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LOKALPLAN 23.02.L09

Boliger ved Isbjerg Mgallevej i Varde




VEJLEDNING LOKALPLAN 23.02.L09

OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hering i 8 uger, fra den 8. april 2014
til den 3. juni 2014.

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestar af en redegarelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret med et eller flere
kortbilag.

En redegarelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover redegeres der bl.a. for de
miljigmeaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning, og om gennemfarelse af
lokalplanen kreever tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer 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

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

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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Luftfoto over omradet - 1:3000 - optaget i 2011
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BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et gnske fra eje-
ren af eiendommen om mulighed for at udstykke
omradet til 3 selvstaendige boliggrunde.

Hensigten med lokalplanen er at overfgre omré-
det til byzone og muliggere udstykning af omra-
det til aben-lav boligbebyggelse i lighed med de
omkringliggende boligomrader.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger mellem boligomraderne
Bjerget og Sletten i den nordlige del af Varde.

Lokalplanomradet afgreenses mod @st af bolig-
omradet Sletten. Mod nord og vest afgreenses
lokalplanomradet af boligomradet Bjerget, mens
omradet mod syd afgreenses af Isbjerg Malleve;j.

Lokalplanomradet omfatter matr. 370 Varde
Markjorder, som har et areal pa 5.360 m2.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet ligger i landzone og anvendes
til boligformal. Der er en ejendom i omradet med
en nyrenoveret boligbebyggelse beliggende ud
til Isbjerg Molleve;j.

—

N
Den eksisterende boligbebyggelse

Lokalplanomradet er tilneermelsesvist fladt, og er
ved lokalplanens udarbejdelse bebygget med en
2ldre driftsbygning, som agtes nedrevet. Der er
adskillige starre traeer i omradet og seerligt et
gammelt egetree ca. midt i omradet vurderes
som meget bevaringsveerdigt. Treeet er bredkro-
net og harmonisk, og er efter sigende et af Var-
des eldste egetreeer.

REDEGQORELSE

Gl. driftsbygning og den gamle eg i forgrunden

Der er yderligere et egetree og et ahorntree teet
pa Isbjerg Mallevej, der vurderes som middel
bevaringsveerdige og som bidrager positivt til
vejbilledet pa Isbjerg Mgllevej og miljget i omra-
det.

Omkringliggende omrader

Mod gst ligger det udbyggede boligomrade Slet-
ten, som er et traditionelt parcelhuskvarter med
huse opfart efter 2005.

Mod nord og vest ligger det delvist udbyggede
boligomrade Bjerget, som er kendetegnet ved at
grunde og huse er stgrre end pa Sletten.

Syd for Isbjerg Mallevej ligger opdyrket land-
brugsjord.

LOKALPLANENS INDHOLD

Denne lokalplan overfarer omradet fra landzone
til byzone.

Hovedideen i forhold til bebyggelsens fremtrae-
den er at sikre, at omradet far en karakter, der
minder om naboomradet "Bjerget".

Lokalplanen giver mulighed for udstykning af
yderligere 2 grunde til helarsbeboelse saledes
der er 3 grunde pa ca. 1.800 m2.

Realiseres lokalplanen vil det afslutte udstyknin-
gen af omraderne nord for Isbjerg Mgallevej og
integrere den tidligere landejendom i det nye
boligomrade.



REDEGORELSE

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Kommuneplan
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Kommuneplan 2013, Varde Kommune

Rammebestemmelser

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelser-
ne for enkeltomrade 23.02.B33 i "Kommuneplan
2013”, Varde Kommune.

Omréadets anvendelse er fastlagt som:

23.02.B33 Boligomrade, Byzone, Aben lav
bolig, bebyggelseshgjde 8,5 m, max. 2 etager,
bebyggelsesprocent 30%, Min. 2 p-pladser pr.
bolig. Arealer, bebyggelse og anleeg gives et
udseende, der harmonerer med omgivelserne
og tager hensyn til landskabelige veerdier. Langs
omradets gstlige afgreensning friholdes en grgn
kile med mulighed for udsigt mod Isbjerg.

