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BAGGRUND

OMRADETS BELIGGENHED

EKSISTERENDE FORHOLD OG
KARAKTERISTIK AF OMRADET

LOKALPLANENS FORMAL OG INDHOLD

1.01

Med baggrund i at ejeren af matr.nr. 28 b, Varde
markjorder, gnsker at udstykke resterende del af
naevnte areal til boligbebyggelse og liberalt er-
hverv, har kommunen besluttet at lade udar-
bejde lokalplan for omradet.

1.02

Lokalplanen omfatter et ca. 1,6 ha stort areal
beliggende umiddelbart vest for Ribevej mellem
Toftegardsvej og Sandermarksve;j.

1.03

Omradet dyrkes i dag landbrugsmeessigt. Mod
syd, @st og nord afgreenses omradet af hen-
holdsvis Sgndermarksvej, Ribevej og Tofte-
gardsvej, mod vest afgraenses omradet af et
boligomrade.

1.04
Lokalplanen har fglgende formal:

At fastlaegge omradet anvendelse til pladskree-
vende udvalgsvarebutikker, teet-lav og dben-lav
boligbebyggelse med mulighed for tilhgrende
feellesanlaeg og rekreative omrader.

At fastleegge bebyggelsesregulerende bestem-
melser med henblik pa at skabe et harmonisk
boligomrade.

At fastleegge retningslinier for beplantning.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL REGION-
PLANEN

MILJZVURDERING AF PLANER OG PRO-
GRAMMER

* | henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer
(lov nr. 316 af 5. maj 2004) skal der i forbindelse med tilveje-
bringelse af et lokalplanforslag foretages en vurdering af, om
planen ma antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa mil-
joet. Vurderingen skal foretages af den myndighed, som udar-
bejder planforslaget, efter forudgdende hering af andre myn-
digheder, hvis omrade bergres. Hvis planforslaget antages
ikke at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljzet, skal afgarel-
sen med begrundelse herfor offentligggres med oplysning om,
at afggrelsen kan paklages (jf. planlovens bestemmelser inden
4 uger)

At overfgre lokalplanomradet fra landzone til
byzone.

Omradet planleegges anvendt til liberalt erhverv
langs Ribevej og teet-lavt boligbyggeri eller par-
celhuse pa gvrige areal. Langs Sgndermarksve;
ud for boligomradet etableres et 35 m bredt be-
plantningsbeelte malt fra vejlinie.

1.05
Lokalplanen er i overensstemmelse med Regi-
onplan 2012.

Stgjforhold

I henhold til regionplan 2012 skal det sikres, at
stgjfalsomme arealer ikke udseettes for et stgj-
niveau, der overstiger 55 dB(A).

Den vestlige del af boligomradet er mod Sgn-
dermarksvej afskeermet af stgjvold.

Forsvarets stgjkonsekvensomrade
Lokalplanomradet er beliggende uden for for-
svarets stgjkonsekvensomrade.

1.06

| henhold til lov om miljgvurdering af planer og
programmer 8§ 4, stk. 2 skal der ved afggrelse
af, om en plan eller et program ma antages at
kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, tages
hensyn til kriterier for bestemmelse af den sand-
synlige betydning af den indvirkning pa miljget jf.
lovens bilag 2.

Varde Kommune vurderer pd baggrund af en
screening, at lokalplan 08.C5.01 ikke vil have en
vaesentlig indvirkning pa miljget, hvorfor der ikke
er udarbejdet miljgvurdering af planforslaget.

Denne afggrelse bekendtgeres i forbindelse
med den offentlige haring af lokalplanforslaget. |
henhold til planlovens § 58, stk. 1, nr. 4 kan af-
garelsen paklages for sa vidt angar retlige
spgrgsmal.

Klage over afggrelsen skal veere indgivet skrift-
ligt til Naturklagenaevnet inden 4 uger regnet fra
datoen for offentligggrelsen af forslaget til lokal-
plan.



