfgres i zink eller
zinklignende metal.

7.13

Gode bygningsdetaljer som har betydning for
facadens helhed skal bevares ved renovering af
facade og portgennemgang for at sikre variation
og oplevelse. Gode hygningsdetaljer er for ek-
sempel fint detaljerede dgre og porte, gesimser,
band, kvadrepuds, figurer og lignende.

Skiltning

7.14

Skiltning skal falge fagopdeling af vinduer, dgre
og porte. Skiltning skal placeres i stueetagen og
ma ikke daekke over bygningsdetaljer.

7.15
Skiltningen skal tilpasses bygningens stgrrelse,
arkitektur og omgivelserne i gvrigt.

7.16

Facadeskilte skal udformes med enkeltbogsta-
ver og opseettes direkte pa facaden. Der kan
som hovedregel kun gives tilladelse til et ud-
haengsskilt pr. butik.

7.17

Skiltetekst pa butiksruder ma kun udfgres med
enkeltbogstaver. Der ma ikke opszettes strea-
mers, bortset fra midlertidige oplysninger om
udsalg og lignende.

7.18
Tilkleebning, bleending eller lignende af vinduer
ma ikke finde sted.

7.19
Der ma ikke opsaettes pylonskilte, vimpler eller
flag.

7.20

Lysskilte skal etableres enten som enkeltbog-
staver med bagudrettet lys pa facaden eller som
spotbelyste skilteflader.

7.21
Skiltning og reklamering ma kun finde sted med
Byradets tilladelse i hvert enkelt tilfzelde. De en-
kelte skilte skal veere tilpasset bygningens og
gadestraekningens arkitektoniske udtryk og de-
taljer.
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Kunsten skal opleves som en integreret del af arkitekturen,
som levende billeder der leder den besggende fra byrum til
byrum gennem omradet. Den kunstneriske udsmykning udfe-
res primeert i og pad de nye bygninger. | den eksisterende
bebyggelse forventes der kunstnerisk udsmykning pa gavlene
ved gennemskaeringen midt pa bygning B. Udsmykningen skal
udfares sa den er vind- og vejrbestandigt, ligesom den i muligt
omfang skal veere vandalsikret.

| eksisterende bebyggelse skal det tilstraebes, at der isaettes
lyddeempende vinduer ved udskiftning af vinduer, safremt
dette ikke strider mod de for omradet fastsatte bevaringsbe-
stemmelser.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

Kunst

7.22

Bebyggelsen skal etableres med kunstnerisk
udsmykning i princippet som vist pa kortbilag 5.
Udsmykningen skal integreres som en del af alle
tre byrum, og ma kun etableres hvor der opstar
udskeeringer i nye og gamle bygningsvolume-
ner.

Andet

7.23

Safremt der anvendes impreegneret trae skal
impraegneringen veere miljgvenlig. Endvidere
skal der i forbindelse med alle el-installationer
anvendes bly- og halogenfrie materialer.

7.24

Der m& ikke opseettes solceller eller antenner
f.eks. parabolantenner, der er synlige fra offent-
lige veje, stier pladser eller grgnne omrader.

7.25
Der skal iseettes lyddeempende vinduer i ny be-
byggelse.

Delomréade I:

Belaegning

8.01

Belaegninger, belysning og @vrigt byudstyr skal
udformes og placeres sa det bidrager til at ud-
vikle midtbyen som en sammenhangende hel-
hed. Beleegningen skal veere ensartet indenfor
de tre byrum i Sct. Jacobi skoleomradet og den
sydlige forplads.

8.02

| overgangszonen tilpasses terreenforskelle i
terreenet. Overgangszonen mellem nyt og eksi-
sterende formidles med respekt for det eksiste-
rende og med plads til det nye.
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Treeerne langs Vestervold er en vigtig del af vejens identitet og
skal sa vidt mulig bevares. Traeerne mellem fortov og cykelsti
skal respekteres og bevares. Egepurret mellem vejbane og
cykelsti bevares hvor der ikke laves indkgrsler m.v. Der beva-
res i alt tre treeer.

En del af de treeer, der star langs Vestervold mellem fortov og
terreenmur, klassificeres som "egnet til bevaring" og bevares
sa vidt mulig, hvor det passer ind i projektets helhed - i forhold
til bygninger, parkeringspladser, veje, indkgrsler m.v.

Langs Slotsgade og lokalplanomradets sydgraense star en
reekke af treeer, hvoraf en del er egnet til bevaring. S& vidt
muligt skal det efterstreebes at flere af traeerne bevares.

De eksisterende traeer der skal bevares, skal ydes stor op-
meerksomhed i alle projektets faser. Traeet rodzone, hvis
udbredelse skal paregnes at veere kronens diameter nedpro-
jekteret omkring traeets stamme, ma ikke pavirkes eller beska-
diges i en s&dan grad, at det pa sigt pavirker traeets almentil-
stand.

