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LOKALPLAN 82: _BOLIGER PA BOLK/AR-AREALERNE, NR. NEBEL

INDLEDNING

Lokalplan nr. 82 for Bolkar-arealeme, Nr. Nebel, Blaabjerg Kommune.

Om lokalplanen

Lokalplanen bestar af:

- En indledning, der forklarer, hvad en lokalplan er, og hvilke procedurer der
er for en lokalplans udarbejdelse.

. En redegserelse, der forklarer om planens baggrund og forudsztningerne for
planen. I redegerelsen beskrives endvidere intentionerne med planen.

. Bestemmelser, der bestemmer, hvordan lokalplanomrédet mé anvendes til
anleg og bebyggelse.

. Vedtagelsespategning, der dokumenterer, at planen er forelagt og vedtaget i
Kommunalbestyrelsen.

. Et matrikelkort, der afgrenser omradet i forhold til ejendomsskel.

. En retningsgivende bebyggelsesplan, der er et kortbilag, som knytter sig til
lokalplanens bestemmelser og er juridisk bindende for omrédets udnyttelse.

. En illustrationsplan, som er et kortbilag, der viser, hvordan bebyggelse og
anlaeg kan udferes efter planen. Illustrationsplanen er ikke juridisk bindende.

Om lokalplaner og lokalplanproceduren
En lokalplan er en plan, der ger det muligt for Kommunalbestyrelsen at styre
udviklingen i et omrade.

Lokalplanen sikrer ogsa, at offentligheden bliver hert, for der sker sterre
endringer i et omrade.

Nar der er udarbejdet en lokalplan for et omrade, skal planens intentioner falges af
borgere, brugere og kommunalbestyrelse, indtil den evt. erstattes af en ny
lokalplan med en ny lokalplanprocedure.

Lov om planlagning bestemmer, at der skal vedtages en lokalplan, inden et sterre
byggeri, anlagsarbejde eller en omfattende nedrivning sttes i gang, eller hvis et
omrade skal overfores fra landzone til byzone.

Kommunalbestyrelsen kan lade en lokalplan udarbejde, hvis man gnsker et projekt
vurderet af offentligheden.

Lokalplanen skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give
offentligheden og Kommunalbestyrelsen mulighed for at vurdere konkrete
projekter i sammenhang med planlegningen som helhed.
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LOKALPLAN 82 BOLIGER PA BOLK/ER-AREALERNE. NR. NEBEL

Inden en lokalplan vedtages endeligt i Kommunalbestyrelsen, har alle mulighed
for at komme med indsigelser, 2ndringsforslag og bemarkninger til
lokalplanforslaget.

Fer et lokalplanforslag kan vedtages af Kommunalbestyrelsen, skal forslaget
fremlagges for offentligheden i mindst 8 uger. Hvis der er kommet indsigelser,
kan den endelige vedtagelse af lokalplanen tidligst ske 4 uger efter
indsigelsesfristens (offentlighedsfasens) udlgb.

Indsigelser

Blaabjerg Kommunalbestyrelse har i henhold til §24 i lov om planlegning
vedtaget lokalplan nr. 82 for Bolk#r-arealerne, Nr. Nebel.
Lokalplanforslaget har varet fremlagt i offentlig hering fra d. 27.10.1999 til
d. 23.12.1999.

Planens baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et konkret behov for nye boliger i Norre
Nebel, samt et onske fra en privat bygherre om at muliggere etablering af et
attraktivt beliggende boligomrade til bide &ben/lav og tet/lav boligbebyggelse.

Hlustrationsplan til lokalplanen.
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LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAR-AREALERNE, NR. NEBEL

REDEG@RELSE

Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal

e at muliggere etablering af attraktive boligbebyggelser, som udnytter omradets
landskab og natur til at skabe en harmonisk helhed inden for lokalplanomradet.

e at omrédet, der ligger som byens yderste greense mod nord, i fremtiden
markerer bygrensen pé en naturlig og karakterfuld made.

e at anvise en udbygningsmulighed der kan forega i etaper og samtidig kan
rumme en varieret ssmmensa&tning af boliger.

e atsikre, at der i omradet bliver gode og trafiksikre ferdselsarealer samt
spendende grenne fri- og opholdsarealer i samspil med omgivelserne.

e at overfore lokalplanomradet fra landzone til byzone.

Bolkeer

Lokalplanomradet

Afgraensning

Omradet omfatter ca. 8,5 ha og afgreenses mod nordvest af Borkvej. Mod nordest
afgrenses lokalplanomradet af Bolkar Bak, mens den sydlige del af omradet
grenser op til et dbent/lavt parcelhusomrade.

Omradets nuvaerende anvendelse
Lokalplanomrédet anvendes i dag som landbrugsjord.

