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LOKALPLAN 23.02.L08

Omrade til boligformal mellem Ringkabingvej og Frisvadve;




VEJLEDNING LOKALPLAN 23.02.L08

OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret i offentlig haring i perioden fra den fra 7. september
2012 til den 2. november 2012.

LOKALPLANENS OPBYGNING

Lokalplanen bestar af en redeggrelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret med et eller flere
kortbilag.

| redegarelsen beskrives lokalplanens formal og hovedindhold. Herudover redegares der bl.a. for de mil-
jgmeessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planleegning, og om gennemfgrelse af lo-
kalplanen kreever tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinier for omradets fremtidige anvendelse. Afsnittet er
opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser star i hgjre spalte, og eventuelle uddybende bemaerk-
ninger star i venstre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan saledes fortsaette som hidtil
- 0ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medferer heller ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anleeg,
der er beskrevet i planen. Med andre ord geelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veel-
ger at aendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Formalet med lokalplanen er, at tilvejebringe det
planmeessige grundlag for at inddrage arealet
nord for Rosenvaenget til boligformal. Det er
hensigten at skabe et boligomrade under hen-
syntagen til de landskabelige veerdier.

Lokalplanen er en mindre aendring og preecise-
ring af lokalplan 23.02.L04 og erstatter denne
ved nezerveerende lokalplans endelige vedtagel-
se. /Endringen vedrgrer en lempelse om aesteti-
ske forhold til bebyggelse mod de granne omra-
der. Her frafaldes kravet til, at bebyggelsen skal
fremtraede i 2 fulde etager.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet omfatter matr.nr. 134a, 134p,
134q, 134r, 134s, 134t, 134u, 134v, 134x, 134y,
134z, 1342, 1349, 134aa, 134ab, 134ac,
134ad, 134ae, 134af, 134ag, 134ah, 134ai,
134ak, 134al, 134am, 134an, 134ao, 134ap,
134aq, 134ar, 134as, 134at, 134au, 134av,
134ax, 134ay, 134az, 134az, 134ag, 134,ba,
134bb, 134bc, 134bd, 134be, 134bf, 134bg,
134bh, 134bi, 134bl, 134bm, 134bn, 134bo,
134bp, 134bq, 134br, 134bs, 134bt, 134bu,
134bv, 134bx, 7000ht samt mindre dele af 113a,
120a og 7000al, Varde Markjorder som vist pa
kortbilag 1 og alle matrikler, der udstykkes her-
fra.

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 39,5 ha.

Mod vest afgraenses omradet af Ringkagbingve;.
Mod nord graenser omradet op til det abne land,
der anvendes til jordbrugsmeessige formal. Mod
gst stader omradet op til et omrade udlagt til of-
fentlige formal og Frisvadvej. | den sydgstlige
del stader lokalplanomradet op til Rosenvaenget.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet
Omradet ligger i byzone og er delvist bebygget.

Terraenet falder jeevnt fra lokalplanens nordlige
afgraensning mod lokalplanens sydgstlige hjor-
ne. Mod syd afgreenses lokalplanomradet af et
udbygget parcelhusomrade. Umiddelbart syd for
lokalplanen er der etableret en stiforbindelse fra
Ringkebingvej til Frisvadvej. Langs stien er der
et levende hegn af buske og traeer, der forud-
seettes at indgad som en del af et plantebeelte
mod boligomradet inden for lokalplanomréadet.

LOKALPLAN 23.02.L08

Langs Frisvadvej ligger et jorddige, der er be-
skyttet i henhold til Museumslovens § 29. | diget
er der en reekke egetreeer, som er bevarings-
veerdige. Endvidere ligger der et jorddige ved lo-
kalplanens nordlige afgreensning, der er beskyt-
tet. En del af omradet er omfattet af skovbygge-
linie.

Fra Ringkabingvej til Frisvadvej i den sydlige del
af omradet er der en eksisterende kloakledning
og vandforsyningsledninger. Umiddelbart gst for
Ringkabingvej og nord for stien ligger en vand-
boring, hvorfra der indvindes ca. 75 % af drikke-
vandet til Varde. | det sydvestlige hjgrne af lo-
kalplanen er der yderligere en vandboring. Der
indvindes ikke drikkevand fra denne boring. |
forbindelse med udformning af bebyggelsespla-
nen skal der tages hensyn til naevnte bindinger.

Omkringliggende omrader

Mod gst afgreenses lokalplanomradet af Lokal-
plan 27, der fastlaegger omradet til offentlige
formal i form af ungdoms- og efteruddannelses-
institutioner. Lokalplanen afgrsenses mod nord,
nordvest og nordgst af omrader til landbrugs-
meessige formal. Mod syd og vest ligger bolig-
omrader.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen abner mulighed for opfarelse af ca.
200 boliger i bade teet-lav og aben-lav boligbe-
byggelse.

Bebyggelsesomraderne udformes som “fingre”,
der afgraenses af grenne omrader. Der udleg-
ges en gren landskabskile langs Frisvadvej, sa-
ledes at skoven og skovbrynet fortsat kan ople-
ves som et veesentligt landskabselement i om-
radet. Beboelsesbygninger kan opferes i max. 2
etager. Hertil kommer eventuelle udhuse, car-
porte, lysthuse og lignende.

Den maksimale bygningshgjde i lokalplanomra-
det er fastsat til 8,5 m.

Der etableres en offentlig vej mellem Ringkg-
bingvej og Frisvadvej, som skal betjene stamve-
je og boligveje for de sydlige parceller.

De nordlige parceller skal betjenes af en bred
stamvej, som tilkobles en fremtidig ringvej. Hvor
vejen ender udformes en tragtformet abning i
bebyggelsen og beplantningen mod skoven, sa
der er udsyn hertil.

