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LOKALPLAN 23.03.L01

Boligomrade i Varde Syd




VEJLEDNING LOKALPLAN 23.03.L01

OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra den 17. juli 2012
til den 12. september 2012.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redeggrelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover redeggres der bl.a. for de
miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planleegning, og om gennemfgrelse af
lokalplanen kraever 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 bemeerk-
ninger star i venstre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En Lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan séaledes fortsaette som
hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfgrer 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 veelger at eendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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Lokalplanafgraensning er markeret med rad stregstreg
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BAGGRUND OG FORMAL

Den hidtidige Lokalplan 606, har gennem are-
ne vist sig vanskelig at administrere og hand-
haeve. Det skyldes blandt andet det forhold, at
der i den geeldende lokalplan er bestemmelser
der betyder at 1.salen kun kan udnyttes delvist,
og at det i gvrigt er uklart hvordan bebyggel-
sesprocenten skal beregnes for den enkelte
ejendom.

Med lokalplanen revideres det fastlagte mak-
simale boligareal for det eksisterende boligom-
rade med henblik pa, at abne mulighed for
mindre udvidelse og tilbygning af de eksiste-
rende beboelsesbygninger i omradet, herunder
sikre at den arkitektoniske sammenhang mel-
lem den eksisterende bebyggelse, samt even-
tuel fremtidige tilbygninger.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i den sydlige del af
Varde by. Lokalplan omradet er en afgreenset
del af et starre boligomrade, beliggende ved
boligvejen Ngddelunden. Omradet er fuldt
udbygget.

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 0,8 ha
og omfatter matr.105%, 105%, 105%, 105%,
105%, 105, 105, 105", 105", 105%, 105,
105%, 105°", 105°™, 105® samt del af 7000
alle Varde Markjorder.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i byzone og anvendes
til boligformal samt faellesarealer. Omradet er
en del af et stgrre boligomrade i den sydvestli-
ge del af Varde by. Omradet er indrammet af
et markant beplantningsbaelte og fremtraeder
herved visuelt adskilt fra omkringliggende bo-
ligomrader. Omradet er karakteriseret ved en
relativt teet bebyggelse der fremtreeder i et
ensartet formsprog og materialevalg.

REDEGQRELSE
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okalplanafgrwnsning er markeret d rgd streg —
luftfoto 2010

Lokalplanomradet er fuldt udbygget, denne
lokalplan giver séledes udelukkende mulig-
hed for mindre tilbygninger eller udvidelser.
Lokalplanomradet er adgangsbetjent fra
kommunevejen Ngddelunden mens de inter-
ne veje i lokalplanomradet er udlagt som
private faellesveje.

Feellesareal

Der er plantet haekke mellem lokalplanomra-
dets ejendomme. Haekkene er placeret pa
feellesarealer mellem boliger og giver indtryk
af de praktiske brugsgreenser for den enkelte
ejendom.
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Kik mellem husene

Omkringliggende omrader

Lokalplanomradet er en del af et stgrre bolig-
omrade i den sydvestlige del af Varde by, ved
boligvejen Ngddelunden. Lokalplanomradet
ligger i nerheden af Lykkegardsskolen, til hvil-
ken der er adgang via sti-forbindelser.

Lokalplanomradets omliggende boligbebyggelse
luftfoto 2010

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen skal sikre at omradet bibeholder
sit nuveerende praeg, med en ensartet bebyg-
gelse i udformning og materialevalg, og med
let tilgeengelige feellesarealer, samtidigt med at
der gives mulighed for at bebyggelsen kan
udvides i mindre grad.

LOKALPLAN 23.03.L01

Bebyggelsen fremstar ensartet i form, mate-
rialevalg og stgrrelse, mens der er mindre
afvigelser i materialernes farver. Ydermure
er opbygget i rgde eller rgdbrune teglsten.
Tagene er symmetriske saddeltage med
haeldning pa 45-55 grader der er taekket med
rgde eller radbrune tegl.

| lokalplanen er udlagt feelles opholdsarealer
for bebyggelsens beboere. De feaelles op-
holdsarealer er placeret centralt i lokalplan-
omradet i form af et grent areal med lege-
redskaber, baenke med mere.

Ved at give mulighed for mindre udvidelser
og/ eller tilbygninger sikres moderniserings-
muligheder for den eksisterende bebyggelse,
samtidigt med at krav til form og materialer
sikrer omradets karakter.