Bebyggelse

I lokalplanomréidet ligger garden Bolkr og en landbrugsbygning i tilknytning
hertil. Garden bestér af fire l&enger omkring et lukket girdrum. Stuehuset er opfart
i red tegl med afvalmede gavle og stratakt. Garden stér ud til Borkvej, hvor den
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LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAR-AREALERNE, NR. NEBEL

sammen med en gérd pd den anden side af vejen fint markerer ankomsten til Nerre
Nebel.

Landskab og beplantning

Omkring gérden Bolkar er der en del bevoksning i form af hgje traer, som
medvirker til at give oplevelsen af en “byport”. Lengere inde mod byen star et
beplantningsbelte ud til Borkvej. Dette beplantningsbalte anses ikke for at vare af
en srlig bevaringsverdig karakter. Det gvrige lokalplanomrade er bevokset med
gres.

Terrenet i lokalplanomradet falder fra omkring 9,5 meter langs lokalplanomradets
sydlige grense, til omkring 8,2 meter nede ved Bolkzr Bak. Terrenet opleves dog
som varende fladt.

Mod nord er der frit udsyn til det abne land nord for Nr. Nebel, med
landbrugsarealer, girde og levende hegn. I dag afgranses boligarealer i byens
udkant delvis af levende hegn, hvilket giver byomradet en fin afslutning mod
landskabet.

Bolkeer Bak

BLAABJERG KOMMUNE 1999 5
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LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAR-AREALERNE, NR. NEBEL

Lokalplanens indhold

Disponering

Lokalplanomréadets disponering er klar. Vadgérdsvej forlenges og ligger midt i
gennem lokalplanomradet i en bled bue. Vadgardsvej steder til Borkve;j lige syd
for garden Bolker, der bevares.

Nord og syd for Vadgardsvej udlegges boligomradet, der deles op i grupper
omkring felles adgangsveje.

Lokalplanomrédet betjenes af Vadgérdsvejs forlengelse, hvorfra mindre
fellesveje giver adgang til bebyggelsesklyngemne.

Langs Bolkar Bk friholdes en ubebygget zone til rekreative formal. Midt i
omradet udvides denne zone til et bredere areal, der streekker sig ind til
Vadgardsvej. Herfra er der forbindelse ind i lokalplanomrédet og til en gren kile,
der ligger videre ned igennem bebyggelsen mod syd. Dette er med til at forbinde
lokalplanomrédet med omgivelserne, fysisk og visuelt.

Vandrestien langs Bolkar Bak syd for omradet forlenges ind i lokalplanomradet
og videre langs bakken. En sti etableres nord for bebyggelsen langs Farvervanget,
hvorfra der flere steder er adgang til lokalplanomrédet og op til Bolkzr Bak og de
rekreative arealer.

Principskitse af lokalplan-
omradets disponering.

Anvendelse

Indenfor lokalplanomradet udlegges 3 delomrider. Delomrade III er til udvidelse
af den eksisterende barneinstitution, umiddelbart syd for lokalplanomradet, dvs.
offentlige formal.

De to andre delomrader anvendes til boligformal. Her gives mulighed for at
etablere dben/lav bebyggelse i delomrade I og tet/lav eller dben/lav bebyggelse i
delomréde II. I det sidstnavnte delomréde er der siledes mulighed for at udbygge
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LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAER-AREALERNE, NR. NEBEL

med bebyggelse af den ene type, eller med den anden, dog sddan at der ved hver
boligvej kun bliver boliger af den ene slags, jf. §3.5.

Den grenne zone langs Bolkar Bxk anvendes til falles, rekreative formal, ligesom
det grenne omrade i delomréde 1. Her bliver der mulighed for at etablere falles
faciliteter, s som bélplads og legeplads. Fra disse abne omrader, ligger en gren
kile ind i omradet mod syd. Dermed trakkes landskabet ind i bebyggelsen og
medvirker til at give hele lokalplanomradet et gront preg.

Den eksisterende girdbygning bevares. Den kan indrettes til feellesfaciliteter for
hele omradet, eller boliger eller offentlige formal, som f.eks. ungdomshus eller
lignende, der kan gavne hele byen. I forbindelse med et ungdomshus kan der opfe-
res ungdomsboliger pa ejendommen.

Der er mulighed for at udeve liberalt erhverv inden for lokalplanomradet, hvis det
sker pa en méade, s karakteren af boligomréde ikke @ndres, jf. §3.6. Herudover
kan der ikke udgves anden form for erhverv eller detailhandel i lokalplanomradet.

Hlustrationsplan,
ikke malfast. De
stiplede linier
viser lokalpla-
nomrddets af-
greensning og
greenser i mellem
delomrader.