08.C5.01

Redeggarelse 5

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMU-
NEPLANEN

LOKALPLANENS FORHOLD TIL DEN @V-
RIGE PLANLZAEGNING

Der er i offentlighedsperioden indkommet en
indsigelse til den miljgmeaessige vurdering af
lokalplanens indvirkning pa& miljget. Indsigelsen
var begrundet i, at screeningen var mangelfuld.
Indsigelsen har ikke givet anledning til fornyet
screening af lokalplanen i henhold til Lov om
miljgvurdering af planer og programmer.

1.07

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kom-
muneplan 2004-2016 der fastleegger omradets
fremtidige anvendelse til lav boligbebyggelse og
centerformal til pladskreevende udvalgsvarebu-
tikker.

1.08

Lokalplan

Der er ikke tidligere udarbejdet lokalplaner for
omradet omfattet af denne lokalplan.

Der henvises til lokalplan L 687, som er udar-
bejdet for omradet umiddelbart vest for dette
lokalplanomrade.

Byplanvedtaegter
Omradet er ikke omfattet af nogen byplanved-
taegt.

Zonestatus
Lokalplanomradet er beliggende i landzone, og
vil med lokalplanen blive overfart til byzone.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er beliggende i vandforsy-
ningsomradet for Varde Kommunes Forsynings-
afdeling. Lokalplanomradet er beliggende inden
for indvindingsomrade til Bakkevej. Med henblik
pa at sikre vandindvindingsinteresser i omradet
vil der blive udarbejdet servitutstiftende be-
stemmelser inden for omradet med forbud mod
brug af sprgjte- og ukrudtsmidler. De servitut-
stiftende bestemmelser vil blive tinglyst pa de af
lokalplanen omfattede ejendomme.

Det vurderes at den anvendte anvendelse af
omradet til boliger og pladskreevende varegrup-
per og forbud mod brug af sprgjte- og ukrudts-
midler at der ikke vil opsta risiko for grund-
vandsforurening.

Spildevandsplan

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spil-
devandsplan og udlagt til feelles kloakering.
Centeromradet skal sages separat kloakere.
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| forbindelse med jordarbejder for eksempel ved bygge og
anleegsarbejder kan der dukke spor af fortidsminder op, som
ifalge Museumsloven kan forlanges undersggt for bygherrens
regning. Med henblik pa at undga forsinkelse af anleegsarbej-
det og uforudsete udgifter er der mulighed for at f& foretaget
en forundersggelse inden anleegsarbejdet igangsaettes.

I henhold til Museumsloven skal Varde Museum i forbindelse
med lokalplanforslag eller inden der gennemfares bygge- eller
anlzegsarbejde safremt de bliver anmodet herom foretage en
omkostningsfri arkivalsk kontrol eventuelt med en mindre
forundersggelse og fremkomme med en udtalelse om hvorvidt
eventuelle anleegs- og byggearbejder indebeerer risiko for
gdelaeggelse af veesentlige fortidsminder og om det vil veere
ngdvendigt at gennemfare arkaeologisk undersggelse inden
der gennemfgres et anlaegs- eller byggearbejde.

Varde Museum, Lundvej 4, 6800 Varde.

RETSVIRKNINGER

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er beliggende i fiernvarmefor-
syningsomradet for Varde Kommunes Forsy-
ningsafdeling.

Antenner

Lokalplanomradet kan deekkes af eksisterende
feellesantenneanlaeg.

Trafikforhold

Lokalplanomradet vil veere vejbetjent fra Tofte-
gardsvej ogsa efter vedtagelsen af lokalplanen.

Landbrugspligt

Lokalplanomradet er palagt landbrugspligt og
realisering af lokalplanen forudseetter at land-
brugspligten ophaeves.

Museumsloven

Der kan i omradet veere fund af betydning for
den arkeeologiske kulturarv. Forud for iveerk-
saettelse af jordarbejder skal Museumslovens 88
25-27 iagttages jf. lov nr. 473 af 07.06.2001.

