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BAGGRUND 2.1
Baggrunden for lokalplanens udarbejdelse er
et onske fra en privat investor om ctablering af
et attraktivt boligomrdde under hensyntagen til
de landskabelige vaerdier ved Ortenvej i Varde
nord.

OMRADETS BELIGGENHED 2.02

EKSISTERENDE FORHOLD OG
KARAKTERISTIK AF OMRADET

Omrédet er beliggende ved Ortenvej nord for
Sletten og omfatter et areal pd ca. 7 ha. Mod
nord afgreenses omrédet af et braklagt areal og
mod vest af landbrugsjord udlagt til bla.
fremtidigt grent omrdde. Mod syd til ejen-
dommen Ortenvej 81 og et fremtidigt parcel-
husomrade.

2.03

Lokalplanomradet anvendes 1 dag til land-
brugsmassige formal og fremstir ubebygget.
Terreenet falder jaevnt fra sydvest og nordest
mod en gennemgaende slugt. Den ligger som
en videre forgrening af Marie Bak, der har
udleb nordest for udstykningsomradet.

Langs Ortenve] leber der en groft. Mod syd
afgrenses omradet af vold og beplantning.
Mod vest er et beplantet dige og mod nord et
lavtliggende braklagt omride, hvorfra terraenet
haver sig mod Isbjerg.

Ved den endelige fastleggelse af omradets
struktur med hensyn til vejforleb og udstyk-
ning skal der tages hensyn til det eksisterende
terreen med dets karakteristiske gennemgéende
fald og lavning. Andringer og reguleringer af
terreen skal undgés. Det vestlige dige er be-
skyttet ifelge Naturbeskyttelseslovens § 4.
Selve jorddiget skal sd vidt muligt bevares.
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LOKALPLANENS FORMAL 0G
INDHOLD

R e

LOKALPLANENS FORHOLD TIL
REGIONPLANEN

2.04

Formalet med lokalplanen er blandt andet at
tilvejebringe det planmeassige grundlag for
boligbyggeri og soge at skabe et attraktivt bo-
ligomréde. Beboelsesbygninger kan opferes i
op til 2 etager. Hertil kommer eventuelle ud-
huse, carporte, lysthuse og lignende.

Boligerne skal tilpasses det eksisterende meget
skranende terren og seges udfert arkitektto-
nisk, sa der ikke er tale om traditionelt parcel-
husbyggeri. Det er siledes intentionen, at boli-
gerne seges tilpasset terrenforholdene og
fremstar i god arkitektonisk kvalitet.

Der etableres stam-/boligvej med tilslutning til
Ortenvej. Boligomridet vejbetjenes fra stam-
/boligvejen.

Parkering foregér pd egen grund. Langs stam-
/boligvejene etableres lille groft i vejenes si-
der.

Der etableres gronne feellesarcaler og omradet
beplantes i princippet som vist pd beplant-
ningsplanen kortbilag 3. Et afvandingssystem
med forsinkelsesbassiner og dben groft ind-
bygges i terreenets naturlige lavning.

2.05

Der er udarbejdet forslag til tilleg nr. 23 til
Regionplan 2008, der omfatter det pigzldende
boligomrade ved Ortenve). Lokalplanen er 1
overensstemmelse med dette tilleg.

I henhold til Regionplanens retningslinier kan
der udlzgges parceller til boligformal pa op til
ca. 3.000 m2.

Stajbeskyttelse

[ henhold til Regionplan 2008 skal det sikres,
at arcalerne ikke udszttes for et vejtrafikstej-
niveau over 55 dB(A) og fra industri- og
handvarksvirksomheder pad max. 45/40/35
dB(A) jf. Miljestyrelsens vejledninger.



07.B27.01

Redegorelse 5

LOKALPLANENS FORHOLD TIL
KOMMUNEPLANEN

2.06

Kommuneplan 1998-2009

Kommuneplanen indeholder mal og retnings-
linier for den fremtidige byudvikling i Varde
nord. Byudviklingen skal her 1 henhold til
kommuneplanen primzrt omfatte boliger, re-
kreative arealer, offentlig service og lettere
erhvervsvirksomheder jf. nedenstidende byud-
viklingsmodel.