Bebyggelse

Bebyggelse i lokalplanomradets delomrader kan etableres pa felgende méder:
Delomride I udlegges til 4ben/lav bebyggelse.
Delomride II udlzgges til teet/lav og dben/lav bebyggelse.
Delomrade III udlegges til offentlige formal.

For at sikre at bebyggelsen i omradet fir et ensartet preeg indferes bestemmelser i
lokalplanen, der regulerer bygningshgjde og antallet af etager.

Delomride I
Bebyggelsen i delomréde I er udformet som to klynger omkring felles adgangs-
veje. Garden Bolkzer indgér i den ene af klyngeme.

Bebyggelsen skal udgeres af fritliggende enfamilieshuse.

BLAABJERG KOMMUNE 1999 7



LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKZAR-AREALERNE, NR. NEBEL

De nye grunde bliver af forskellige sterrelser, hvilket giver et varieret udbud af
grunde. Grundene i delomrade I er hovedsageligt storre parcelhusgrunde med
grundsterrelser, der spaender fra ca. 765 m”til ca. 1925 m?,

Rejst plan, udsnit, der
viser bebyggelse i
delomrade I og II. Den
stiplede linie angiver
grensen imellem de to
delomréder. ITkke mal-
fast.

Delomrade II

Syd for Vadgardsvej placeres seks boliggrupper, jf. §3.4, som vist pa kortbilag 2.
Hver gruppe organiseres omkring en felles, central arikomst til gruppen. Nord for
Vadgardsvej placeres en syvende gruppe omkring den eksisterende gard.

Hver boliggruppe kan bebygges med boliger af dben/lav eller tet/lav karakter.
Indenfor hver gruppe kan der dog kun opferes boliger af den ene slags, sa bolig-
gruppen far et helhedspreg.
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Udsnit af rejst plan, der
bl.a. viser bebyggelse i
delomrade II. Den
stiplede linie angiver
greensen mellem del-
omrader. Ikke malfast.

Som vist pé illustrationsplanen, kortbilag 3, kan der vare forskellige grundsterrel-
ser i delomrade II. Langs lokalplanomradets sydlige grense udlaegges store par-
celler, mens der ud mod Vadgardsvej kan udleegges mindre grundstykker med en
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LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKZER-AREALERNE, NR. NEBEL

sterrelse mellem 750 m? og 1000 m?. Dette er valgt med henblik pa forskellige
boligtyper i omradet. Det er tanken, at tet/lavt byggeri opferes som en kollektiv
bebyggelse pa én ejendom, med mulighed for at indrette private haver i forbindel-
se med den enkelte bolig.

Teat/lav bebyggelse kan vare bade rakke-/kazde- og klyngehuse og rumme for-
skellige boligtyper, sd som &ldrekollektiver, ungdomsboliger, mindre familieboli-
ger, ekologisk byggeri mv. jf. §3.2.

Gaérden Bolkar kan enten indrettes med boliger eller anvendes som fzlleshus for
hele omradet. Endvidere er der mulighed for at garden bliver en del af en ny bolig-
gruppe, eller at den fortsat anvendes som enkeltbolig.

Delomrade III

I den sydlige del af lokalplanomridet udlzgges delomrade III, ca. 2800 m”. Area-
let er reserveret til offentlige forméal og kan indeholde udvidelse af den eksisteren-
de berneinstitution ved Vadgardsve;.

.’TA““’, .‘.“a %
R (N
A

Udsnit af rejst plan, der
viser delomrade IIT i
forgrunden. Den stiplede
linie angiver dels lokal-
planomréadets greense
mod syd og dels imellem
delomraderne. Tkke
malfast.

Vej- og stiforhold

Veje

Adgang til lokalplanomradet sker fra Borkvej eller Vadgardsve;j. Disse forbindes
med en forlengelse af Vadgardsvej, der giver adgang til de enkelte boliggrupper.
Denne forlengelse er 340 meter lang. Udbygningen af arealet kan begynde i
lokalplanomradets vestlige del og et vejstykke anlegges fra Borkvej som betjener
5 af de 8 boliggrupper. Det samme kan ske i den gstlige del af omradet.

Adgangsvejen tznkes udformet i overensstemmelse med, hvordan Vadgardsvej
syd for omrédet er etableret. Det er i princippet som en 5-6 meter bred, asfalteret
kerebane med kantsten. Fortove bestér af betonfliser og afsluttes med en grusrabat
ind mod private grunde. Alternativt kan fortove etableres som grasrabatter. Belys-
ning kan placeres i den ene side af vejen med parklamper eller lysstandere.

Det er dog en mulighed at vejen dels bliver asfalteret og dels bliver grusbelagt.