Mod Ringkabingvej etableres en stgjvold der
beplantes.
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Med henblik pa at sikre at omradet fremtraeder
med en gron karakter tilpasset omgivelserne,
fastleegges der i lokalplanen retningslinier for
beplantning af omradet.

Lokalplanen fastlaegger endvidere principiel ud-
stykningsplan, retningslinier for bebyggelsens
ydre fremtraeden, vej-, sti- og parkeringsforhold
m.m.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af eksisterende
Lokalplan 23.02.L04. Neerveerende lokalplan er-
statter denne.

Kommuneplan

Lokalplanomradet omfattet af bestemmelserne
for enkeltomrdde 23.02.B28 i "Kommuneplan
2010-2022”, Varde Kommune. Omradets an-
vendelse er fastlagt til blandet boligomrade.

Lokalplanen skal sikre, at der udleegges en gren
landskabskile langs Frisvadvej s& skoven og
skovbrynet fortsat kan opleves som et vaesent-
ligt landskabselement i omradet. Endvidere skal
beskyttede sten- og jorddiger og bevaringsveer-
dige tracer sgges bevaret.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kom-
muneplanrammerne i enkeltomrade 23.02.B28.

Stojbeskyttelse

Lokalplanomradet afgreenses mod vest af Ring-
kabingvej, der er klassificeret som trafik- og for-
delingsvej. Mod Ringkebingvej etableres en be-
plantet stgjvold.

Mod nord afgreenses lokalplanen af det abne
land, der anvendes til jordbrugsmaessige formal
og mod gst af Frisvadvej, der er klassificeret
som lokalvej med begraenset trafikal belastning.

REDEGORELSE
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Der skal ved nybyggeri sikres, at stgjniveauet pa
de udendgrs opholdsarealer overholder Miljgsty-
relsens vejledning herom, som for boliger er 55
dB(A).

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5
fra 1984 "Ekstern stgj fra virksomheder” og vej-
ledning nr. 3 fra 1984 "Trafikstgj i boligomrader”.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomra-
det for Varde Vandforsyning A/S.

I kommuneplanen er lokalplanomradet udpeget
som et omrade med seerlige drikkevandsinteres-
ser. Omrader med seerlige drikkevandsinteres-
ser er omrader, hvorfra man kan sikre det frem-
tidige behov for vand til drikkevandsforsyning.

| den tidligere lokalplan for omradet er omradets
anvendelse fastlagt til boligformal. Lokalplan
23.02.L08 viderefgrer denne anvendelse.

Umiddelbart gst for Ringkabingvej og nord for
stien ligger en vandboring, hvorfra der indvindes
ca. 75 % af drikkevandet til Varde. | det sydvest-
lige hjgrne af lokalplanen er der yderligere en
vandboring.

e
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De to vandboringer i den sydlige del af omradet



REDEGORELSE

Varmeforsyningsplan

Lokalplanomradet skal ifelge kommunens var-
meplanleegning fjernvarmeforsynes fra Varde
Varmeforsyning A/S.

Nye boliger, der opfgres som lavenergihuse, er
dog ikke omfattet af kravet om tilslutningspligt til
kollektiv varmeforsyning, forudsat at husene op-
fylder de i bygningsreglementet fastsatte energi-
rammer for lavenergibygninger.

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmean-
lzeg, hvis anlaegget benytter IPA-sprit eller min-
dre forurenende kalemidler.

Spildevandsplan

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spil-
devandsplan. Der er 2 vandboringer beliggende
umiddelbart nord for stien, der forlegber mellem
Ringkebingvej og Frisvadvej. Dansk Ingenigr-
forenings norm for almene forsyningsanleeg skal
respekteres for sa vidt angéar afstand mellem bo-
ring og kloakledninger. Indvindingsanleeg skal
veere omgivet af indhegnet beplantningsbeelte
med radius pa mindst 10 m.

Eksist. Cykelfaciliteter
...... Fremtidig cykelsti
------ Fremtidig sti/cykelbane
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Stistruktur i Varde by

Trafik- og miljghandlingsplan
Lokalplanomradet vejbetjenes via Ringkabingvej
og ny offentlig vej mellem Ringkebingvej og Fri-
svadve;j.

LOKALPLAN 23.02.L08

Ringkabingvej klassificeres i Trafik- og miljg-
handlingsplanen som primeer trafikvej. De pri-
meere trafikveje skal fungere som indfaldsveje
og danne en ringvejsstruktur rundt om byen.
Frisvadvej er klassificeret som stamvej. Her
skelnes mellem stamveje og ovrige lokalveje,
hvor stamvejene danner bindeled mellem trafik-
vejene og grupper af lokalveje i et boligomrade.

I henhold til planen for stistrukturen skal der
etableres sti/cykelbane langs Frisvadvej frem til
gymnasiet.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljovurdering

Varde Kommune har i forbindelse med udarbej-
delsen af forhenvaerende lokalplan gennemfart
en miljgscreening efter lov om miljgvurdering af
planer og programmer (lov nr. 316 af 5. maj
2004). Det blev vurderet pa baggrund heraf, at
lokalplanen ikke ville fa vaesentlig indvirkning pa
miljoet, og at lokalplanen derfor ikke skulle mil-
jovurderes, jf. § 3, stk. 2.

Miljgscreeningen foreligger i et selvstaendigt no-
tat, der kan rekvireres ved Team Plan, Varde
Kommune.

Da neerveerende lokalplan er en mindre aen-
dring, af eestetisk art uden vaesentlig konse-
kvens for naermiljoet, af eksisterende lokalplan
skal der jeevnfor Lov om Miljgvurdering af planer
og programmer ikke udarbejdes en ny miljg-
screening.

Naturbeskyttelsesloven

Skovbyggelinje

En del af lokalplanomradet er i henhold til natur-
beskyttelsesloven palagt skovbyggelinie fra
Lunden. Skovbyggeliniens formal er at sikre
skovenes vaerdi som landskabselementer samt
opretholde skovbrynene som veerdifulde leve-
steder for plante- og dyrelivet.