1.09

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentlig-
gorelse af lokalplanen ma ejendomme, der er
omfattet af planen ifglge lov om planleegning §
18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt an-
vendes i overensstemmelse med planens be-
stemmelser. Den eksisterende lovlige anven-
delse af en ejendom kan fortssette som hidtil.
Lokalplanen medfarer 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 veesentlige 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 gennemfgres ved
tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsser-
vitutter, der er uforenelige med lokalplanen for-
treenges af planen.
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| henhold til 8 47 i lov om planlsegning kan der
foretages ekspropriation, nar det vil veere af
vaesentlig betydning for virkeliggerelse 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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VARDE KOMMUNE

LOKALPLAN 08.C5.01 FOR ET OMRADE TIL
CENTER- OG BOLIGFORMAL VED TOFTE-
GARDSVEJ/RIBEVEJ/S@GNDERMARKSVEJ

| henhold til lov om planleegning (lovbekendtge-
relse nr. 883 af 18. august 2004) fastseettes
herved falgende bestemmelser for det i § 2
neevnte omrade.
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§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

1/ | planloven 8 5d er seerlig pladskreevende varegrupper
grupper af varer, som i sig selv er s store, eller som kraever
store udstillingsarealer, som for eksempel biler, tammer, byg-
gematerialer, planter og havebrugsvarer, mgbler og kgkken-
udstyr.

1.01
Lokalplanen har til formal:

at fastleegge omradet anvendelse til pladskrae-
vende udvalgsvarebutikker og teet-lav og aben-
lav boligbebyggelse med mulighed for tilhgrende
feellesanlaeg og rekreative omrader,

at fastleegge bebyggelsesregulerende bestem-
melser med henblik p4 at skabe et harmonisk
boligomrade,

at fastleegge retningslinier for beplantning,

at overfare lokalomradet fra landzone til byzone.

2.01

Lokalplanen afgreenses som vist pa vedhaeftede
kortbilag nr. 1, og omfatter del af matr.nr. 28°,
Varde markjorder, samt alle parceller indenfor
lokalplanens afgraensning, der efter den lokal-
planens vedtagelse udstykkes fra neevnte ejen-
dom.

2.02

Med byradets offentlige bekendtggrelse af den
vedtagne lokalplan overfgres det under § 2, stk.
2.01, naevnte omrade fra landzone til byzone.

3.01
Lokalplanomradet opdeles i tre delomrader be-
naevnt I, 1l og IIl.

3.02

Delomrdde | ma kun anvendes til boligformal i
form af teet-lav og aben-lav boligbebyggelse.
Inden for omradet ma der opfgres eller indrettes
bebyggelse til faellesfaciliteter for boligomradet.

3.03

| delomrdde | ma ingen grunde udstykkes med
en mindre sterrelse end 700 m? til fritiggende
parcelhuse. Udstykningsplan skal godkendes af
Byradet.

Ved teet-lav boligbebyggelse ma ingen grund
udstykkes med en mindre stgrrelse end 400 m?.
En del af grundstykket kan udleegges som fael-
lesareal ved teet-lav boligbebyggelse efter en af
Byradet godkendt samlet bebyggelsesplan.

3.04

Delomrade Il ma kun anvendes til pladskree-
vende udvalgsvarebutikker’. Den enkelte butik
ma ikke overstige 1.500 m?.



08.C5.01

Lokalplan 11

§ 4 UDSTYKNING

8 5 VEJ-, STI OG PARKERINGSFOR-
HOLD

3.05
Delomrade 1l ma kun anvendes til beplantning,
vej- og stiformal.

4.01

Ingen grunde ma udstykkes med en mindre
starrelse end 700 m? til fritiggende parcelhuse.
Udstykningsplan skal godkendes af Byradet.

Ved teet-lav bolighebyggelse ma ingen grunde
udstykkes med en mindre starrelse end 400 m?
En del af grundstykket kan udlsegges som fael-
lesareal ved teet-lav boligbebyggelse efter en af
Byradet godkendt samlet bebyggelsesplan.