Denne lokalplan er i overensstemmelse med
kommuneplanens hovedstruktur og kommune-
planrammerne inden  for  enkeltomrade
23.02.B33.

Varde Nord
2302 \/4
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Lokalplanomradet ligger i et omrade uden gvrige
udpegninger i kommuneplanen.

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

Varmeforsyningsplan
Lokalplanomradet skal ifelge kommunens var-
meplanleegning fijernvarmeforsynes.

Nye boliger, der opfares som lavenergihuse, er
dog ikke omfattet af kravet om tilslutningspligt til
kollektiv varmeforsyning, forudsat at husene
opfylder de i bygningsreglementet fastsatte
energirammer for lavenergibygninger.

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

Spildevandsplan

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spil-
devandsplan. Omradet skal separatkloakeres,
og spildevand skal ledes til Varde Renseanlaeg.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljovurdering

Der er foretaget en screening efter lov om miljg-
vurdering af planer og programmer for at se om
der er behov for at foretage en miljgvurdering.

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen
ikke vil fa vaesentlig indvirkning pa miljget, og at
der ikke er behov for en neermere undersggelse
af miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet,
at der ikke skal foretages en miljgvurdering, jf. §
3, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og
programmer.

| screeningen blev der fokuseret pa at der er tale
om en eksisterende boliggrund, der overfares til
byzone og der saledes ikke er nogen veesentlige
natur- eller miljgproblemstillinger at iagttage.

Miljgscreeningen foreligger i et selvsteendigt
notat, der kan rekvireres ved Team Plan, Varde
Kommune, samt ses pa Varde Kommunes
hjemmeside: www.vardekommune.dk

Internationalt naturbeskyttelsesomrade
Ifalge bekendtgarelse om udpegning og admini-
stration af internationale naturbeskyttelsesomra-
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der samt beskyttelse af visse arter kan et plan-

forslag ikke vedtages, hvis gennemforelse af

planen kan betyde:

= at planen skader Natura 2000-omrader,

= at yngle- eller rasteomrader i det naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der er
optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a)
kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

= at de plantearter, som er optaget i habitatdi-
rektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier,
kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 1600 meter fra Var-
de A som er det naermeste Natura 2000-
omrade. Varde Kommune har ikke kendskab til
forekomst af bilag IV-arter i lokalplanomradet.

Det kan ikke afvises, at der kan veere yngle-
eller rastepladser for flagermus i eksisterende
bygninger og gamle treeer. Da flere af treeerne
0g en bygning bevares, vurderes det, at udstyk-
ning af omradet ikke vil pavirke en eventuel fo-
rekomst af flagermus vaesentligt.

Varde Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil
have nogen negative pavirkninger af Natura
2000-omradet og bilag IV-arter.

Jordforureningsloven
Der er ingen oplysninger om jordforurening i
omradet

Ifalge Jordforureningsloven er alle eksisterende
og fremtidige arealer i byzone som udgangs-
punkt omradeklassificeret som lettere forurenet
og vil som udgangspunkt veere omfattet af reg-
lerne for anmeldelse og dokumentation i forbin-
delse med flytning af jord.

Vejloven

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

Boligveje udleegges som private feellesveje.

Museumsloven

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge-
og anleegsarbejder, kan der dukke spor af for-
tidsminder op. Disse kan ifolge Museumsloven
forlanges undersagt for bygherrens regning.

REDEGQORELSE

Inden offentliggerelsen af lokalplanforslaget
foretog Arkeeologi Vest (Varde Museum) en
arkivalsk kontrol og konstaterede, at der ingen
kendte fortidsminder findes i omradet. Museet
oplyste endvidere, at der er foretaget prove-
gravning lidt nord for omradet i forbindelse med
jordkabel fra vindmelleparken pa Horns Reyv,
hvor der ikke fandtes noget af interesse. Varde
Museum skgnner derfor, at det ikke er ngdven-
digt med en forundersggelse af omradet.