Med henblik pd at tilgodese skovbyggeliniens
formal friholdes et areal vest for Frisvadvej pa
ca. 100 m for bebyggelse. Omradet udleegges til
grent omrade, der skal medvirke til at skabe et
frirum mellem skoven og de bebyggede omra-
der.

En forudseetning for realisering af lokalplanen
forudseetter, at Naturstyrelsen ophaever skov-
byggelinien for en del af lokalplanomradet.
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Fredet dige
Langs omradets @stlige og nordlige skel ligger et

beskyttet jorddige. Diget er beskyttet efter mu-
seumslovens § 29a. Det betyder, at der ikke ma
andres i digets tilstand, og at diget ikke ma fjer-
nes. Diget ma ikke beskadiges, yderligere be-
plantes eller gentilplantes, for der er givet di-
spensation fra Varde Kommune.

Jordforureningsloven
Der er ingen oplysninger om jordforurening i om-
radet. Der er ikke registreret kilder til diffus foru-
rening i lokalplanomradet og arealanvendelsen
har altid veeret agerjord.

Ifalge Jordforureningsloven er alle eksisterende
og fremtidige arealer i byzone som udgangs-
punkt omradeklassificeret som lettere forurenet.

Arealet undtages af omradeklassificeringen, idet
der foreligger viden om, at arealet tidligere har
veeret agerjord og derved ikke burde veere bela-
stet af diffus forurening.

Dermed vil der ikke vaere anmeldepligt og krav
om analyser ved jordflytninger, jf. jordforure-
ningslovens § 50 og 50a.

Idet arealerne altid har veeret agerjord, er det
hermed sandsynliggjort, at det gverste 50 cm’s
jordlag ikke er forurenet, jf. jordforureningslo-
vens § 72b.

Vejloven

Der skal i forbindelse med byggeansggning
fremsendes et vejprojekt med en plan for vejpro-
jektet og parkeringsarealer, belaegning, befae-
stelse, afvanding mv.

Stamveje og boligveje udleegges som private
feellesveje.

Landbrugspligt
Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt.

Lokalplanens virkeliggorelse forudseetter, at
landbrugspligten ophezeves. | henhold til Land-
brugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan land-
brugspligten efter lokalplanens endelige vedta-
gelse ophaeves ved erklering fra en praktise-
rende landinspektar.

Det er ansggers opgave at sege landbrugsplig-
ten ophaevet.

REDEGORELSE

Museumsloven

Museet for Varde By og Omegn gor opmeerk-
som pa, at der i forbindelse med anleegsarbejder
i lokalplanomradet er stor sandsynlighed for at
stgde pa fortidsminder, som ifglge Museumslo-
vens § 27 kan forlanges undersggt. For at img-
dega forsinkelser og fordyrelse af anlaegsarbej-
det, vil det derfor vaere en god ide at foretage en
forundersggelse inden anlaegsarbejdet igang-
seettes. lfelge § 26 stk. 2 i museumsloven skal
ogsa udgiften til starre forundersagelser afhol-
des af den for hvis regning jordarbejdet udfgres.
Kulturarvsstyrelsen kan i seerlige tilfeelde soges
om tilskud.

Viser en forundersggelse, at der findes fortids-
minder pa arealet, vil disse skulle udgraves pa
bygherres regning. Der er dog mulighed for at
sgge om tilskud hos Kulturarvsstyrelsen, nar der
er foretaget en forundersggelse.

Da der findes en del gravhgje lige @st for omra-
det gnsker Museet for Varde By og Omegn at
foretage forundersggelser af lokalplanomradet. |
begyndelsen af 2008 blev der foretaget forun-
dersggelse af en del af omradet, hvor der frem-
kom enkelte oldtidsspor i form af kogestensgru-
ber og stolpehuller, men herudover var det pra-
vegravede areal fundtom, hvad angar arkaeolo-
giske anleeg. Museet anbefaler, at det resteren-
de omrade ligeledes forundersgges inden byg-
gemodning.

Museet for Varde By og omegn tilbyder ved be-
taling at foretage en forundersggelse og museet
vil gerne orienteres om evt. byggeplaner.

Generelt geelder, at findes der fortidsminder un-
der anleegsarbejdet, vil arbejdet skulle standses
og fortidsmindet skal straks anmeldes til kultur-
ministeren eller det nzermeste statslige eller
statsanerkendte kulturhistoriske museum, der
derefter treeffer beslutning om det videre forlgb,
jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Spargsmal vedrgrende museumsloven eller de
arkaeologiske undersggelser kan rettes til Ar-
kaeologisk Afdeling pa Museet for Varde By og
Omegn, Lundvej 4, 6800 Varde, tIf. 75 22 08 77,
eller pr. mail vam@vardemuseum.dk.
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stdende kort viser hvor der er foretaget forunderso-
gelser inden for lokalplanomradet.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke

foretages aendringer af eksisterende lovlige for-

hold for:

= Naturstyrelsen har opheevet skovbyggelinien
for den berarte del af lokalplanomradet.

= Landbrugspligten er ophaevet for arealer pa-
lagt landbrugspligt.

SERVITUTTER

Formalet med lokalplanen er at skabe et attrak-
tivt boligomrade af hgj arkitektonisk kvalitet un-
der hensyntagen til de landskabelige veerdier.
Der vurderes ikke at forekomme formalsuforene-
lighed mellem lokalplanens hovedformal og de
private tilstandsservitutter, der geelder indenfor
lokalplanomradet. | tilfeelde af at en tilstandsser-
vitut er uforenelig med lokalplanens bestemmel-
ser, vil servitutten automatisk bortfalde efter
planlovens § 18.