Byudviklingen skal sikre gode muligheder for
at opfere varieret boligbebyggelse indenfor
afgreensede lokalomrader. Boligomrader skal
endvidere placeres landskabeligt attraktivt og
uden gennemkerende trafik med adgang til
bade by- og rekreative omrader.

m BOLIGOMRADE
ﬁ OFFENTLIGE FORMAL
g ERHVERVSOMRADE
5 GRNT OMRADE
“] SKOV
SKOVREISNING
¢—> OVERORDNET VES’ :
=3 JERNBANE
--2 5T

CENTER

Byudviklingsmodel Varde Nord

BASTRUP
PLANTAGE
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Tilleg nr. 17 til"Kommuneplan 1998-2009, Varde kommune"

[Plan]mgningsdistrikt or. 07 I

Lokalptaner for nedennzvate enkeltomrider eller dele af enkeltomrader skal
respektere sivel rammier i skemaet (pkt. a-i) som de generelle rammer.

Enkeltomride nr, (7 B27

Omrddets staws pr. 1.10.1996.

Det ébne land (landzone).

Galdende lokalplan(er) oy
byplanvedtagiter) pr.
1.10.1996.

Ingen.

a. Omradets fremtidige
anvendelse.

Boligformal.

b. Bebyppelsens art.

Lav boligbebyggelse.

c. Max. bebyggelsesprocent.
Min. grundstemrelse.
Udstykningsforhold.

Max. 25 for den enkelte ¢jendom.
Max, 3,000 m2.

d. Max. etagcantal.
Max. bygningshojde.

Max. 2 etager.

. Behygyelsens odformning,

f. Min. epholdsarealer.
Min. antal
parkeringspladser,

£ Beplanming og hegn,

Jorddiger bevares,

h. Szrlige
bevaringsinteresser.

Dz i hovedstrukturen udpegedc arealer af
fredningsmazssig interesse beskyttes i videst
muliz omfang.

i, Andet.

Arealer, bebyypelse o) anleg gives el udseende,
der harmoenerer med ompivelserne, Arealet
overfares til byzone gennem iokalplanlzgning.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL DEN
OVRIGE PLANLAGNING

Lokalplanomrédet er i kommuneplanen udlagt
til jordbrugsformal. Lokalplanen er ikke i
overensstemmelse med kommuneplanens an-
vendelsesbestemmelser, hvorfor der er udar-
bejdet kommuneplantilleg nr. 17. Kommune-
plantillzgget fastlegger omradets anvendelse
til fremtidig boligformal. Kommuneplantil-
legget er i overensstemmelse med den over-
ordnede byudviklingsmodel for Varde nord.

2.07

Zonestatus

Omrédet er beliggende 1 landzone. Omradet
overfores til byzone i forbindelse med den
endelige vedtagelse af lokalplanen.

Vandforsyning
Lokalplanomradet er beliggende i forsynings-
omradet for Varde Kommunes Vandforsyning.

Spildevandsplan

Spildevand tilledes offentlig spildevandsled-
ning. Omrédet er indeholdt i kommunens nye
spildevandsplan, der er under udarbejdelse.

Regnvand fra tage og belagninger skal ledes
til offentlig regnvandssystem eller til privat
nedsivning. En forudsetning herfor er, at der
velges samme system indenfor omradet. Tag-
vand kan opsamles med henblik pd genanven-
delse péa den enkelte grund.
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Overordnet forslag til stiudbygning

eksisterende stier

.......... iremtidige stier

Renovation

I forbindelse med nybyggeri skal der sikres
mulighed for placering og temning af’ dagre-
novationsbeholdere i henhold til galdende
regulativ.

Varmeforsyning

Omradet skal tilsluttes kollektiv energiforsy-
ning i form af fjernvarme fra Varde kommunes
fiernvarmeforsyning.

Trafikforhold

Omradet vejbetjenes ad en ny stamvej med
indkersel fra Ortenve]. Der etableres hellean-
leg ved stamvejens udmunding i Ortenvej.
Ved stamvejens udmunding 1 Ortenvej skal der
reserveres areal for evt. senere etablering af
rundkearsel. Omkostningerne i forbindelse med
ctablering af en evt. rundkersel fordeles efter
vejlovens bestemmelser. Vej- og stistrukturen
fremgar af kortbilag nr. 2.