Generelt geelder dog, at findes der fortidsminder
under anleegsarbejdet, vil arbejdet skulle stand-
ses og fortidsmindet skal straks anmeldes til
kulturministeren eller det naermeste statslige
eller statsanerkendte kulturhistoriske museum,
der derefter treeffer beslutning om det videre
forlgb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Lokalplanens virkeliggorelse forudseetter ikke
tilladelser eller dispensationer fra andre myndig-
heder end Varde Kommune.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet gaelder flere deklarationer

Heraf har nogle betydning i forhold til omradets

disponering mv., da de fastleegger visse bindin-

ger. Disse er:

= Dok. om forsynings-/aflebsledninger mv. af
02.02.1977-2436-50

= Dok om forsynings-/aflebsledninger mv, §
11 not. af 15.04.1982-6854-50

Servitutten fra 1977 omhandler en vandledning i
vejskellet mod Isbjerg Mallevej og giver ret til at
efterse og reparere ledningen, men stiller ikke
krav om beskyttelsesbeelte. Servitutten fasthol-
des.

Servitutten fra 1982 omhandler retten til et indi-
viduelt nedsivningsanlaeg med sivedraen fra den
eksisterende bolig mod nordvest og indeholder
bestemmelser om 2 meters beskyttelsesbaelte.
Lokalplanen forudsaetter, at den eksisterende og
de nye boliger i omradet tilsluttes det offentlige
spildevandsanleeg. Servitutten aflyses.
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LOKALPLAN 23.02.B09 - BOLIGER VED ISBJERG M@LLEVEJ

1. LOKALPLANENS FORMAL

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

1.01

Lokalplanen har til formal:

= at fastleegge lokalplanomradet til boligformal,

= at sikre muligheden for at videreudstykke omradet,

= at fastleegge retningslinjer for bebyggelsens udformning og
materialevalg, samt

= at overfore arealet fra landzone til byzone.

2. OMRADETS AFGR/ENSNING OG ZONESTATUS

3. OMRADETS ANVENDELSE

*Jf. bygningsreglementet ma en
del af boligen anvendes til sadan-
ne former for erhverv, som seed-
vanligvis kan udoves i forbindelse
med en bolig. Eksempler pa er-
hverv, der saedvanligvis udoves i
forbindelse med en bolig er f.eks.
frisor, ejendoms-, advokat-, revi-
sor- o0g arkitektvirksomhed og
lignende liberale erhverv samt
dagpleje og lignende.

4. UDSTYKNING

5. VEJE, STIER OG PARKERING

2.01
Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matri-
kel nr. 370 Varde Markjorder.

2.02
Lokalplanomradet ligger i landzone og overfares med vedtagelsen
af denne lokalplan til byzone.

3.01
Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til helarsbeboelse i
form af fritiggende enfamiliehuse.”

4.01
Udstykning méa kun ske i overensstemmelse med den pé kortbilag
2 viste retningsgivende udstykningsplan.

5.01 Vejadgang
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Isbjerg Mgalleve;.

Der udleegges et vejareal som vist i princippet pa kortbilag 2.
5.02 Vejbredde og vendepladser
Boligvejen udlaegges og anleegges i en minimumsbredde pa hen-

holdsvis 5 m og 4 m.

For enden af boligvejen etableres vendeplads med en bredde pa
mindst 14 m og en laengde pa mindst 15 m.

5.03 Oversigtsareal
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Der skal veere et oversigtsareal pa 2,5 x 95 m; malt 2,5 m ad den
nye boligvej fra stoppositionen ved bagkant sti og 95 m ad Isbjerg
Malleve;.

5.04 Belysning
Der skal etableres vejbelysning, som opfylder bestemmelserne i
geeldende vejbelysningsregler og steerkstromsbekendtgorelsen.