BLAABJERG KOMMUNE 1999 9



LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAR-AREALERNE, NR. NEBEL

Huvis vejen bliver asfalteret kan det vaere hensigtsmassigt med
hastighedsdempning og derfor kan der, udvalgte steder, placeres felter med en
anden form for belegning. Denne ber have en anden og mere ru overflade.

. S&danne belegningsskift ger, at bilister automatisk sanker hastigheden.
Belzgningen i disse felter kan f.eks. vaere brosten eller sma betonfliser. De udlagte
felter vises pa kortbilag 3, illustrationsplanen.

Principskitse af
vejforbindelser,
ikke malfast. Den
gra stribe viser
forbindelsesvejen
i forlengelse af
Vadgardsvej,
mens de sorte
gader er
boligvejene.

Boligveje skal udformes som lege- og opholdsgader, hvor biler og cyklister kerer
langsomt og alle slags trafikanter, bdde blede og hérde, tager hensyn og giver
plads til hinanden. Lege- og opholdsgader skal udformes efter feerdselslovens
bestemmelser om lege- og opholdsgader.

Stier
I hele lokalplanomrédet udlagges stier, der ud over den interne betjening af
omradet har forbindelse til Nr. Nebels overordnede stinet:

1. Den vandresti, der stader til lokalplanomrédet fra syd, forlenges langs
Bolkzr Bzk og ud til Borkve;.

2. Langs lokalplanomradets sydlige grense, parallelt med Farvervanget
anlegges en sti. Denne giver god forbindelse til stisystemet ved Radhuset.

3. Centralt i omridet fra den eksisterende berneinstitution leber en sti mod syd
til Bredgade og skolen.

4. Midt i lokalplanomréddet ligger en sti op i gennem den grenne kile og de
rekreative fellesarealer ved Bolker Bzk.

Der kan etableres stiforbindelser fra alle boliggrupper og ud til de overordnede
stier, hvilket giver gode muligheder for intern feerdsel og ferdsel til eller fra
lokalplanomrédet.
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LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAR-AREALERNE, NR. NEBEL

Principskitse af
stiforbindelser,
ikke malfast.

Stier udferes med en belegning af grus, stenmel eller evt. fliser, for at give et
holdbart underlag.

Terrsenforhold

Det tilstraebes, at omradets naturlige terren opretholdes. Lokalplanen indeholder
bestemmelser om, at der mé foretages mindre reguleringer af det naturlige terren.

Beplantning og friarealer

Langs Bolk®r B&k friholdes en gren zone til rekreative formal. Midt i delomrade I
udvides zonen, sa den strekker sig helt ind til den centrale fordelingsvej. Her kan
der etableres et regnvandsbassin og beplantning.

Det gronne omréde bliver et centralt element i lokalplanomradet og giver
mulighed for kig fra boliger leengere inde i lokalplanomrédet ud til det dbne land.

I den grenne zone langs beekken og pé det gronne areal i delomrade I etableres
beplantning med egnstypiske buske og trzer. Denne beplantning bliver tet, men
ikke sammenhzngende, og ligger langs den nordlige side af lokalplanomrédet.
Beplantningen bliver en naturlig afgransning af byen mod landskabet, men tillader

Rejst plan, udsnit,
der viser grenne
arealer, ikke malfast.

BLAABJERG KOMMUNE 1999 1



LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAR-AREALERNE, NR. NEBEL

Ind i gennem delomréde II 1&gges en gren kile. Her forbinder en sti delomradet
med den grenne zone i delomrade I.

De grenne arealer er tenkt til ophold og leg og derfor kan der etableres balplads,
legeplads og lignende fzllesfaciliteter for alle omradets beboere. De grenne
omréder kan ikke bebygges i gvrigt.

Beplantning omkring den eksisterende gérd bevares og danner et landskabeligt
element, en slags byport, ved ankomsten til Nerre Nebel ad Borkve;.

For at medvirke til et ensartet og grent preg i lokalplanomrédet indeholder
lokalplanen bestemmelser om at hegning méa foregad med levende hegn pa naboskel
og ud til grenne omréder.

Lokalplanens forhold til anden planlaagning

Regionplan

Der er udarbejdet et Tilleg nr. 8 til Regionplan 2008 for Ribe Amt, der er udsendt
til hering i september 1999. Tillegget udlegger Bolker-arealerne til boligformal.

Lokalplanen er i overensstemmelse med dette regionplantillag, som blev endelig

vedtaget den 20. januar 2000.

3
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Kortbilag fra
Tilleg nr. 8 til
Regionplan 2008
Jor Ribe Amt,
ikke malfast.