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der har betydning for
bygge- og anlaegsarbejder. Man skal veere op-
meerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller led-
ninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsy-
ningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabe-
gyndes. Det kan for eksempel dreje sig om el-
kabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandlednin-
ger, fijernvarmeledninger, gasledninger og spil-
devandsledninger.

Kommunen kan veere behjeelpelig med at oply-
se, hvilke forsyningsselskaber, der dackker det
pageeldende omrade.

LOKALPLAN 23.02.L08
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LOKALPLAN 23.02.L08

1. LOKALPLANENS FORMAL

BESTEMMELSER

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtgerelse nr. 937 af 24.
september 2009) fastsaettes herved falgende bestemmelser for
det i pkt. 2 naevnte omrade.

1.01
Lokalplanen har til formal:
= at skabe et varieret og grent boligomrade med fritiggende
enfamiliehuse og teet-lave boliger, med tilhgrende gara-
ger/carporte og udhuse,
= at fastleegge retningslinier for bebyggelsens omfang, pla-
cering, udformning, materiale- og farvevalg, under hen-
synstagen til de landskabelige veerdier,
= at skabe gode og trygge trafikforhold i form af veje og stier
» at sikre udlaeg af feelles friarealer samt feellesanleeg for
bebyggelsen, og
= attilpasse bebyggelsen til omradets topografiske forhold.

2. OMRADETS AFGRAENSNING OG ZONESTATUS

3. OMRADETS ANVENDELSE

* Eksempler pa erhverv, der szed-
vanligvis udeves i forbindelse med
en bolig er frisar, ejendoms-, ad-
vokat-, revisor- o0g arkitektvirk-
somhed og lignende liberale er-
hverv samt dagpleje og lignende.

2.01

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nr. 134a, 134p, 134q, 134r, 134s, 134t, 134u, 134v, 134x,
134y, 134z, 1342, 1340, 134aa, 134ab, 134ac, 134ad, 134ae,
134af, 134ag, 134ah, 134ai, 134ak, 134al, 134am, 134an, 134ao,
134ap, 134aq, 134ar, 134as, 134at, 134au, 134av, 134ax, 134ay,
134az, 134aze, 134ao, 134,ba, 134bb, 134bc, 134bd, 134be,
134bf, 134bg, 134bh, 134bi, 134bl, 134bm, 134bn, 134bo, 134bp,
134bq, 134br, 134bs, 134bt, 134bu, 134bv, 134bx, 7000ht og
mindre dele af 113a, 120a og 7000al, Varde Markjorder samt alle
matrikler, der herefter udstykkes herfra.

2.02

Lokalplanomradet fastholdes i byzone.

2.03

Lokalplanomradet opdeles i 5 delomrader (1, II, 1lI, IV og V), som

vist pa kortbilag 2.

3.01
Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til helarsbeboelse
samt feellesarealer, herunder vejareal og opholdsarealer.

Delomrade I, 11, 1ll, IV og V ma anvendes til boligformal.

Inden for omradet méa der drives den form for erhvervsvirksomhed,
som almindeligvis kan udfgres i boligomrader*, under forudseet-
ning af:

at virksomheden drives pa en sddan made, at boligens karakter af
bolig ikke forandres, og at omradets karakter af boligomrade ikke
brydes (herunder ved bebyggelsens ydre udformning og skiltning),
at virksomheden ikke medfarer ulemper for de omkringboende,

at virksomheden ikke medfarer behov for parkering, der ikke er
plads til pa den enkelte ejendom.
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Ved aben-lav boligbebyggelse,
kan delomradet rumme ca. 15
parcelhusgrunde pa 800-1.400m2
Delomradet ma anvendes til bolig-
bebyggelse i max. 2 etager.

Delomraderne kan samlet rumme
ca. 180-190 parcelhusgrunde med
grundstorrelser pa ca. 800-1.400
m2 Omradet ma anvendes til bo-
ligbebyggelse i max. 2 etager.

4. UDSTYKNING

Jf. byggelovens § 10 A skal der
dog ikke fremsendes udstyknings-
plan for private andelsboliger uden
offentlig stotte og for boliger opfort
med stotte efter lov om almene
boliger samt stottede private an-
delsboliger m.v.”

Kommunen skal godkende bebyg-
gelsesplanen for aben-lav bolig-
bebyggelse.

Den samlede udleegning af store
feellesarealer sikrer en stor luftig-
hed i bebyggelsen.

LOKALPLAN 23.02.L08

Der méa ikke drives nogen form for handel med dagligvarer eller
udvalgsvarer inden for omradet.

3.02 Delomrade |
Delomradet skal anvendes til teet-lav eller til aben-lav boligbebyg-
gelse.

Anvendes omradet til dben-lav boligbebyggelse ma der pa hver
selvsteendig matrikuleret ejendom kun findes 1 bolig med tilhgren-
de garage, carport, udhuse m. v

3.03 Delomraderne Il Ill, IV og V
Delomraderne ma kun anvendes til dben-lav boligbebyggelse, i
form af fritiggende enfamiliehuse.

Inden for delomraderne ma der pa hver selvsteendig matrikuleret
ejendom kun findes 1 bolig med tilhgrende garage, carport, udhu-
sem.v.

3.04

Inden for lokalplanomradet kan der opfares teknikhytter til omra-
dets forsyning, nar det bebyggede areal ikke overstiger 30m?, og
hgjden ikke overstiger 3m. Udformning og placering skal veere til-
passet omgivelserne.

3.05
Boliger ma kun anvendes som helarsbeboelse.

4.01
Lokalplanomradet ma udstykkes principielt, som angivet i kortbilag
3, med omradets opdeling i delomrader.

4.02

Inden for lokalplanomradet ma sammenlaegninger og mindre are-
aloverfgrsler finde sted efter kommunens naermere godkendelse i
det enkelte tilfeelde.