5.05 Parkering
Inden for hver enkelt ejendom skal der anlaegges mindst 2 parke-
ringspladser.

5.06
Vejen udleegges og anlaegges som en privat faellesvej.

Der skal fremsendes vejprojekt til godkendelse i henhold til be-
stemmelserne i privatvejsloven.

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.01
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 % for den enkelte
grund.

6.02
Bebyggelse skal placeres indenfor de viste byggefelter med de i
kortbilag 2 fastlagte mal.

6.03
Bygninger mé& opferes i max. 2 etager med en max. hgjde pa 8,5
m.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

*Lavenergibygning klasse 2015
skal forstds som, en bygning hvor
der er skeerpede krav til en byg-
nings energiramme ift. standard-
krav for bygninger i bygningsreg-
lement 2010.

| bygningsreglement 2010 er
skeerpede krav til lavenergibygning
klasse 2015, svarende til forvente-
de krav for standardbyggeri i
bygningsreglement 2015.

Fra 2015 skal ny boligbebyggelse
mindst overholde krav til energi-
rammer for standardbyggeri, fast-
sat i bygningsreglementet pa
tidspunktet for ansegning om
byggetilladelse.

7.01
Boligbebyggelse skal opfares svarende til mindst lavenergibygning
klasse 2015*.

7.02 Facadematerialer og -farver
Ny bebyggelse skal fremsta som blank teglmur eller
vandskuret/pudset mur.

| facader ma indgé partier af zink, kobber, stél, glas og treebe-
kleedninger, nar disse indgar som en arkitektonisk helhed.
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*Med ikke-reflekterende materialer
menes aedelengoberede, glasere-
de og lignende overfladebehand-
linger. Glansveerdien skal veere
under 25.

8. UBEBYGGEDE AREALER

*Lokalplanomradet indeholder ikke
parkeringsplads il storre Kkoreto-
jer.

9. TEKNISKE ANLAG

LOKALPLAN 23.02.L09

Skure og udhuse skal udfgres i samme materialer og farver som
beboelsesbygningerne eller som en let konstruktion bekleedt med
braedder som klinkbygget eller udfart som 1 pa 2.

7.03 Tag
Tage pa bygninger skal bekleedes med ikke-reflekterende sorte
tagmaterialer.*

7.04 Parabolantenner

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra offent-
lig vej. Der skal ved placeringen, starrelse og farvevalg tages hen-
syn til omgivelserne saledes at parabolantennerne skaemmer
mindst muligt. Parabolantenner ma max. have en diameter pa 1
m. Parabolantenner ma ikke opsaettes neermere skel end 2,5 m og
ma kun placeres med underkanten hgjst 1 m over terraen.

8.01

Treeer markeret med "bevaringsstatus hgj" pa kortbilag 3 ma ikke
beskeeres uden tilladelse fra Varde Kommune ligesom der ikke ma
foretages jordarbejde med tunge maskiner, der kan skade rgdder-
ne og give jorden trykskader inden for treekronens drypzone. Lige-
ledes mé& der ikke ske nogen form for terreenaendringer inden for
drypzonen.

Treeer markeret med "bevaringsstatus middel" pa kortbilag 3 ma
ikke feeldes uden tilladelse fra Varde Kommune.

8.02
Der skal etableres levende hegn i skel mellem grunde og min. 40
cm inden for skel mod Isbjerg Mgllevej.

8.03
Der ma hgjest foretages terreenregulering pa +/- 0,25 m i forhold til
eksisterende terrzen.

Terreenudligning skal ske indenfor den enkelte grund. Terraenet
skal udjeevnes mod skel, s& der ikke forekommer terraenspring
mellem naboejendomme, mod vejareal samt mod feelles opholds-
arealer. Der mé ikke opbygges stattemure eller lignende i skel.

8.04

Oplag af bade, campingvogne og lastbiler samt uindregistrerede
karetajer ma ikke finde sted pa ubebyggede arealer eller uden for
dertil indrettede parkeringspladser®.