Kommuneplanen for Blaabjerg Kommune 1999 — 2011

Lokalplanomrédet er i Kommuneplanen 1999-2011 for Blaabjerg Kommune
udpeget til boligomrade. Lokalplanomrédet er en del af kommuneplanens
rammeomride 01B1. Heri udlzgges omrader til boliger i dben/lav bebyggelse.
Bebyggelsesprocenten fastlegges til 25%, og for tet/lav bebyggelse fastlegges
bebyggelsesprocenten til 35%

BLAABJERG KOMMUNE 1999 12



LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLK/AR-AREALERNE, NR. NEBEL

. NORRE NEBEL

™ a bl
Sz
7

Kortbilag fra
Forslag til
Kommuneplan
1999-2011, ikke
malfast.

Bebyggelsesprocenten i omradet som helhed vurderes at overholde Blaabjerg
Kommunes rammer for boligomrader 01B1. Indenfor selve lokalplanomréadet vil
den variere.

Bebyggelsesprocenten vil derfor blive &ndret 1 den endeligt vedtagne
Kommuneplan for Blaabjerg Kommune 1999-2011.

Grensen mellem rammeomréde 01B1 og 01D1 ti]l henholdsvis boliger og
offentlige formal vil blive @ndret i forbindelse med den endelige vedtagelse af
Kommuneplan 1999-2011 for Blaabjerg Kommune. Gransen vil fastlegges i
overensstemmelse med kortbilag 2: Retningsgivende bebyggelsesplan.

Lokalplanen kan vedtages, nar den endelige Kommuneplan 1999-2011 er vedtaget
med ovenfor beskrevne &ndringer. Lokalplanen og kommuneplanen er herefter i
overensstemmelse med hinanden.

Servitutter
Der er ingen private tilstandsservitutter i omradet.

Zonestatus

Lokalplanomradet er beliggende i landzone, men overferes ved vedtagelse af
denne lokalplan til byzone.

Miljo
Efter Miljestyrelsens vejledende greensevardier ber boligomrader ikke pavirkes
med trafikstej, der overstiger 55 dB(A).
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LOKALPLAN 82: BOLIGER PA BOLKAR-AREALERNE, NR. NEBEL

Forsyning

Varme:

Omridet er omfattet af Blaabjerg Kommunes varmeforsyningsplan og skal
tilsluttes Neorre Nebel Fjernvarme. '

El:
Omradet elforsynes fra Vest Energi i Esbjerg.

Spildevandsplan:

Omradet er omfattet af/tilfajes til Blaabjerg Kommunes spildevandsplan.
Vandforsyning:

Lokalplanomradet er beliggende i vandforsyningsomradet for Norre Nebel
Vandverk.

Renovation:

Omrédet er omfattet af offentlig renovation i henhold til kommunens regulativ.
Antenne:

Bebyggelsen i lokalplanomrédet skal tilsluttes fellesantenneanlag hos Narre
Nebel Fzllesantenneforening, A.m.b.a.

Tilladelser fra andre myndigheder

Der ma uanset lokalplanens bestemmelser ikke foretages ®ndringer i eksisterende
lovlige forhold, fer der er opnéet tilladelse fra Jordbrugskommissionen til
ophzvelse af landbrugspligten pa del af matrikel nr. 18a, Nr. Nebel By, Nr. Nebel.

Lokalplanen kan ikke endeligt vedtages, for Tillag nr. 8 til Regionplan 2008 for
Ribe Amt endeligt er vedtaget og Kommuneplan 1999-2011 for Blaabjerg
Kommune er vedtaget med de beskrevne @ndringer.

Lokalplanens konsekvenser

En lokalplan regulerer den fremtidige udvikling af omréadet. Derfor er det kun, nér
der skal ske noget nyt, som f.eks.

® nybygning

e sterre ombygninger

e a&ndret anvendelse

e nye udstykninger

at planens bestemmelser treeder i kraft. Det, der hidtil har varet lovlig anvendelse,
kan fortsaztte — ogsa efter et evt. ejerskifte.

Midlertidige retsvirkninger

Indtil lokalplanen er endelig vedtaget af kommunalbestyrelsen mé de ejendomme,
der omfattes af lokalplanforslaget, ikke udnyttes pa en made, der kan stride imod
indholdet af den endelige plan. Der gelder efter lov om planlagning §17 et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og @ndring af anvendelsen. Den
eksisterende lovlige anvendelse kan fortsatte.

Nér fristen for fremsattelse af indsigelser og @ndringsforslag er udlebet kan der
evt. opnas tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget, jf. lov om planlegning §17.2.
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LOKALPLAN 82:  BOLIGER PA BOLK/ER-AREALERNE, NR. NEBEL

Disse midlertidige retsvirkninger gelder fra fremsettelsen af lokalplanforslaget d.
27.10.1999 og indtil offentliggerelsen af den endeligt vedtagne lokalplan, dog
hgjst til 27.10.2000.

