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LOKALPLAN 08.01.LO1

Feriecenter ved Ho




VEJLEDNING LOKALPLAN 08.01.L01

OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig haring i perioden fra 8. september
2014 til 3. november 2014.

DET VIDERE FORLGB

Nar haringsperioden er slut, vil alle bidrag blive forelagt Byradet, inden der tages endelig stilling til planen.
Hvis Byradet vil foretage aendringer af det offentliggjorte forslag, vil eventuelle berarte borgere fa lejlighed
til at udtale sig inden den endelige vedtagelse.

Efter den politiske behandling vil ejere, naboer og bidragydere blive orienteret om Byradets beslutning.

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-
jgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planleegning, og om gennemferelse 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 hajre spalte, og eventuelle uddybende bemaerk-
ninger star i venstre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan séaledes fortseette som hidtil
- 0ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlzeg,
der er beskrevet i planen. Med andre ord geelder bestemmelserne kun i de tilfeelde, hvor en ejer selv veel-
ger at eendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et gnske fra eje-
ren af omradet om at skabe et attraktivt feriere-
sort .

Formélet med lokalplanen er at muliggaere, opfa-
relse af et feriecenter med arbejdstitlen "@kore-
sort Vadehavet”, med op til 50 selvsteendige
ferieboliger og et faelleshus med eksempelvis
receptions- og formidlingsfaciliteter. Formalet er
herudover at muliggere at udnyttelsen af omra-
det sker neensomt med fokus pé bzeredygtighed
og miljghensyn.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i udkanten af Ho og
afgraenses mod gst af Skallingevej, der Igber
gennem Ho Klitplantage og ferer ud til Skallin-
gen. Mod nord afgreenses lokalplanomradet af
en landbrugsejendom, mens omradet mod vest
og syd afgrenses af det store skovomrade Ho
Klitplantage. Lokalplanomradet vejbetjenes fra
Skallingeve;j.

Lokalplanomradet udgar et areal pa ca. 3 ha og
omfatter del af matr. 37b Ho By, Ho.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i landzone og har indtil
2008 veeret anvendt til campingplads. Herefter
har omradet kun veeret sparsomt benyttet.

Der er 3 bygninger pa arealet. | det nordgstlige
hjgrne mod Skallingevej ligger en helarsbeboel-
se, der i gjeblikket er udlejet og en bygning, der
tidligere har indeholdt kioskfunktioner. Sydvest
herfor, leengere inde i omradet ligger en toilet-
bygning i forbindelse med det tidligere camping-
vognsareal.

Omradet er forholdsvist fladt og opdelt i 3 ho-
vedomrader.

Det starste areal laengst mod nord er et lysébent
areal med enkelte leehegn iseer bestaende af
fyrretraeer. Vegetationen er overdrevslignende.
Arealet har tidligere veeret anvendt til parkering
af campingvogne.
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Det nordlige omrade

Det sydvestlige areal er teet bevokset med isaer
unge fyrretraeer med enkelte gamle traeer imel-
lem. Arealet har veeret en del af campingarea-
lerne.

Det sydvestlie omréade
Det sydgstlige areal er delvist lysdbent og om-
kranset af traeer. Vegetationen er overdrevs- og

hedelignende. Arealet har tidligere veeret an-
vendt til teltslagningsplads.

Det sydostlige omrade
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Fritidsboligen pa Skallingevej nr. 10 beliggende
sydgst for lokalplanomradet deler overkarsel til
Skallingevej og har sin vejadgang henover area-
let.

Omkringliggende omrader

Mod syd og vest ligger Ho Klitplantage som er et
stort statsejet skovareal. Ca. 150 meter vest for
omradet ligger Jens Jessens Sande som er en
storklit, som er velbesggt af turister.

Pa den gstlige side af Skallingevej ligger som-
merhusomradet Sgndertoften og leengere mod
ast ligger Ho Bugt.

Mod nord ligger der farst en landbrugsejendom
og herefter ligger landsbyen Ho hvor der findes
golfbane, feriecenter med badeland, gourmetre-
staurant, gardbutikker, pottemageri og gallerier.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen muligger opfarelse af op til 50 fe-
rieboliger og et feelleshus i en ny type feriecenter
med arbejdstitlen "Okoresort Vadehavet”, der
primeert henvender sig til turister uden barn eller
med store bgrn, som ikke har behov for legeland
og swimmingpool. Ca. 800 m. fra lokalplanom-
radet ligger Ho Feriecenter med forskellige bar-
nevenlige aktiviteter, s& denne type turisme er
allerede repreesenteret i omradet.

"@koresort Vadehavet" vil i stedet laegge veegt
pa gode feriehuse, der ligger midt i naturen og
som har adgang til de mange naturoplevelser,
neromradet og ikke mindst den jyske vestkyst
og Vadehavsomradet giver mulighed for.

Et element i projektet er at forsgge at skabe et
baeredygtigt projekt, hvor der arbejdes med at
minimere udledningen af CO,, og hvor omradet
er helt eller delvist selvforsynende med energi.