[ henhold til kommuneplanen ber byudviklin-
gen 1 Varde nord ikke vere athangig af den
nordlige omfartsvejs realisering. Omréidet skal
kunne fungere hensigtsmaessigt biade med og
uden omfartsvejen. Det er endvidere intentio-
nen, at der ikke ma ske en sammenblanding af
bolig- og erhvervstrafikken indenfor det lokale
vejnet i boligkvartererne og stinettet skal ska-
be trafiksikre stiforbindelser mellem skole,
institutioner og boliger.
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Trafikstruktur

hovedindfaldevej
sekundeer indiakdsve]
planlagt nordra omfartsvej

planlagt fordelingsve;

TILLADELSE FRA ANDRE
MYNDIGHEDER

2.08
Landbrugspligt

Matr. nr. 51 a, Varde Markjorder, er undergi-
vet landbrugspligt. Lokalplanen foruds=tter, at
landbrugspligten ophaves efter § 4, stk. 1, i

landbrugsloven.
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RETSVIRKNINGER

2.09

Efter byradets endelige vedtagelse og of-
fentliggorelse af lokalplanen mé ejendomme,
der er omfattet af planen ifelge lov om plan-
legning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i
evrigt anvendes i overensstemmelse med pla-
nens bestemmelser. Den eksisterende lovlige
anvendelse af en ejendom kan fortsatte som
hidul. Lokalplanen medferer heller ikke i sig
selv krav om etablering af de anleg m.v., der
er indeholdt i planen.

Byradet kan i henhold til planlovens § 19
meddele dispensation til mindre veesentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under
forudsatning af, at det ikke @ndrer den serlige
karakter af det omrade, der seges skabt eller
fastholdt ved lokalplanen. Mere vesentlige
afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfores ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private  byggeservitutter og andre til-
standsservitutter, der er uforenelige med
lokalplanen fortreenges af planen.

I henhold til § 47 i lov om planleegning kan
der foretages ekspropriation, nar det vil vere
af vasentlig betydning for virkeliggerelse af
lokalplanen.

Lokalplanforslaget indeholder bestemmelser
om, at det af planen omfattede omride over-
fores til byzone. Retsvirkningerne heraf frem-
gar blandt andet af lov om frigorelsesafgift
(lovbekendtgarelse nr. 441 af 26. september
1985).

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen,
gelder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggeloven og lov om plan-
laegming.
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VARDE KOMMUNE

LOKALPLAN 07.B27.01 FOR ET OMRADE
TIL BOLIGFORMAI, BENAVNT SLUG-
TEN VED ORTENVEJ I VARDE BY.

I henhold til lov om planlegning (lovbekendt-
gorelse nr. 518 af 11. juni 2000 med evt. sene-
re ®ndringer) fastsattes herved folgende be-
stemmelser for deti § 2 neevnte omride.
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Lokalplan 07.B27.01

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

§ 2 OMRADE- OG ZONESTATUS

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

1.01
Lokalplanens formal er:

- At abne mulighed for opferelse af boligbe-
byggelse med tilherende garager/carporte
og udhuse.

- At fastlegge principiel placering af veje,
stier, fzlles friarealer og feellesanlag.

- At fremtidig bebyggelse tager hensyn til
stedets landskabelige kvaliteter.

- At bebyggelsen arkitektonisk vil fremtrae-
de med en swrlig karakter.

- At overfere lokalplanomridet fra landzone
til byzone.

2.01

Lokalplanen afgreenses som vist pd ved-
haeftede kortbilag nr. 1 og omfatter del af
matr. nr. 51 a, Varde Markjorder.

2.02

Med den offentlige bekendtgerelse af byradets
endelige vedtagelse af lokalplanen overfares
det under stk. 2.01 navnte omrade fra landzo-
ne til byzone.

3.01
Omriadet ma anvendes til:

- Boligformdl i form af parceller med frit-
liggende enfamiliehuse.

- Fellesfaciliteter, herunder legeplads og
tekniske anleg og regnvandsbassiner.

- Veje, stier og grenne omrader.