4.03 Delomrade |
Ved udstykning af teet-lav bebyggelse ma der ikke udstykkes
grunde mindre end 400 m.

Ved opfarelse eller indretning af mere end én bolig i samme plan
pa hver enkelt ejendom skal der fremsendes udstykningsplan til
godkendelse under hensyntagen til byggelovens § 10 A med se-
nere eéendringer heraf.

Ved aben-lav boligbebyggelse ma der ikke udstykkes grunde min-
dre end 800 m®.

4.04 Delomraderne I, lll, IV og V

Inden for delomradet méa udstykning af aben-lav bebyggelse finde
sted efter princippet, som vist pa kortbilag nr. 3.

Mindre justeringer kan forekomme og tillades..

4.05 Ubebyggede omrader
De pa kortbilag 3 og 4 angivne omréader til veje, stier, feelles anleeg
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5. VEJE, STIER OG PARKERING

*Stier skal anlaegges i grus, asfalt
eller miljpasfalt.

**En garage-, eller carport med-
regnes som en parkeringsplads.

BESTEMMELSER

og grenne omrader kan ikke udstykkes og bebygges.
Dog kan der inden for omraderne til felles faciliteter opferes min-
dre legehuse, legeredskaber og tilsvarende.

Der ma ligeledes udstykkes et mindre areal til transformerstation,
anlaeg til forsyningsvirksomhed og lignende inden for lokalplanom-
radet.

5.01 Vejadgang
Vejadgang skal ske fra Ringkabingve;j.

5.02 Veje og stier

Stamvej 1, mellem Ringkebingvej og Frisvadvej optages som of-
fentlig og skal udleegges med en bredde pa 17 m med beplantning
og sti som angivet pa principsnit af stamvej 1, kortbilag 5.

Stamvej 2 skal udlzegges med en bredde pa 23 m med beplant-
ning og sti som angivet pa principsnit af stamvej 2, kortbilag 5.

Boligveje skal udlaegges med en bredde pa 9 m med beplantning
som angivet pa principsnit af boligvej 1, kortbilag 5.

Boligvej skal afsluttes med vendepladser som vist pa kortbilag 3.

5.03 Adgangsforhold
Vejadgang til de enkelte ejendomme skal etableres fra boligve;
Der ma kun etableres 1 overkarsel pr. ejendom.

5.04 Stier
Der skal udlaegges areal pa 3 m til stier, som udfgres med en sti-
bredde pa 2 m, som angivet pa principsnit af sti, kortbilag 5.

5.05

Veje og stier skal placeres efter det pa kortbilag 3 angivne princip.
Der skal endvidere etableres stiforbindelse fra delomrade 1 til ek-
sisterende stisystem i bebyggelsen syd for lokalplanomradet.

5.06 Parkering
Der skal ved aben-lav boligbebyggelse anlaegges minimum 2 p-
pladser** pr. boligenhed pa egen grund.

5.07 Belysning

Belysning pa boligveje og stier skal udfgres som afskaermet be-
lysning i form af park-lamper pa lave standere.

Anden udendgrs belysning ma ikke veere blaendende eller virke
generende for omgivelserne.

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

***VVed lod forstas det grundstykke
der skal bebygges.

6.01 Delomrade |
Den samlede bebyggelsesprocent, for delomrade | ma ikke over-
stige 40 % ved teet-lav bebyggelse.

Ved aben-lav boligbebyggelse ma det maksimale etageareal for
det enkelte lod*** ikke overstige 30 %.
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*Der er 2 vandboringer beliggende
umiddelbart nord for stien der for-
lober mellem Ringkebingvej og
Frisvadvej. Dansk  Ingeniorfor-
enings norm for almene forsy-
ningsanlaeg skal respekteres for
sa vidt angdr afstand mellem bo-
ring og kloakledninger. | henhold til
normens vejledende afstand mel-
lem indvindingsanleeg for almene
vandforsyningsanleeg og forure-
ningskilder anbefales at der er en
afstand pa 50 m fra indvindingsan-
laeg til kloakledning. Indvindings-
anleg skal vaere omgivet af ind-
hegnet beplantningsbeelte med ra-
dius pd mindst 10 m eller efter af-
tale med Varde Forsyning A/S.

*Med lod forstas det afgreensede
private areal, som huset er place-
ret pa, det vil sige eksklusiv even-
tuel andel af feellesareal.
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6.02

Delomrade I:

Ved teet-lav bebyggelse skal bebyggelsen etableres inden for de
pa kortbilag 3* viste byggefelter.

Bebyggelsen ma dog udformes med bygningsfremspring i form af
salbaenke, gesimser, pilastre og karnapper ud over byggefeltets
greense i et omfang som angivet i bygningsreglementet.

6.03

Delomrade I:

Opfares bebyggelsen som teet-lav bebyggelse, ma bebyggelsen
opferes med hgjst 2 etager.

Fritiggende smabygninger, udhuse m.v. ma hgjst opfgres med 1
etage. Bygningerne skal overholde de bebyggelsesregulerende
bestemmelser i bygningsreglementet for smahuse.

6.04

Delomrade I:

Bebygges ejendommene som aben-lav boligbebyggelse skal be-
byggelsen overholde bestemmelserne jf. 6.07 — 6.11.

6.05

Delomrade I:

Bebyggelse som teet-lav bebyggelse i hgjst 2 etager ma opfares i
skel samt naboskel, inden for de enkelte byggefelter.

Der ma dog ikke bygges indenfor byggelinjen pa 2,5 m mod stam-
vej.

6.06

Delomrade I:

P& den enkelte ejendom ma ingen del af bebyggelsen vaere haevet
mere end 8,50 m over terreen, malt efter reglerne i bygningsregle-
mentet, og stueplanens gulvniveau ma ikke placeres hgjere end
0,75 m over terreen.

6.07

Delomraderne 11, Ill, IV og V:

Ved aben-lav boligbebyggelse ma det maksimale etageareal ikke
overstige 30 % af loddets grundareal. Ved lod* forstas det grund-
stykke der skal bebygges.