Varige retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen og offentliggjort,
ma ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges og anvendes i
overensstemmelse med planen, jf. lov om planlagning §18.

Den hidtidige lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomréadet kan fortsette
som hidtil.

Lokalplanen medferer ingen handlepligt. Det betyder at byggeri og anlaeg med
videre, som beskrives i planen, ikke skal etableres, men hvis de ger, skal de veere i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Dispensationer

Kommunalbestyrelsen kan dispensere for mindre afvigelser fra planen, hvis de
ikke er imod planens principper. Skennes dispensationerne at have betydning for
omgivelserne, skal der foretages en nabohering i mindst to uger.

Mere vidtgdende &ndringer kan kun ske ved en ny lokalplan med ny
heringsprocedure.
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BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 82:
Boliger pa Bolkezr-arealerne, Nerre Nebel, Blaabjerg Kommune.

I henhold til lovbekendtgerelse nr. 428 af 4. juni 1999 om planlzgning fastsettes
folgende bestemmelser for omradet, der er beskrevet i §2:

§1 Formal
Lokalplanen har til formal:

1.1  at muliggere etablering af et boligomrade til tet/lav og dben/lav bebyggelse;

1.2 at muliggere en etapedelt udbygning af omradet og en varieret
sammensatning af boliger;

1.3 at muliggere udvidelsen af en eksisterende berneinstitution;

1.4  at fastlegge retningslinier for bebyggelsens omfang og udformning;

1.5 at udlegge attraktive grenne fzlles friarealer;

1.6 at sikre en funktionel og trafiksikker afvikling af feerdsel til og fra omradet;
1.7 at medvirke til at indpasse bebyggelse, beplantning og anlag i omgivelserne;
1.8 at overfere lokalplanomrédet til byzone.

§ 2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanomrédet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og 2.

2.2 Lokalplanomréadet udger ca. 8,5 ha og omfatter den sydlige del af
ejendommen matr.nr. 18a, Nr. Nebel By, Nr. Nebel samt udstykninger af
denne efter 01.09.1999.

2.3 Lokalplanomrédet ligger i landzone, men overfores med den endeligt
vedtagne lokalplans offentliggerelse til byzone.

§ 3 Omradets anvendelse
3.1 Omradet ma anvendes til boligformal, samt liberale erhverv i direkte
tilknytning til boliger, jf. §3.6.

3.2 Lokalplanomradet opdeles i delomréderne I, II og III, som vist pa kortbilag
2.

Delomrade I til &ben/lav bebyggelse som fritliggende huse;

Delomrade IT til dben/lav som fritliggende huse og tet/lav bebyggelse i
form af rekke-, klynge-, kaede- eller dobbelthuse og lignende.

Delomrade III til offentlige formél, som berneinstitutioner.
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3.3 Der mi pa hver ejendom til dben/lav bebyggelse i delomréde I og delomrade
II opferes eller indrettes én bolig.

3.4 Delomrade Il inddeles i 7 boliggrupper, som vist pd kortbilag 2.

3.5 Indenfor hver boliggruppe i delomrade Il mé der opferes enten aben/lav eller
tet/lav bebyggelse.

3.6 Kommunalbestyrelsen kan tillade, at der pa en ejendom i delomréder I og II
drives mindre virksomhed, der er forenelig med omradets karakter af
boligomrade, hvis felgende betingelser kan opfyldes:

. At virksomheden drives af den, som bebor den
pageldende ejendom.

o At virksomheden drives pa en made, s ejendommens
karakter af bolig ikke @ndres.

° At virksomheden ikke medferer ulempe for omradets
gvrige beboere.

° At virksomheden kan opfylde parkeringskrav indenfor
den pagzldende ejendom.

o At der ikke opszttes reklameskilte pa ejendommen.

3.7 Der ma ikke forega detailhandel inden for lokalplanomradet.

3.8 Kommunalbestyrelsen kan i lokalplanomrédet tillade opferelse af anlzg til
teknisk forsyning, nar de ikke har en hgjde af mere end 2,5 meter over
terren og maksimalt fylder 20 m? bebygget areal. Sadanne anlag skal
udferes i harmoni med den evrige bebyggelse.

3.9 Oplagring skal ske indenfor bygninger eller serligt afskermede arealer,
garager og lignende i et omfang, siledes at omradets karakter af bolig ikke
@ndres.

3.10 Vinteroplaeg af sterre fritidsbidde samt leengerevarende parkering af ikke
indregistrerede koretgjer mé ikke foregé i lokalplanomrédet.