3.02

Byradet kan tillade, at der i omradet drives
virksomhed, som almindeligvis kan udfores i
beboelsesomrader under forudsatning af:

- At virksomheden drives af den der bebor
ejendommen.
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§ 4 UDSTYKNING

§ 5 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFOR-
HOLD

1) Oversigtsarcaler fastlegges i .h.t. Vejdirektoratets vejregler
for oversigtsarcaler i vejkryds.

2) Omkostningerne i forbindelse med etablering af en
evt. rundkarsel fordeles efter vejlovens bestemmelser.

- At virksomheden efter byradets sken dri-
ves pa en sddan made, at ejendommens ka-
rakter ikke @ndres og omradets karakter af
boligomrade brydes.

- At virksomheden ikke medforer ulempe
for de omkringboende.

- At virksomheden ikke medforer behov for
parkering, der ikke kan lgses pa den en-
kelte ejendom.

4.01

Udstykninger og skelreguleringer m.v. ma kun
foretages i overensstemmelse med den princi-
pielle udstykningsplan (kortbilag nr. 2).

5.01
Veje og stier udlegges i princippet som vist pa
kortbilag nr. 2,

5.02
Adgangsvejen og boligvejene optages som
private fallesveje. )

5.03
Stien markeret A-B pd kortbilag 2 optages
som offentlig sti.

Langs Ortenvej i lokalplanens udstraekning
reserveres der areal til et fremtidigt stiforleb.

5.04
Der skal anlegges mindst 3 parkeringspladser
pr. ejendom incl. garage/carport.

5.05

Grundejerne skal ud for hver indkersel til de
enkelte parceller anlegge grasarmeringssten
géende fra asfalt-/stenmelskant til eget skel.
Herunder udferes rorforing af groft.

5.06

Omradet vejbetjenes ad en ny stamve] med
indkoarsel fra Ortenvej. Der etableres hellean-
leg ved stamvejens udmunding i Ortenvej.
Ved stamvejens udmunding i Ortenvej skal der
reserveres areal for evt. senere etablering af
rundkersel. 2)
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§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

§ 7 BEBYGGELSENS YDRE
FREMTRADEN

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

6.01
Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 25%
for den enkelte grund.

6.02
Bebyggelse ma opferes i indtil 2 etager. Byg-
ningshajden ma ikke overstige 8,5 m.

6.03

Ingen form for boligbebyggelse ma placeres
nermere skel end 5,0 m. Garager og carporte
ma ikke placeres narmere skel end 2.5 m. Be-
byggelsen ma ikke placeres narmere end 7,5
m fra skel mod vej.

7.01
Ydervaegge skal fremstd som blank teglmur
eller vandskuret/pudset mur.

7.02

[ facader ma indga partier af zink, kobber, stél,
glas og traebeklaedninger, nir disse indgar som
en arkitektonisk helhed.

7.03

Den enkelte bygning, sdvel som den samlede
bebyggelse pa den enkelte ejendom, skal gen-
nem sin arkitektur samt materiale- og farve-

holdning, fremstd som en harmonisk arkitek-
tonisk helhed.

7.04
Skiltning og reklamering ma kun finde sted

med byradets sarlige tilladelse 1 hvert enkelt
tilfaelde.

8.01

I de falles grenne beplantningsbalter etableres
buske og trazer. Gronne omrader udfores som
naturareal med spredt busk- og tracbeplant-
ning. Etablering af buske, treeer og grenne
omrader udferes i forbindelse med byggemod-
ningen.

8.02

Eventuelle hegn mellem parcellerne skal
etableres som levende hegn. Hvor der er enig-
hed mellem 2 grundejere, kan der dog opsat-
tes fast hegn af trae eller tegl.
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§ 9 TEKNISKE ANLAEG

8.03

Pa grund nr. 2-6 skal et bzlte af skovagtig
plantninger pé ca. 15 m af grundens areal mod
sydest fremstd som grent leplantet omra-
de/beplantning, jfr. kortbilag nr, 3.

P4 grund nr. 6-11 skal et bzlte pi ca. 8 m af
grundens areal mod bakken/vandlgbet fremsta
som grent omrade, jfr. kortbilag nr. 3,

Omradet skal i princippet holdes &dbent, men
enkelte grupper af traeer som el, birk, eg, ask
kan placeres spredt.

Plantningerne etableres i forbindelse med by-
gemodningens gennemforelse.