5.01
Omradet vejbetjenes fra Toftegardsve;.

5.02

Boligveje udleegges med en karebanebredde pa
mindst 5 m og skal udformes med hensyntagen
til renovationsvogne.

5.03
Feellesveje til boliger og erhverv udlaegges med
en karebanebredde pa mindst 7 m.

5.04

Der reserveres areal til minimum 1 stiforbindelse
i 2 meters bredde til stiforlgb langs Sgnder-
marksve;j.

5.05
| delomréde | skal der udlaegges areal til mindst
2 parkeringspladser til den enkelte boligenhed.

| delomrdde Il skal parkeringspladser deekke
eget behov, dog min. 1 plads pr. 60 m? er-
hvervsareal.

5.06

Den pa kortbilaget viste sti i beplantningsbeeltet
er anlagt i forbindelse med tidligere udstykninger
af arealet vest for lokalplanomradet. Ren- og
vedligeholdelse af stien forestads af Varde Kom-
mune.
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§ 6 BYGGELINIEFORHOLD

§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

6.01

Langs Sendermarksvej palaegges der en bygge-
linie i en afstand af 35 m fra vejlinie og en skelli-
nie 25 m fra vejlinie, gaeldende for delomrade |

For delomrade Il paleegges der en faelles bygge-
linie og skellinie 25 m fra vejlinie.

6.02

Langs Toftegardsvej palaegges der en byggeli-
nie i en afstand af 5 m fra skel. Ved indkgrsel fra
Toftegardsvej paleegges der en byggelinie pa
4,0 m fra skel.

6.03
Langs Ribevej paleegges der en byggelinie i en
afstand af 20 m fra vejmidte.

6.04

Langs alle gvrige veje og stier indenfor lokal-
planomradet, paleegges en byggelinie pd 2 m fra
vejskel.

6.05

Ved udstykningen respekteres deklaration for
vandhovedlednings- og fjernvarmehoved led-
ningsanlaeg i omradet.

7.01

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom
i delomrade | ma ikke overstige 25 for aben-lav
bolighebyggelse. Ved teet-lav boligbebyggelse
fastleegges en bebyggelsesprocent pd max. 35.

| delomrade Il m& max. 50% af en enkelte grund
bebygges og max. 3 m3 pr. m2 grundareal. Det
mglksimale etageareal ma ikke overstige 2.500
m°.

7.02
| delomrdde | ma bygninger opfares i max. 1%
etage.

7.03
| delomrade Il ma bygninger opfgres i max. 2
etager.

7.04

Tage skal, i delomrade |, have en heeldning pa
15-45° malt i forhold til det vandrette plan. Car-
porte og udhuse kan udfgres med fladt tag.
Tage i delomrade Il kan udfgres som flade tage.
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§ 8 BEBYGGELSENS YDRE
FREMTRADEN

7.05

| omradet ma intet punkt af bebyggelse inden for
lokalplanomradet ma veere hgjere end 8,5 m,
malt i forhold til niveauplan.

7.06

Terreenregulering pa mere end +/- 0.25 m i for-
hold til eksisterende terreen ma kun foretages
efter tilladelse fra Byradet. Udligning af terraen
skal forega pa egen grund.

8.01

| delomrdde | skal udvendige bygningssider
veere udfart i tegl, enten som blank mur, vand-
skuret eller pudset. Dele af facader kan udfagres
i andre materialer, f.eks. tree. Udhuse, carporte
og lignende smabygninger kan, ud over oven-
naevnte, udfares i tree, det vil sige ikke treelig-
nende plader. Tagflader p& hzeldningstage skal
bekleedes med tagsten, zink eller listepapdaek-
ning.

8.02

| delomrade |l skal byggeriet gennem sin arki-
tektur, materialevalg og farvevirkning medvirke
til at skabe et attraktivt og repraesentativt er-
hvervsomrade.