9.01
Forsyningsledninger skal ved nyanleeggelse placeres i kare- og
vendearealer.

9.02
Transformatorstationer skal placeres pa feelles opholdsarealer i
umiddelbar tilknytning til vej eller indenfor vejarealet.
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10. FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

**Ifolge planlovens § 19, stk. 4 er
nye boliger, der opfores som lav-
energihuse, ikke omfattet af kravet
om tilslutningspligt til kollektivt var-
meforsyning. Ved lavenergibebyg-
gelse forstas bebyggelse, der pa
tidspunktet for ansegningen om
byggetilladelse, opfylder de i byg-
ningsreglementet fastsatte energi-
rammer for lavenergibygninger. Der
kan kun meddeles tilladelse til jord-
varmeanleeg, hvis anleegget benytter
IPA-sprit eller mindre forurenende
kolemidler.

11. AFLYSNING AF SERVITUT

12. RETSVIRKNINGER

10.01

Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug for:

= Bebyggelse er tilsluttet Varde Kommunes varme**-, vand- og
spildevandsforsyning.

11.01

Folgende servitutbestemmelser ophaeves:

= Dok om forsynings-/aflebsledninger mv, § 11 not. af
15.04.1982-6854-50

12.01

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalpla-
nen m& ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge 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 fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfarer 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 vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres
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 virkeliggarelse.

| henhold til § 47 i lov om planlaegning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil veere af veesentlig 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

Lokalplanforslaget er vedtaget i henhold til § 24 i lov om planlaeg-
ning.

Varde Byrad, den 1. april 2014

P.b.v.

G0 Jipg Hone

Erik Buhl Nielsen / Max Kruse
Borgmester Kommunaldirektor

Lokalplanen er vedtaget endeligt, i henhold til § 27 i lov om plan-
leegning, af Team Plan og Byudvikling den 13. juni 2014.

Pa forvaltningens vegne
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Ivar Sande / Tove Wolff
Plan- og Byggechef Teamleder
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Cato 13.062014
Dok.nr. 78479-14
Sagsnr. 13713336
Ref, AGSC

VEDTAGELSESNOTAT

Lokalplan 23.02.L09 - Boliger ved Isbjerg Megllevej i Varde

Forslag til lokalplan 23.02.L09 har varet fremlagt i offentlig horing frem til den 3. juni 2014. |
heringsperioden er der ikke indkommet bemarkninger til planforslaget.

Pa den baggrund vedtages Lokalplan 23.02.L09 administrativt den 13.06.2014 i henhold til § 27 i lov
om planlzgning og offentliggores herefter i overensstemmelse med planlovens bestemmelser jf.
nedenstaende vedtagelsesnotat.

Planen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlegning, den 13.06.2014.

Pa vegne af Varde Kommune den 13.06. 2014

loee
Ivar Sande / Tove Wol
Plan- & Byggechef Leder af Team Plan
og Byudvikling
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Vedtagelsesnotat

Folketinget har med lov nr. 579 af 18. juni 2012 vedtaget, at der ikke lzngere skal gelde et
delegationsforbud i forbindelse med lokalplanbeslutninger. Lovaendringen er gennemfert med henblik pé at
afbureaukratisere beslutningsprocessen, hvor det hidtil har vieret nadvendigt med to beslutninger i byrédet
for hver lokalplan.

Pa byrddets mode tirsdag den 4. september 201 2, blev det vedtaget,

- at Udvalget for Plan og Teknik bemyndiges til at gennemfore den endelige godkendelse af lokalplaner og
tilleg til kommuneplanen, der ikke har principiel betydning, og

- at forvaltningen bemyndiges til at gennemfore den endelige godkendelse af lokalplaner og tillzg til
kommuneplanen, der ikke har principiel betydning, hvis der ikke er indkommet bemaerkninger til
planforslaget i heringsperioden.
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Varde Kommunes byvaben

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

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