6.08

Delomraderne Il, I, IV og V:

Bebyggelsen ma opfares med de pa kortbilag 3 viste maksimale
antal etager 1, 1 etage med udnyttet tagetage og 2 etager.

Der ma ikke bygges inden for byggelinien pa 2,5 m fra stamveje,
stikveje, boligveje og vendepladser.
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Bebyggelsens hajde méles fra ter-
reen (niveauplan).

BESTEMMELSER

| alle delomrader skal selvsteendige smabygninger herunder gara-
ger, carporte, udhus mm. overholde de bebyggelsesregulerende
bestemmelser for smahuse i bygningsreglementet. Dog ma der ik-
ke bygges inden for byggelinien pa 2,5 m fra stamveje, stikveje,
boligveje og vendepladser.

6.09

Delomraderne 11, Ill, IV og V:

P4 den enkelte ejendom ma ingen del af bebyggelsen vaere haevet
mere end 8,50 m over terreen, malt efter reglerne i bygningsregle-
mentet, og stueplanens gulvniveau ma ikke placeres hgjere end
0,75 m over terreen.

6.10

Bebyggelsen skal, hvor det er muligt, placeres med den mod vejen
vendende facade eller gavl parallel med vejbyggelinie saledes, at
gadeforlgbet understreges.

6.11

Bebyggelse, som ikke omfatter smabygninger jf. 6.08, skal place-
res min. 2,5 m fra skel, og hgjden ma max. veere 1,4 x afstanden
til skel.

Smabygninger, jf. 6.08 ma opferes i skel med en max. hgjde pa
2,50 m, dog ikke indenfor byggelinien pa 2,5 m fra stamveje, stik-
veje, boligveje og vendepladser.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRAEDEN

7.01 Facader

Delomrade I:

Ved teet-lav bebyggelse skal bebyggelsen fremsta som en helhed,
med ensartet arkitektur, materialeholdning mv. Her stilles der krav
om, at bebyggelsens ydervaegge kun ma opfgres som blankt mur-
veerk af tegl eller som murveerk, der er pudset, vandskuret eller
lignende og samtidig kalket, malet eller indfarvet. Dog ma dele af
facade- og gavlpartierne pa bebyggelsen pa den enkelte ejendom
udfares i andre materialer f.eks. tree, zink, kobber eller glas.

Der ma endvidere opfares treehuse, der skal fremstd med facader
udfgrt som en pa to, klinksat eller lignende treebeklzaedning.

7.02 Facader

Delomrade II, Ill, IV og V:

Ydervaegge ma opfares som blankt murveerk af teglsten eller som
murveerk, der er pudset, vandskuret eller lignende og samtidig kal-
ket, malet eller indfarvet. Dog ma dele af facade- og gavlpartierne
pa bebyggelsen pa den enkelte ejendom udfares i andre materia-
ler f.eks. tree, zink, kobber eller glas. Alle traebekleedninger skal
veere velegnet som yderveegsbeklaedning og samtidig veere im-
praegneret og overfladebehandlet mod rdd og svamp. Treebe-
klzedninger skal i alle henseender fremsta vedligeholdte. Ligeledes
ma udhuse, garager og carporte og lignende opfares og fremtree-
de i overfladebehandlet/malet tree.

Der mé& endvidere opfares traehuse der skal fremstd med facader
udfart som en pé to, klinksat eller lignende treebeklaedning.

11
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Bestemmelsen indebeerer blandt
andet, at der ikke ma anvendes
signalfarver (steerke farver).

Der skal veere arkitektonisk sam-
menheeng til bebyggelsen med
hensyn til materialeholdning og
tagudformning. Bestemmelsen in-
debaerer blandt andet, at der ma
anvendes ’flade tage’, ensidig ta-
gheeldning samt sadeltage.

Ved mindre arealer pa taget me-
nes max. 1/5 del af tagarealet.

Ved materialets naturlige eegte
farve menes for eksempel zink,
kobber, jord- og teglstensfarver.
Matglaserede tegltagsten ma an-
vendes.

Bestemmelsen indebaerer blandt
andet, at der ikke ma anvendes
malede eller glaserede tagdsek-
ningsmaterialer.

Bestemmelsen indebeerer blandt
andet, at der ikke ma anvendes re-
flekterende glaserede tegltagsten.

Bestemmelsen indebaerer blandt
andet, at der ikke ma anvendes
sprosser, som kun er placeret mel-
lem glasset pa en termorude eller
signalfarver pa vindueskarme og
rammer. Der ma anvendes oliebe-
handlede hérdttrees vinduer og do-
re samt at dorpartier ma males i
kontrastfarve, safremt det er en
del af arkitekturen og ikke virker
fremmet i helheden for omradet.

12
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7.03

Ved maling af bygningsdele i hele lokalplanomradet (murveerk sé&-
vel som traevaerk) ma kun anvendes deempede jord- og teglfarver,
hvid og sort.

7.04

Delomrade 1:

Ved teet-lav bebyggelse skal bebyggelsen fremsta som en helhed,
med ensartet arkitektur, tagudformning, materialeholdning m.v.

7.05
Delomrade II, Ill, IV og V:
Inden for delomrade I, IIl, IV og V ved aben-lav bebyggelse fast-

seettes der ikke naermere bestemmelser vedrgrende taghaeldning.

7.06

Pa ude-/havestuer, udhuse, garager/carporte og lignende fastsaet-
tes der ikke naermere bestemmelser vedrarende taghaeldning, dog
skal taghaeldning pa disse smabygninger harmonere med tag-
heeldningen pa hovedbebyggelsen.

7.07
Tage ma kun dzekkes med tegltagsten, gennemfarvede betontag-
sten, naturskifer/eternitskifer, zink, kobber eller sort tagpap.