De to viste treeer foran bygning C-D pa kortbilag 4 kan ikke
bevares, s&fremt parkeringskaelderen etableres i fuldt omfang.

Nye treeer skal sikres gode veekstbetingelser séledes traeerne
kan udvikle sig til at vaere harmoniske og fuldtudviklede. Trae-
erne skal sikres mod fremtidige skader, i form af traktose,
pakarsel m.m. Det enkelte tree skal indgd i omradets arkitekto-
niske og funktionelle helhed.

8.03

Overflader pa torvepladser skal bestar af granit
udlagt som et stort "teeppe” i flere niveauer, be-
stdende af band i gra nuancer. Belaegningen
kan evt. suppleres med granitfliser og mindre
tilpasningssten af granit. Hvor overfladen heever
eller saenker sig i belsegningen, eksempelvis
hvor beleegningen bliver til en del af rummenes
mgblering og optakten til disse omrader, kan
overfladen eksempelvis bestd af beton eller
betonlignende, materialer evt. suppleret med
tree, stal eller andet.

Der skal fremsendes en samlet plan omfattende
belaegninger, belysning og avrigt byudstyr, der
skal godkendes af Byradet.

Eksisterende beplantning

8.04

Eksisterende treeer er jf. kortbilag 4, klassificeret
som henholdsvis "bevaringsveerdige traeer" eller
som "treeer egnet til bevaring". "Bevaringsveer-
dige treeer” skal bevares og indga i omdannel-
sen af Sct. Jacobi skolens arealer. Treeer klassi-
ficeret som "egnet til bevaring" skal sa vidt mu-
ligt bevares. De viste traeer ma ikke fiernes uden
Byradets godkendelse.

Ny beplantning

8.05

De nye byrum skal tilfgjes et grant isleet af traeer
og anden form for beplantning. Treeerne skal
indga i samspil med de nye bygningers enkle og
klare formsprog og give arstidsvariation pa plad-
serne. Inden beplantning af omradet pabegyn-
des, skal der foreleegges en samlet beplant-
ningsplan til Byradets godkendelse.

8.06

Nye treeer langs Slotsgade, Vestervold og Sko-
levej og skal plantes som minimum @ 16-18 cm.
Nye traeer pa pladserne skal plantes som mini-
mum @ 20-25 cm.
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| dialog med menighedsradet, etableres eksempelvis bggepur
langs med terreenmuren mellem lokalplanomradet og kirkegar-
den. Bggepurret ber etableres s& det kommer til at stemme
overens med det bggepur kirkegardens har mod Slotsgade i
dag. | dialog med menighedsradet etableres der beplantning af
treeer mellem kirkegarden og velveerepladsen.

Den detaljerede udformning af terreenet fastleegges i forbindel-
se med den detaljerede projektering af omradet og skal god-
kendes af Byradet jf. § 8, stk. 8.08.

8.07

Der reserveres en 2,5 meter bred bufferzone
mellem terreenmur og skel til kirkegard til formid-
ling af overgangen mellem kirkegard og velvae-
repladsen.

8.08

Der ma ikke uden Byradets godkendelse foreta-
ges terraenregulering. Der skal senest i forbin-
delse med ansggning om byggetilladelse frem-
sendes et niveauplan blandt andet med snit af
terreenniveauer for de fremtidige pladser til By-
radets godkendelse.

Terreenstigningen fra Slotsgade mod velveere-
pladsen og forpladsen mod syd skal veere min-
dreend 1 m.

8.09
Der skal reserveres areal i bygningerne til reno-
vation.

Pladser

8.10

De tre pladser er forbeholdt blgde trafikanter.
Bortset fra varetransporter, beredskab og lig-
nende er det ikke tilladt at karer eller parkere pa
pladserne.

8.11

Alle udearealer skal veere tilgeengeligt for offent-
ligheden og ma pa ingen made fysisk afgreenses
for faerdsel ud og ind af omradet. Udearealer
skal samtidig fungere som feelles opholds- og
friarealer for omradets bebyggelse.

Delomréade I

8.12

Belaegninger, belysning og @vrigt byudstyr skal
udformes og placeres sa det bidrager til at ud-
vikle midtbyen som en sammenhangende hel-
hed. Beleegningerne skal medvirke til, at de to
pladser indenfor delomradet fremstar som selv-
steendige helheder.
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§ 9 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING
AF NY BEBYGGELSE

Geeldende greenseveerdier for vejtrafikstgj:

Omrade

Boliger 55 dB(A)
Kontorer 60 dB(A)
Liberale erhverv 60 dB(A)
Offentlige formal 55 dB(A)

Geeldende greenseveerdier for stgj fra virksomheder:

Omrade Man.-fre. kl. 07-18 |Man.-fre. kl. 18-22 Alle dage kl.
Lord. kl. 07-14 Lord. kl. 14-22Sgn- og 22-07
helligdage 07-22
Etageboligomrader 50 45 40
Aben-lav boligomr. 45 40 35
Bl. bolig og erhverv 55 45 40

§ 10 EJERFORENING

9.01

Ny eller ombygget bebyggelse ma ikke tages i

brug for:

o Bebyggelsen er tilsluttet Varde Kommunes
varme-, vand- og spildevandsforsyning.

e Parkeringskeelderen og adgangen hertil er
etableret.

e Den til bebyggelsen hgrende plads (Velvee-
repladsen, Kulturpladsen eller Otto Frellos
Plads) og overgange til naboomrader er
etableret med belaegninger, beplantning, be-
lysning, byudstyr, stier, adgangsveje, parke-
ringsarealer og parkeringsmuligheder for
cykler i henhold til lokalplanens bestemmel-
ser.

e Der i henhold til lokalplanens bestemmelser
er indrettet indendgrs areal til opsamling af
affald herunder genanvendelige materialer.

9.02

Miljgstyrelsens geeldende greenseveerdier for
udendgrs stgjniveau for vejtrafikstgj skal over-
holdes.

9.03

Inden ibrugtagning af nye virksomheder skal
det dokumenteres at Miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenser, i forhold til nabovirksomheder og
tilgreensende omrader samt  miljgbeskyt-
telseslovens bestemmelser for lugt og udled-
ning i luft kan overholdes.

10.01

Der skal oprettes en ejerforening med med-
lemspligt for alle grund- og bygningsejere inden
for lokalplanens delomrade

10.02

Ejerforeningen skal oprettes nar Byradet kree-
ver det og senest, nar en af de tre pladser in-
denfor delomrade | er etableret (Velveereplad-
sen, Kulturpladsen eller Otto Frellos Plads).

10.03
Ejerforeningens vedteegter og eendringer heraf
skal godkendes af Byradet.
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8§ 11 OPHAVELSE AF LOKALPLAN OG BY-
PLANVEDTAGT

§ 12 RETSVIRKNINGER

10.04

Ejerforeningen skal forestd drift og vedligehol-
delse af alle friarealer indenfor lokalplanens
delomrade |, herunder belaegninger, beplantnin-
ger, sti- og cykelforbindelser, adgangsveje, par-
keringsarealer, belysning og byudstyr.

11.01
Lokalplan L 677 for en del af midtbyen i Varde
ophaeves indenfor neerveerende lokalplans om-
rade.

Byplanvedteegt nr. 9 vedtaget af Varde Byrad
den 4. november 1975 opheeves indenfor naer-
veerende lokalplans omrade.

12.01

Efter Byradets endelige vedtagelse og offent-
liggerelse af lokalplanen ma ejendomme, der er
omfattet af planen ifglge lov om planlaegning §
18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt an-
vendes i overensstemmelse med planens be-
stemmelser. Den eksisterende lovlige anvendel-
se af en ejendom kan fortseette som hidtil. Lo-
kalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg m.v., der er indeholdt i
planen.

Byradet kan i henhold til planlovens § 19 med-
dele dispensation til mindre vaesentlige lempel-
ser af lokalplanens bestemmelser under forud-
seetning af, at det ikke aendrer den seerlige ka-
rakter af det omrade, der sgges skabt eller fast-
holdt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigel-
ser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved
tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstands-
servitutter, der er uforenelige med lokalplanen
fortreenges af planen.

| henhold til § 47 i lov om planleegning kan der
foretages ekspropriation, nar det vil veere af
vaesentlig betydning for virkeliggarelse af lokal-
planen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen,
geelder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggeloven og lov om planleeg-
ning.
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§ 13 MIDLERTIDIG RETSVIRKNINGER

13.01

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet,
ma ejendomme, der er omfattet af forslaget ikke
udnyttes pd en made, der kan foregribe indhol-
det af den endelige plan.

Der geelder efter lov om planleegning 8§ 17 et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse
og eendring af anvendelsen. Den eksisterende
lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaette
som hidtil.

Nar fristen for fremseettelse af indsigelser og
aendringsforslag er udlgbet, kan Byradet under
forbehold af andre myndigheders godkendelse
give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i
overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra for-

slagets offentliggarelse, og indtil forslaget er
endeligt vedtaget dog hgjst 1 ar.

VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget af Varde Byrad
den 5. december 2006.

P.b.v.

Bordgmester Kst. kgmmunaldirekter

| henhold til § 27 og § 31 i lov om planlaagning
vedtages foranstdende lokalplan endeligt og
begaeres tinglyst pa matr. nr. . 442, 440 449 44°
44", 44 88 og 89 alle Varde Bygrunde

Varde Byrad, den 27. marts 2007

P.b.v.

Gt [prhb

ylling
Borgmester Kommunaldirektar
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