Realiseres lokalplanen vil dette betyde at de
dispensationer der er givet til omradets tidli-
gere lokalplan kan rummes i bestemmelser-
ne i denne, samt at der for enkelte ejen-
domme abnes mulighed for en mindre
ud/tilbygning. Parkeringsarealer og felles
opholdsarealer bliver ikke pavirket ved reali-
sering af lokalplanen.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan
Neervaerende lokalplan erstatter ved sin ved-
tagelse Lokalplan nr. L606 i sin helhed.

Kommuneplan

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmel-
serne for enkeltomrade 23.03.B04 i "Kom-
muneplan 2013”, Varde Kommune. Omra-
dets anvendelse er fastlagt til boligformal i
form af aben-lav boligbebyggelse. Lokalpla-
nen er i overensstemmelse med kommune-
planrammerne.

Vandforsyningsplan
Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsom-
radet for Varde Vandforsyning A/S.

Varmeforsyningsplan

Lokalplanomradet skal ifslge kommunens
varmeplanleegning fjernvarmeforsynes fra
Varde Varmeforsyning A/S. Omradet er for-
synet med fijernevarme, men der er ikke til-
slutningspligt. Der er forbud mod elvarme.
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Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarme-
anlaeg, hvis anleegget benytter IPA-sprit eller
mindre forurenende kalemidler.

Spildevandsplan
Omradet er omfattet af Varde Kommunes spil-
devandsplan. Omradet er felleskloakeret.

Trafik- og miljghandlingsplan
Lokalplanomradet er omfattet af og i overens-
stemmelse med Trafik- og miljghandlingspla-
nen for Varde by.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljevurdering

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

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

| screeningen blev der fokuseret pa hvilke kon-
sekvenser de forandringer lokalplanen kan
pavirke i omradet. Lokalplanomradet indehol-
der ikke seerlige natur, eller miljgtyper, og
eventuelle udvidelser i det omfang lokalplanen
ligger op til, vil ikke pavirke omradet, eller dets
omgivelser i neevneveaerdig grad. Der forventes
heller ikke at opsta aendringer i de eksisteren-
de ftrafikale forhold i omradet, som fglge af
lokalplanen.

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

Internationalt naturbeskyttelsesomrade -
Natura 2000

Ifglge bekendtgerelse om udpegning og admi-
nistration af internationale naturbeskyttelses-
omrader samt beskyttelse af visse arter (Be-
kendtgarelse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et
planforslag ikke vedtages, hvis gennemfarelse
af planen kan betyde:

REDEGQRELSE

= at planen skader Natura 2000-omrader,

= at yngle- eller rasteomrader i det naturli-
ge udbredelsesomrade for de dyrearter,
der er optaget i habitatdirektivets bilag
IV, litra a) kan blive beskadiget eller gde-
lagt, eller

= at de plantearter, som er optaget i habi-
tatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livs-
stadier, kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 0,8 km fra neer-
meste Natura 2000-omrade (Varde A). Varde
Kommune har ikke kendskab til forekomst af
bilag IV-arter i omradet.

Planen vil saledes ikke kunne pavirke Natura
2000-omrader eller forekomsten af bilag IV-
arter.

Jordforureningsloven

Ifelge Jordforureningsloven er alle eksiste-
rende og fremtidige arealer i byzone som
udgangspunkt omradeklassificeret som lette-
re forurenet.

Vejloven
Stamveje og boligveje er udlagt og forbliver
private feellesveje.

Museumsloven

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved
bygge- og anleegsarbejder, kan der dukke
spor af fortidsminder op, hvorved anlaegsar-
bejdet ifalge museumsloven skal stoppes og
fundet anmeldes til kulturministeren eller det
nermeste statslige eller statsanerkendte
kulturhistoriske museum, der derefter treeffer
beslutning om det videre forlgb, jf. § 27, stk.
2 og 3 i museumsloven.

Fundene kan ifalge Museumsloven forlanges
undersggt for bygherrens regning. Med hen-
blik pa at undga forsinkelse af anlaegsarbej-
det og uforudsete udgifter, er der mulighed
for at fa foretaget en forundersggelse, inden
anlaegsarbejdet i gangsaettes.

| henhold til museumsloven skal Varde Mu-
seum foretage en omkostningsfri arkivalsk
kontrol i forbindelse med lokalplanforslag, og
safremt de bliver anmodet herom forud for
st@rre bygge- og anlaegsarbejder.
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Varde Museum fremkommer efter den arkival-
ske kontrol og evt. en mindre forundersggelse
med en udtalelse om, hvorvidt eventuelle an-
leegs- og byggearbejder indebeerer risiko for
gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder, og
om det vil veere nedvendigt at gennemfgre
arkeeologisk undersggelser, inden anlsegs-
eller byggearbejdet gennemfares.