3.11 De grenne fri- og opholdsarealer, som er markeret pé kortbilag 2, ma ikke
bebygges. Der kan dog etableres anlag til omradets forsyning, jf. §3.8 samt
placeres legeredskaber, banke, balplads, mindre abne pavillonbygninger
eller lignende, der er forenelige med arealernes funktion som fri- og
opholdsareal.

§ 4 Udstykning
4.1 Udstykning i lokalplanomrédet skal i princippet ske som vist pa kortbilag 2.

4.2 Parceller til &ben/lav bebyggeise indenfor delomrade I og II mé ikke
udstykkes mindre end 750 m2.

4.3 Idelomrade II kan store parceller til tet/lav bebyggelse udstykkes som vist
pa kortbilag 2, den retningsgivende bebyggelsesplan, eller efter en eller flere
detailplaner, som skal omfatte min. én boliggruppe.

BLAABJERG KOMMUNE 1999 N



LOKALPLAN 82:  BOLIGER PA BOLK/AR-AREALERNE, NR. NEBEL

4.4

4.5

5.2

53

54

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

6.2

6.2

6.3

Detailplanen skal redegere for:

e Bebyggelsens art, omfang og placering;

e Anla®g af veje, stier og p-pladser;

e Friarealer og afskeermende beplantning

Planen skal i hvert tilfeelde godkendes af Blaabjerg Kommune.

Udstykninger eller ssmmenlagninger af ejendomme skal ske efter en samlet
plan, som er godkendt af Kommunalbestyrelsen. Herefter kan der ikke ske
nogen yderligere udstykning, der er i modstrid med planens principper.

Omrade med gront fellesareal som vist pé kortbilag 2, m4 ikke udstykkes
men udlegges til fxllesareal for delomrade I og I1.

Vej-, sti- og parkeringsforhold
Veje og stier i lokalplanomradet skal i princippet udlegges som vist pa
kortbilag 2.

Forbindelsesvejen A-B som er markeret pa kortbilag 2 skal udlegges i en
bredde af 10 meter og udferes med en kerebanebredde pa mindst 6 meter.

Boligvejene C-D, E-F, G-H, I-J, K-L, M-N, O-P og Q-R som er markeret pa
kortbilag 2, skal udlagges i en bredde af 8 m og udferes med en
kerebanebredde pa mindst 5 m.

Boligvejene skal udferes som lege- og opholdsgader.

Der skal udlazgges areal til stiforbindelserne: a-b, c-d, e-f, g-h, i-j og k-11
princippet som vist pa kortbilag 2.

Stier skal udlegges i en bredde af mindst 3 meter og udferes med en
belaegning pa mindst 1,5 m.

Stier udferes med en belegning af grus, stenmel eller fliser.

Til hver bolig i teet/lav bebyggelse skal der anlaegges mindst 1% p-plads
indenfor den enkelte ejendom.

Til hver bolig i 4ben/lav bebyggelse skal der anlegges mindst 2 p-pladser pa
egen grund.

Bebyggelses omfang og placering

Bebyggelsen kan i princippet opferes som vist pa kortbilag 3, eller i
overensstemmelse med detailplaner godkendt af Blaabjerg Kommune, jf.
§4.3, der omfatter min. én boliggruppe.

Bebyggelsesprocenten for tat/lav bebyggelse ma ikke overstige 35% for den
enkelte ejendom.

Bebyggelsesprocenten for dben/lav bebyggelse ma ikke overstige 25% for
den enkelte ejendom.

Bygninger ma hgjst opferes i én etage med udnyttet tagetage.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Bygninger mé hgjst opferes med en hojde pa 8,5 m over terren.

Bebyggelses ydre fremtraaden
Ydervaegge skal opferes som blank mur i tegl, af tree eller fremsté som
pudsede.

Mindre bygningsdele kan desuden udferes i trz, zink, glas eller andet
materiale.

Tage skal dekkes med merke og afdempede materialer, s3 som rad eller
mokkafarvet tegl, glaseret tegl, tagpap eller lignende.

Tage kan forsynes med vinduer eller solfangeranlzg til energiforsyning af
bygningen.

I delomrade II skal tzt/lav bebyggelse indenfor hver ejendom have samme
hovedform og vaere udfert af samme materialer.

Kommunalbestyrelsen kan ved en konkret vurdering af et velbelyst projekt
tillade andre materialer anvendt, jf. §7.1 og §7.2, hvis de kan indga i en
harmonisk helhed med omrédets gvrige bebyggelse.

Antenner (herunder parabolantenner) ma ikke opsettes pa bygninger.

Antenner skal placeres, s antennens hgjeste punkt ikke er hgjere end max.
1,8 m over terrzn.

Ingen form for produktskiltning eller produktreklamering ma finde sted i
lokalplanomréadet.