8.04

Grundenes ubebyggede arealer mé kun anven-
des til opholdsarealer, have og parkering. Op-
lagring mé ikke finde sted. Campingvogne,
trailere 0.l. md ikke henstilles pa vendepladser,
feelles stiarealer og veje.

8.05

Beplantning, belysning, befastelse m.v. af de
ubebyggede fzllesarealer samt plantningerne
omtalt i 8.03 skal ske i overensstemmelse med
en af byridet godkendt plan.

8.06

Terreenregulering pad mere end +/- 0,75 m i
forhold til eksisterende terreen méa kun foreta-
ges med tilladelse fra kommunen.

9.01
Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive
vand- og fjernvarmeforsyning.

9.02

Indenfor lokalplanens omrade kan der opstilles
transformere og pumpestationer, der er ned-
vendige for omradets forsyning, nir de indpas-
ses 1 omradets karakter.

9.03

Belysningsarmaturer til vejbelysning skal vaere
energibesparende, blendfri og bidrage visuelt
til at give omradet karakter. Lyspunkthgjde ca.
3,5 m over terren.
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§ 10 GRUNDEJERFORENING

§ 11 STOIJFORHOLD

§ 12 FORUDS/ETNING FOR
IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

9.04

Ved ny bebyggelse skal der sikres mulighed
for placering og temning af renovationsbehol-
dere i henhold til galdende bestemmelser.
Adgangen hertil skal veere flisebelagt eller
lignende i mindst 1 m’s bredde uden kanter
eller vaesentlige stigninger.

9.05
Regnvand fra tage kan tillades opsamlet til
brug for toiletskyl og/eller havevanding.

9.06
Alle ejendomme skal tilsluttes faxllesantenne-
anleg for radio og TV.

9.07

Der mé ikke opsettes private antenner uden-
dors pd de enkelte ejendomme. Eventuelle
parabolantenner ma heojst placeres 2 m over
terren og kun pa den side af bygningen som
vender vaek fra vej.

10.01

Der skal oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme
indenfor omradet omfattet af ovennavnte
lokalplan.

10.02

Grundejerforeningen skal forestd drift og ved-
ligeholdelse af veje, stier, faliesarealer, be-
plantningsbzalter o.1.

10.03
Grundejerforeningen skal oprettes, néar byradet
kraver det.

11.01

I henhold til Regionplan 2008 skal det sikres,
at arealerne ikke udsattes for et vejtrafikste)-
niveau over 55 dB(A) og fra industri- og
hindvaerksvirksomheder p& max. 45/40/35
dB(A) jf. Miljestyrelsens vejledninger.

12.01

Samtlige boliger skal tilsluttes Varde Kom-
munes vand- og fjernvarmeforsyning og ma
ikke tages 1 brug for denne tilslutning har fun-
det sted.
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§ 13 TILLADELSER FRA ANDRE
MYNDIGHEDER

13.01
Lokalplanen forudsztter, at landbrugspligten
ophaves efter § 4, stk. 1, i landbrugsloven.

VEDTAGELSESPATEGNING

Séaledes vedtaget af Varde Byrad,
den 9. januar 2001

:-: Kai Nielsen S%n

Borgmester Kommunaldirekter

I henhold til § 27 og § 31 i lov om planleg-
ning vedtages foranstiende lokalplan endeligt
og begeres tinglyst pd matr. nr. 51 a Varde
Markjorder.

Varde Byrad, den 3. april 2001.

P.b.v.

EEXNie]sen / gren Lund Hansen

Borgmester Kommunaldirektor
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* 0k * Retten i Varde Akt .nr.:
¥ kwx xx%  Tinglysninggafdelingen A 387

Pategning pa byrde

Vedrerende matr.nr. 51 A, Varde Markjerder
Ejendomsejer: Malene Fjord Schantz for 1/3 m.f1.
Lyst ferste gang den: 23.05.2001 under nr. 10269
Senest #ndret den t 23.05.2001 under nr. 102869

Kort pa akten.

Retten 1 Varde den 23.05.2001
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Anne Nielsen
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Kortbilag 1
lokalplan nr. 07.B27.01

Oversigtskort med matrikelgresnser

--------- afgraensning af lokalplan nr. 07.827.01

november 2000 malforhold 1:4000
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