Bebyggelse mod Ribevej, Sgndermarksvej og
Toftegardsvej skal fremsta med en arkitektonisk
bearbejdet facade og udggre en harmonisk hel-
hed.

Der leegges seerligt veegt pd, at byggeri, der
greenser op til disse tre veje, gives et bade ind-
bydende og attraktivt helhedsindtryk.

Byggeriets udformning skal godkendes af Byra-
det.

8.03

| delomrade Il skal udvendige bygningssider
udfgres som muret eller betonbyggeri. Mindre
dele af facader, karnapper og lignende udbyg-
ninger kan udfgres med anden facadebekleed-
ning.

Tage skal beleegges med tagsten, zink, liste-
teekning eller pap.

8.04

| delomrade Il ma byggeri kun fremtreede i far-
ver, dannet af hvidt, sort eller jordfarver. Til
dare, vinduesrammer og lignende mindre byg-
ningsdele kan andre farver tillades. Byggeriets
farver skal godkendes af Byradet.
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8 9 UBEBYGGEDE AREALER

8.05

Skiltning delomrade Il

Skiltning og reklamering ma kun finde sted med
Byradets seerlige tilladelse i hvert enkelt tilfaelde
og pa baggrund af fglgende retningslinier.

Ved ejendommens hovedindkgrsel

Ved hovedindkarsel til en ejendom ma der skil-
tes minimum 2 m fra vejskel. Skiltningen ma
ikke veere til gene for den frie vejoversigt og ma
ikke overstige 2 m over terraen. Skiltefladen ma
max. veere 2 m?.

Skiltning skal ved farve og udformning kunne
indpasses i omradet

Skiltningen skal udfgres pa en sadan made, at
der ikke forekommer gennemlyste skilteflader.
Kun skrift og logo ma fremtreede gennemlyste.
Skiltningen ma ikke veere beveaegelig. Den en-
kelte virksomhed ma kun reklamere med virk-
somhedens navn, adresse, art og produktion.

Pa bygningsfacaderne

Skiltningen skal kunne indga som en del af fa-
caden, idet husets arkitektur skal respekteres.
Den ma ikke p& nogen made tildeekke vinduer,
dare og lignende. Der ma ikke skiltes pa byg-
ningers tage.

Skiltningen skal udfgres pa en sadan made, at
der ikke forekommer gennemlyste skilteflader.
Kun skrift og logo ma fremtreede gennemlyste.
Skiltningen ma ikke vaere bevaegelig.

Flagsteenger
Der kan eventuelt tillades opseetning af flag-

staenger i en hgjde pa op til 10 m, safremt disse
placeres som en helhed i forhold til bebyggelsen
og skal i hvert enkelt tilfeelde godkendes af By-
radet

9.01

Delomréde I

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, be-
feestelse eller lignende gives et ordentligt ud-
seende.

Ubebyggede arealer, herunder belaegning, be-
plantning, hegning og lignende skal anlaegges
pa baggrund af en samlet plan godkendt af By-
radet.
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2/ Med henblik pa at sikre vandindvindingsinteresserne i om-
radet vil der blive udarbejdet servitutstiftende bestemmelser
inden for lokalplanomradet med forbud mod brug af sprajte- og
ukrudtsmidler. De servitutstiftende bestemmelser vil blive
tinglyst pa de af lokalplanen omfattede ejendomme.

§ 10 BEPLANTNING OG HEGN

§ 11 ST@IFORHOLD

8§ 12 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING
AF NY BEBYGGELSE

9.02

Arealer beliggende mellem byggelinier og vej-
skel ma ikke anvendes til oplagring af materia-
ler, udstillingsformal og lignende. Arealet skal
gives et grgnt preeg.

9.03

Treebeplantning i delomrade Il og Il skal besta
af egnstypiske vindsteerke arter, som for ek-
sempel lind, eg, ask og fyr®.