Museet for Varde By og omegn tilbyder ved
betaling at foretage en forundersggelse og
museet vil gerne orienteres om eventuelle
byggeplaner.

Spargsmal vedrgrende museumsloven eller de
arkeeologiske 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.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Lokalplanens virkeliggerelse forudseetter ikke
tilladelser eller dispensationer fra andre myn-
digheder end Varde Kommune.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder flere deklaratio-

ner, herunder:

- Dok. om udnyttelse af tagetage som vilkar for
meddelt byggetilladelse,

- Dok. om grundejerforening m.v.,

- Dok. om forsynings-/aflgbsledninger m.v.

Det tinglyste dokument vedrgrende udnyttelse
af tageetage er i strid med lokalplanens be-
stemmelser vedrgrende bebyggelsens omfang
og placering hvorfor dokumentet vil blive aflyst.
@vrige tinglyste dokumenter er ikke i strid med
bestemmelserne i denne lokalplan.

Dokument om forsynings-/-aflabsledninger er
jf. tingbogsattest tinglyst pa matr.nr. 105% og
105 °". Mens de resterende dokumenter er
tinglyst pa alle lokalplanomradets ejendomme.

LOKALPLAN 23.03.L01
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LOKALPLAN 23.02.L01

1. LOKALPLANENS FORMAL

BESTEMMELSER

| henhold til lov om planleegning (lovbekendtgarelse nr. 937 af 24.
september 2009) fastseettes herved folgende bestemmelser for
det i pkt. 2 naevnte omrade.

1.01

Lokalplanen har til formal:

= at fastleegge lokalplanomradets anvendelse til taet — lav bolig-
bebyggelse,

= at fastlaeegge retningslinjer for bebyggelsens udformning og
materialevalg,

= at angive boligrummeligheden indenfor omradet.

2. OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

3. OMRADETS ANVENDELSE

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

** Beslutning om anvendelse af
feellesarealer sker jf. vedtaegter for
grundejerforeningen “Landsbyen”
pé grundejerforeningens general-
forsamling.

***Der skal soges byggetilladelse
til opfarelse af en legeplads selv-
om den reelt ikke er en bygning

4. UDSTYKNING

2.01

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matri-
kel nr. 105%, 105, 105®, 105, 105%, 105™, 105%, 105™", 105,
105%, 105%, 105, 150*", 105°™, 105® samt del af 7000*° alle
Varde Markjorder.

2.02
Lokalplanomradet ligger i byzone.

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

Der fastsaettes graenser for bebyggelsens stgrrelse i grundplan og
boligareal.**

3.02
Der ma etableres legeplads i omradet***.

4.01 Ingen yderligere udstykning
Der ma ikke ske yderligere udstykninger.



BESTEMMELSER

5. VEJE, STIER OG PARKERING

Privat feelles adgangsvej og inter-
ne boligveje er udfert i gré beleeg-
ningssten.

LOKALPLAN 23.03.L01

5.01 Vejadgang
Lokalplanomradet vejbetjenes fra N@ddelunden

5.02 Vejbredde
Privat feellesvej udlaegges med en principiel placering og udstraek-
ning som vist pa kortbilag 1.

5.03 Belaegning og beplantning af vejareal
Feaerdselsarealer og parkeringsplads udferes i sort asfalt eller be-
leegningssten.

5.04 Parkering

Ved nybyggeri skal der anlaegges mindst 2 parkeringsplads pr.
bolig. Heraf kan den en parkeringsplads anlaegges som gaestepar-
kering.

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

*Med 1% etage menes en bygning
med udnyttet tagetage

6.01
Bebyggelsens placering:
1. Bebyggelse skal placeres indenfor de pa kortbilag 1 viste
ejendomme.
2. Bygninger ma placeres i skel.
3. Carporte/garager skal opfgres som vist pa kortbilag 3.
4. Udhuse og lignende mindre bygninger ma opfgres udenfor
de pa kortbilag 1 viste byggefelter, og ma placeres i
brugsgraenserne vist pa kortbilag 3.

6.02
Bebyggelsens omfang:
1. Det bebyggede grundareal pr. ejendom, eksklusiv carport,
skure og lignende, ma maksimalt vaere 130 mZ Det mak-
simalt tilladte boligareal er 170 m?*
2. Beboelsesbygninger skal opferes i 1-1%2 etage med en
maksimal hgjde* pa 8,5 m.
3. Garager/carporte, skure og lignende mindre bygninger ma
ikke overstige et samlet etageareal pa 25 m?