Tagdeekningsmaterialerne skal fremsta i materialets segte naturli-
ge farve, sort, jord- eller teglfarver. Mindre arealer pa taget ma
daekkes med glas.

7.08
Tage ma ikke etableres med blanke og reflekterende materialer,
dog ma der opseettes solfangere og solceller.

7.09
Solfangere og solcelleanleeg skal indpasses i bygningens arkitek-
tur og om muligt indbygges i bygningskonstruktionen.

7.10 Dore og vinduer

Dgare og vinduer skal udfgres i pvc, trae, metal eller som kombina-
tion heraf, som f.eks. trae/aluminium. Vinduer og dgre skal veerre
udformet efter god dansk handveerksskik med hensyn til udform-
ning, materialevalg, sprosser og farve. Materialevalg, farver, mv.
skal veere gennemgéende for den enkelte bebyggelse.
Bestemmelserne jf. 7.04 geelder ogsa her.

7.11 Skilte

Almindeligt navne- og husnummerskilt ma opseettes pa den enkel-
te ejendom. Herudover ma der ikke uden Byradets neermere god-
kendelse etableres nogen form for skiltning eller reklamering.
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8. UBEBYGGEDE AREALER

*Der ma dog som anfert i pkt. 3.02
opfares teknikhytter mv. til omra-
dets forsyning.

**Plantningen skal medvirke til at
markere overgangen mellem det
bebyggede omrdde og det abne
landskabsrum mod skoven.

*Med vedligeholdes menes, at der
skal genplantes hvis et trae eller en
busk gar ud,.

**Beplantningsbeeltet er udlagt ef-
ter samme princip som beplant-
ningsbeeltet ved  Norremarken
langs Ringkebingveyj.

BESTEMMELSER

7.12 Antenner
Antenner, herunder satellitantenner, ma ikke opsaettes udvendigt,
hvor de er synlige fra veje og naboejendomme.

8.01 Gronne omrader

De pa kortbilag 3 og 4 viste granne omrader skal udlaegges som
feelles friarealer for bebyggelsen. De feelles friarealer skal friholdes
for bebyggelse*.

De feelles friarealer udleegges i klippet graes med partier af uklippet
graes med solitaere traeer, grupper af buske og lggplanter.

Overgangen mellem parcellerne og de grenne feellesarealer skal
fremtreede veldefineret og med et ensartet praeg.

Der plantes solitaere treeer gst for parcellerne pa det greanne feel-
lesareal mod Frisvadvej**.

8.02

Granne kiler skal fremsta med et ordentligt og ryddeligt preeg med
beplantning, som skal fremsta pa en naturlig made- altsa kontrolle-
ret "tilfaeldigt”.

8.03

Feelles friarealer skal beplantes efter en samlet indretnings- og
beplantningsplan for omradet som helhed. Planen skal vise be-
plantning, belaegning og stiforlgb.

8.04 Beplantningsbeelter

Langs Ringkegbingvej udlaegges et beplantningsbaelte pa 17 m.
Der etableres og vedligeholdes* beplantet stgjvold som vist pa
kortbilag 6. Beplantningen skal besta af egnstypiske lgvfaeldende
buske og treeer.**

8.05
Langs lokalplanens nordskel suppleres eksisterende hegn med et
8m bredt beplantningsbeaelte af egnstypiske lgvtraeer og buske.

8.06
Langs den gstlige afgreensning af boligomrade | og Il udlaegges
areal til beplantning pa 5 m.

8.07

Langs lokalplanomradets gstlige og nordlige skel ligger et beskyt-
tet jorddige. Digerne ma ikke fjernes, beskadiges, yderligere be-
plantes eller gentilplantes medmindre der er givet dispensation
hertil. Egene langs Frisvadvej skal bevares.

8.08

| forleengelse af stamvej 2 udformes det grenne omrade som en
kile, som udvider sig mod Lunden. Dette omradde samt omradet
langs gstskellet, som er omfattet af skovbeskyttelseslinien, skal
fremsta med et ordentligt og ryddeligt praeg med beplantning, som
skal fremsta pa en naturlig made- altsa kontrolleret tilfaeldigt”.
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*Med vedligeholdes menes, at hvis
et trae eller en busk gar ud, skal
der genplantes.

**Den eksisterende reekke af ege-
treeer er karaktergivende for om-
rddet og skaber et harmonisk for-
lob langs stien samt en klar af-
greensning mellem bebyggelserne.

*Plan over legepladsen skal god-
kendes seerskilt af Varde Kommu-
ne.

**L okalplanomradet indeholder ik-
ke parkeringsplads til storre kore-
tojer.

14

LOKALPLAN 23.02.L08

8.09
Treeer langs veje skal veere ens for hvert boligkvarter. Traeer skal
veere lgvfeeldende, opstammede vejtraeer.

8.10
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befeestelse eller lig-
nende gives et ordentligt og ryddeligt udseende.

8.11

Grundejerforeningen for lokalplanomradet varetager drift og vedli-
gehold af de feelles friarealer efter en af kommunen godkendt ple-
jeplan.

8.12 Eksisterende beplantning

Eksisterende beplantning nord for stiforlabet mellem Ringkgbing-
vej og Frisvadvej skal bevares og vedligeholdes i en bredde pa 7
m.*

Beplantningen skal besta af en reekke egetreeer med underplant-
ning af blandede buske. Der er mulighed for at iplante engriflet
hvidtjgrn i egetreesraekken.**

Ved detailplanlzegning af stisystemet skal der tages det ngdvendi-
ge hensyn til den eksisterende beplantning.

8.13

Delomrade I

Teet-lav bebyggelse. Mellem grunde skal plantes levende hegn.
Mod grenning skal der veere lgvfaeldende buske og traeer.

8.14

I?elomréde I, 1, 1IVog V

Aben-lav bebyggelse. Mellem grunde skal plantes levende hegn.
Mod grenning skal der veere lgviseldende buske og treeer. Traeer
mod grgnning skal veere lgvfeeldende og blomstrende; f.eks. kir-
sebzer mv. Se principskitse bilag 7.