10.01

Langs Segndermarksvej, ud for delomrade I,
etableres et 35 m bredt beplantningsbeelte i
henhold til kortbilag nr. 2.

Den 35 m brede beplantning skal udvikles som
en sammenheaengende plantning af teet karakter,
ogsad pa det private haveareal, for at give en
optimal skeermende virkning.

10.02

Hegn ma, i bade naboskel og vejskel, kun etab-
leres som levende hegn. Beplantning mod Sgn-
dermarksvej skal udfgres af udstykke-
ren/grundejeren i henhold til kommunens be-
plantningsplan for omradet.

10.03

Beplantning og anleeg af de for omradet feelles
friarealer ma kun ske i overensstemmelse med
en af Byradet godkendt beplantningsplan.

10.04

Langs Toftegardsvej skal der etableres 3 m bred
klippet greesrabat med soliteere traeer i princip-
pet som vist pa korthilag nr. 2, og svarende til
treebeplantningen ved udstykningen umiddelbart
vest for lokalplanomradet.

11.01

Feorend der udstedes byggetilladelse, skal det
dokumenteres, at stgjniveauet ikke overstiger 55
dB(A) pa boligernes opholdsarealer og den ene
facade. Safremt der pafgres stajniveauer over
55 dB(A), skal der foretages afskeermende for-
anstaltninger i beplantningen langs Sgnder-
marksvej, der sikrer et stgjniveau pa 55 dB(A)
eller derunder.

12.01
Bebyggelse ma ikke tages i brug far tilslutning til
fiernvarme, vand og kloak har fundet sted.
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8§ 13 GRUNDEJERFORENING

§ 14 TILLADELSE FRA ANDRE MYNDIG-
HEDER

Boligbebyggelsen ma ikke tages i brug far til-
slutning til fiernvarme har fundet sted.

12.02
Samtlige boliger skal tilsluttes feellesantenne-
anlaeg. Synlige antenner ikke ma forefindes.

13.01

Der skal oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige ejere af grunde in-
denfor lokalplanens omrade.

13.02
Grundejerforeningen skal oprettes nar byradet
kreever det.

13.03

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedli-
geholdelse af feelles opholdsarealer og beplant-
ningsbeelte.

14.01

Lokalplanens realisering forudseetter at land-
brugspligten ophaeves efter § 4, stk. 1 i land-
brugsloven.

VEDTAGELSESPATEGNING

I henhold til § 27 og § 31 i lov om planlzegning
vedtages foranstaende Iokalplan endeligt og
begaeres tinglyst pad matr. nr. 28° Varde Mark-
jorder.

Varde Byrad, den 9. februar 2006

QLLM(

! éten Lund
/ Kst. kommunaldirektar
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Kortbilag 1
lokalplan 08.C5.01

Oversigtskort med matrikelgreenser

28y
e oo o 0o lokalplanafgransning

ejerlav: Varde Markjorder

Om 20m 40m 60m
august 2005
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7- 2/
Afgift: ingen (aflysning)

Anmelder:

Varde Kommune
Team Plan
Bytoften 2

6800 Varde

telf. 7994 6800

I henhold til lokalplan 08.C5.02, § 15, ophaeves lokalplan 08.C5.01 pa matr. nr. 28
ad Varde Markjorder, som vist pa skitsen.

Varde Byrad, den 26. marts 2007 N

Siing Nadhr VY Peter'B. Mbller
Borgmester Fungerende kommunaldirekter
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* * Retten i Varde Akt.nr.:
*= #%% *** Tinglysningsafdelingen =881

Pategning pa byrde

Vedrorende matr.nr. 28 AD, Varde Markjorder
Ejendomsejer: Hans Hansen m.fl.

Lyst ferste gang den: 22.03.2006 under nr. 9922
Senest andret den : 18.05.2007 under nr. 13197

Aflyst af Tingbogen den 18.05.2007/:/ Qs LS Ve fechyorcter
ol :

Retten i Varde den 24.05.2007

/

¢  Ruth Olesen