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

De fastlagte retningslinjer for
tagform, facade- og tagmaterialer
er fastlagt med henblik pa, at
bebyggelsen fremstdr som en
homogen og harmonisk bebyggel-
se

7.01 Facadematerialer og -farver

Yderveegge skal opferes i tegl og ny bebyggelse skal opferes i
rgde, eller rgdbrune tegl i nuancer der harmonerer med den eksi-
sterende bebyggelse.

Garager/carporte, skure og udhuse skal udfgres som let konstruk-
tion udfert som klinkbygget eller 1 pa 2 i braedder malet i farven
koksgra eller sort.

7.02 Tagform

Inden for lokalplanomradet skal tage pa beboelsesbygninger udfg-
res som symmetrisk saddeltage med en haeldning pa mellem 45-
55 grader. Tage pa tilbygninger kan udferes med anden taghaeld-
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*Varde Kommune kan veere be-
hjeelpelig med eksempler pa de
neevnte farvekoder.

**Glansen skal veere testet efter
ISO 2813 metoden fra 1994.

8. UBEBYGGEDE AREALER

* Beslutning om anvendelse af
feellesarealer sker jf. vedtaegter for
grundejerforeningen “Landsbyen”
pa grundejerforeningens general-
forsamling.

**Placering, indretning og adgang
skal ske i henhold til geeldende
dagrenovationsregulativ, det
samme gaelder for private skralde-
spande. Plan over placering og
indretning af standpladsen frem-
sendes til Varde Affald A/S. Ud fra
denne plan aftales endelig place-
ring og indretning af standsplads.

9. TEKNISKE ANLAEG

BESTEMMELSER

ning.

Garager og carporte skal udfgres med fladt tag og teekkes med
sort tagpap. Tage pa udhuse skal udfgres med samme tagheeld-
ning som beboelsesbygningen eller udfgres med fladt tag og teek-
kes med sort tagpap.

7.03 Tagmaterialer
Tage pa beboelsesbygningerne skal beklaedes med naturrad, eller
rgdbrune tegl, der opfylder fglgende
= NCS-farvekode™:
= 3050 Y60R eller
= 4040 Y70R eller
= 3040 Y70R
» Glans** <5

Tage pa garager/carporte og skure skal bekleedes med sort tag-
pap.

8.01
De eksisterende opholdsarealer der fremgar af kortbilag 3 skal
bibeholdes.

8.02
Hegning ma kun finde sted indenfor de udlagte parceller og i dis-
ses skellinjer*.

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

8.04
Der skal indrettes plads til feellesopsamling af genanvendelige
materialer inden for vejarealet.**

8.05

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

9.01
Forsyningsledninger skal ved nyanlaggelse placeres i kgre- og
vendearealer.
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10. FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

11. GRUNDEJERFORENING

Dok. Vedtegter for grundejerfor-
ening Landsbyen tinglyst den 12.
oktober 1983.

10.01

Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug fer
bebyggelse er tilsluttet Varde Kommunes varme-, vand- og spilde-
vandsforsyning.

11.01
Den eksisterende grundejerforening, med medlemspligt for samtli-
ge ejere af grunde indenfor lokalplanomradet, skal viderefares.

11.02
Grundejerforeningen skal foresta, drift og vedligeholdelse af fael-
lesarealer, det vil sige vejarealer og feelles opholdsarealer.

11.03
AEndringer i Grundejerforeningens vedteegter skal godkendes af
Varde Kommune.

12. OPHAVELSE AF LOKALPLAN / SERVITUT

13. RETSVIRKNINGER

10

12.01

Lokalplan 606 endelig godkendt den 4. juli 1978, samt tilleeg til
lokalplanen endelig godkendt den 20. september 1983 af Varde
Byrad ophaeves i sin helhed.

12.02

Servitut p& matr. nr. 105™, 105°, 105%, 105%, 105%, 105™, 1057,
105", 105™, 105%, 105%, 105%°, 150°", 105°™ og 105 alle Varde
Markjorder, tinglyst den 15. januar 1979 Varde Kommune anga-
ende udnyttelse af tagetage opheeves.

15.01

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifelge 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 medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan ifglge lov om planlzegning, § 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 opfgres som
lavenergihus, jf. lov om planleegning § 19, stk. 4.



LOKALPLAN 23.03.L01

VEDTAGELSESPATEGNING

BESTEMMELSER

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

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de alminde-

lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planleegning.

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

Udvalget for Plan- og Teknik, den 16. april 2015

Preben Friis-Hauge / Bent Peter Larsen
Fmd. Udvalget for Plan og Direktar
Teknik
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Varde Kommunes byvaben

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

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