Ubebyggede arealer
Ubebyggede arealer skal ved beplantning eller belzgning gives et ordenligt
udseende.

Hegning i skel mod sti, nabo- eller fallesarealer skal udferes som levende
hegn.

Levende hegn kan suppleres med et let trddhegn indenfor det levende hegn
og ind mod ejendommen. Dette trddhegn ma ikke vare hgjere end det
levende hegn i udvokset hgjde.

Hegn imod vej kan udferes som stakit i jern eller tre eller som levende
hegn.

I de f=zlles friarealer, som er markeret pé kortbilag 2, skal beplantningen

bestd af grupperinger af egnstypiske buske og/eller trzer og arealerne tilsas
med graes eller blomstergras.

I delomréde I kan der etableres et regnvandsbassin. Placering og udformning
skal godkendes af Blaabjerg Kommune.
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8.7 Lokalplanomréadets felles friarealer, som er markeret pé kortbilag 2, skal
holdes i ordentlig stand.

8.8 Beplantning ved den eksisterende gérd ud til Borkvej bevares.
Beplantningen skal sgges erstattet, hvis feeldning bliver nedvendig pga.
sygdom eller i forbindelse med bygge- og anlegsaktiviteter.

§ 9 Terraenregulering
9.1 Der ma foretages terreenregulering pa op til +/- 0,5 m.

§ 10 Ledningsanlaeg
10.1 Ledninger til el, telefon, feellesantenne o.1. skal fremfoeres som jordledninger.

§ 11 Grundejerforening

11.1 Grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradet skal oprettes senest, nar 1/3 af omradet er bebygget, eller
ndr Kommunalbestyrelsen krever det.

11.2 Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af de i §3.11
nevnte fallesarealer samt private stier og fellesveje i det omfang, disse ikke
optages som offentlige veje.

11.3 Grundejerforeningen har pligt til at tage skede pa det i §3.11 nzvnte
feellesareal i det omfang, det ikke optages som offentligt areal.

11.4 Grundejerforeningens vedtegter skal godkendes af Kommunalbestyrelsen.

§ 12 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse
12.1 Fer ny bebyggelse kan tages i brug, skal felgende vare opfyldt indenfor
ejendommen, boliggruppen eller detailplanomradet:
e Vejadgang til huse skal vare etableret;
e Parkering jf. §5.8 og §5.9 skal vare etableret;
o Ubebyggede arealer skal ved beplantning eller belegning vere givet et
ordentligt udseende jf. §8.1.

§ 13 Ophavelse af tidligere planer og servitutter
13.1 Der er ingen tinglyste tilstandsservitutter, der fortreenges af planens
bestemmelser.

§ 14 Retsvirkninger og dispensationer

14.1 Nar lokalplanen er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen og
offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes,
bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen, jf. lov om
planlegning §18.

15.2 Den nuvarende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan
fortsztte som hidtil.

15.3 Lokalplanen medferer ikke i sig selv, at anlag m.v., som er indeholdt i
planen, skal etableres.
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15.4 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensationer, der ikke er i modstrid
med planens principper.

15.5 Skennes en ansggning om dispensation at berere naboer, skal der foretages
en naboorientering, for dispensationen kan gives.

15.6 Nyt byggeri, anlag og #ndret anvendelse, som er i modstrid med planens
principper, kan kun etableres ved udarbejdelsen af en ny lokalplan.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplan nr. 82 er vedtaget som forslag
Blaabjerg Kommunalbestyrelse

d.12.10.1999 ‘
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PIH. { I
M / \ : \’ \,i-/ ATR

Preben Olesen Bo Anderserf ~ TPV
Borgmester / Kommunaldirekter

Lokalplanforslaget har veret offentligt fremlagt i perioden:
d. 27.10.1999 til 23.12.1999

Lokalplan nr. 82 er endeligt vedtaget

Blaabjerg Kommunalbestyrelse
d. 28.03.2000.

/[(éa///'éw/ /
Preben Olesen
Borgmester / Kommunaldirekter
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Foranstdende lokalplan nr. 82 begazres tinglyst pa matr. nr. 18a
Nr. Nebel by, Nr. Nebel.

Varde, den 5. april 2000.

Ao, & ot

Niels Kr. Nielsen
Landinspektgr
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* Retten i Varde
** *%% Tinglysningsafdelingen
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Pategning pa byrde

Vedrerende matr.nr. 18 A m.fl., Nr. Nebel By, Nr. Nebel
Ejendomsejer: Karl Barslund

Lyst ferste gang den: 06.04.2000 under nr. 7677
Senest @&ndret den : 06.04.2000 under nr. 7677

Kort pa akten.

Retten i1 Varde den 07.04.2000

Anne Nielsen

Side: 24

Akt.nr.:
F 643
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