8.15 Legepladser
Der skal etableres legepladser placeret efter princippet pa kortbi-
lag 3 og 4*.

8.16 Vejarealer
Vejarealer langs kagrebaner og fortove i alle delomrader anleegges
med pleener med solitaere traeer, som angivet pa kortbilag 5.

8.17 Affald

Der skal indrettes plads til opsamling af affald herunder genan-
vendelige materialer pa den enkelte ejendom. Placering, indret-
ning og adgang skal ske i henhold til gaeldende dagrenovationsre-
gulativ.

8.18 Oplag

Oplag af bade, campingvogne og lastbiler samt uindregistrerede
koretajer ma ikke finde sted pa ubebyggede arealer eller uden for
dertil indrettede parkeringspladser**.
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9. TEKNISKE ANLAEG

BESTEMMELSER

8.19 Terraenforhold

| lokalplanomradet ma der hgjest foretages terraenregulering pa +/-
0,50 m i forhold til eksisterende terraen pa den enkelte grund. Der
skal senest i forbindelse med ansggning om byggetilladelse fast-
leegges et niveauplan.

8.20

Hojdeforskelle mellem parcellernes fremtidige terraen og de til-
greensende veje, stier og opholdsarealer skal udlignes pa parcel-
lernes areal. Opsaetning af stensaetninger, plantestensmure eller
lignende langs vej- og stiskel er ikke tilladt.

9.01
Forsyningsledninger anleegges som hovedregel i vejarealer eller i
graesarealer mellem vejskal og facader.

9.02

Inden for lokalplanomradet kan der opstilles transformere og udfa-
res gvrige anlaeg, der er ngdvendige for omradets forsyning, nar
de tilpasses omradets karakter og omkranses af afskaermende
beplantning.

9.03
Belysningsarmaturer til vejbelysning skal veere energibesparende,
blaendfri og bidrage visuelt til at give omradet karakter.

10. FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

*Ifolge planlovens § 19, stk. 4 er
nye boliger, der opfares som lav-
energihuse, ikke omfattet af kravet
om tilslutningspligt til kollektivt
varmeforsyning. Ved lavenergibe-
byggelse forstds bebyggelse, der
pa tidspunktet for ansegningen om
byggetilladelse, opfylder de i byg-
ningsreglementet fastsatte energi-
rammer for lavenergibygninger.
Der kan kun meddeles tilladelse til
jordvarmeanlaeg, hvis anlaegget
benytter IPA-sprit eller mindre for-
urenende kolemidler.

**Veje, stier, adgangs- og parke-
ringsarealer samt de feaelles fri-
arealer skal s& vidt muligt etable-
res. Der kan dog veere situationer,
hvor et delomrade ikke bebygges
med det samme, og det derfor er
mest hensigtsmaessigt at vente.
Der skal i sddanne situationer dog
samtidig wvurderes sandsynlighe-
den for, at dette sker inden for en
overskuelig tidshorisont.

11. GRUNDEJERFORENING

10.01
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far:
Bebyggelsen er tilsluttet Varde Kommunes spildevands-
system, samt vand- og varmeforsyning.*
= Den boligvej med vendeplads, der giver adgang til bebyg-
gelsen er etableret i overensstemmelse med § 5. Desuden
skal de til bebyggelsen hgrende parkeringspladser vaere
etableret i godkendt omfang for de enkelte delomrader.**
» De udlagte stier inden for delomradet er etableret i god-
kendt omfang for de enkelte delomrader.**
» De felles granne friarealer inden for det pageeldende del-
omrade er etableret og beplantet i overensstemmelse med
§ 8 i godkendt omfang for de enkelte delomrader.**
= Der er indrettet plads til opsamling af affald, jf. § 8.17.
= Det skal dokumenteres, at stgjniveauet ikke overstiger 55
dB(A) pa boligernes opholdsarealer.
Belysning af boligveje og stier skal vaere etableret i overensstem-
melse med § 5.

11.01
Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde indenfor lokalplanomradet.
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11.02

Grundejerforeningens skal oprettes senest, nar 1/3 af de udstyk-
kede grunde er bebygget, eller nar kommunalbestyrelsen kraever
det.

11.03
Grundejerforeningens vedtaegter og andringer heraf skal godken-
des af Byradet.

11.04
Grundejerforeningen skal acceptere at blive lagt sammen med el-
ler optage grundejerforeninger for tilgraensende omrader.

12. OPHAVELSE AF LOKALPLANER

13. RETSVIRKNINGER

16

12.01
Lokalplan 23.02.L04 endelig godkendt den 2. november 2010 af
Varde byrad ophaeves i sin helhed.

13.01

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifalge lov om plan-
leegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan ifalge lov om planleegning, § 19, meddele dispensati-
on fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares
ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Byradet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmelser
om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanleeg som betingelse
for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyggelsen opfares som
lavenergihus, jf. lov om planleegning § 19, stk. 4.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortraenges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig betydning for pla-
nens virkeliggorelse.

| henhold til § 47 i lov om planleegning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil vaere af veaesentlig betydning for virkeligge-
relsen af lokalplanen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planleegning.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanen er vedtaget endeligt, i henhold til § 27 i lov om plan-
leegning.

Varde Byrad, den 4. december 2012

P.b.v.
Gylling Haahr / Max Kruse
Borgmester Kommunaldirektar
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Varde Kommunes byvaben

“Et blat skjold med en gaende guld-leopard med rad tunge”
Byvabnet er formentlig det eldste i Danmark.
Det stammer fra tiden omkring 1442, aret hvor Varde fik sine farste kebstadsrettigheder.

Varde Kommune Bytoften 2 6800 Varde TIf. 7994 6800 vardekommune@varde.dk