Opvarmningen af ferieboligerne og feelleshus
kan saledes finde sted ved hjeelp af en kombina-
tion af jord-, luft- og solvarme. Tanken er med
udgangspunkt i Miljgministerens debatopleeg om
"Den moderne beeredygtige by’ at overfgre og
indteenke nogle af principperne i et mindre af-
greenset omrade omgivet af naturen. Tanken er
gennem anvendelse af nye teknologier, at ind-
teenke lgsninger, som minimerer energiforbruget
og medvirker til renere luft og jord og muligger
opsamling og anvendelse af regnvand. Samtidig
tilgodeses menneskets behov for sundhed og
velveere, for udendgrs gronne frirum med mulig-
hed for at opleve stilhed og neertliggende kultu-
relle oplevelser samt rekreation og motion.
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Ved at sendre omradets anvendelse fra cam-
pingplads til feriecenter i stedet for at udleegge
et nyt omrade minimeres arealforbruget, i trad
med en beeredygtig tankegang.

3 forskellige omrader

Arealet til feriecenteret er taenkt som opdelt i 3
forskellige omrader med hver sine kendetegn og
naturtyper. Hertil kommer et "centeromrade" til
indkarsel, feelleshus, parkering og andre feelles
faciliteter.

"Sgen"

| det starste stykke i den nordlige del af omradet
vil der kunne graves en sg og bygges ferieboli-
ger helt ud i vandkanten, som illustreret pa ne-
denstaende foto.

Eksempel pa bolig i vandkanten af so

Sgen skal anleegges som grundvandssg og ma
ikke have forbindelse til vandlgb eller tillgb fra
dreen eller grafter. Der ma ikke udseettes fisk,
krebsedyr eller fodres fugle, der vil forstyrre
sgens gkologiske balance og udgere en poten-
tiel gkologisk feelde for blandt andet bilag IV
arter.

Sgen kan eventuelt etableres som en badesg
efter tysk og @strigsk forbillede med en kombina-
tion af mekanisk og biologisk rensning som sik-
rer badevand.s’k‘xaliteten.

— e T

.W. > b
Udsnit fra ko

"Skoven"
| den sydvestlige del af omradet skal skoven
bevares og boligerne indpasses deri. Det til-
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streebes at afsaette et minimeret "aftryk" i sko-
ven, eksempelvis ved at minimere grundflade-
arealet og i stedet udnytte boligarealet ved at
bygge i hgjden med 12 etage evi. med hgj
trempel.

Udsnit fra kortbilag 3: illustrationsplan

Beplantningen i dette omrade skal reetableres
med hjemmehgrende arter, da det ikke kan
undgas at feelde noget af skoven i forbindelse
med opfarsel af byggeriet. Der fores ikke veje,
men udelukkende stier ind i skovomradet.

"Lysningen"
Det sydgstlige omrade er lysabent og omkranset

af beplantning og har karakter af en stor lysning.

Udsnit fra kortbilag 3: illustrationsplan
| dette omrade er tanken, at den sydlige del sa
vidt muligt skal friholdes med karakter af en
lysning med lav underskov eller buskbeplant-
ning.

"Centeromrade"
Til betjening af feriecenterets kunder udleegges
et centeromrade til feelleshus med receptions-

REDEGQORELSE

og formidlingsfaciliteter, samt feellesfaciliteter
som postkasseanleeg og dagrenovationsanlaeg
mv. En del af omradets p-pladser kan herudover
placeres i centeromradet.

| feelleshuset kan der indrettes lejligheder, ek-
sempelvis til personale eller for lejere med be-
hov for feerre faciliteter eller lignende.

e .

—

o

IL-J-dsnit fra kortbilag 3: /usrat/ hsplan

Bestemmelser

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser for be-
byggelsens maksimale omfang i sterrelse og
hojde. Ligeledes er der bestemmelser for be-
byggelsens indbyrdes afstande og placering i
forhold til skel, bevaringsvaerdige og beskyttede
diger.

Der fastlaegges principper for placering og stor-
relse af parkerings- og opholdsarealer til feriebo-
liger for at sikre hver enkelt feriebolig bedst mu-
lig orientering i forhold til solen og udsigten til
naturen.

Bebyggelsen skal indpasses i naturen, sa omra-
det kommer til at fremsta harmonisk og afdaem-
pet. Derfor stilles der i lokalplanen krav om, at
bebyggelsen skal fremsta i marke jordfarver og
blanke og skinnende materialer pa tage og fa-
cader skal s& vidt muligt undgas.

Digerne i omradet er potentielle leve- og yngle-
steder for padder og krybdyr og skal friholdes for
byggeri og pavirkning i gvrigt.

Der endres ikke pa vejadgangen til omradet,
der som hidtil sker via overkarsel til Skallingeve;j.

Formidling
| forbindelse med centeromradets reception og
andre feellesfaciliteter kan der etableres facilite-
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ter til formidling af omradets natur og historie,
der kan veere frit tilgeengeligt for alle geester i
neeromradet og ikke kun for feriecenterets gee-
ster.

En sadan formidling kan udvikles i samarbejde
med Naturstyrelsen, Varde Museum eller Varde
Kommune eller lignende interessenter, og kan
eksempelvis bestd af en permanent udstilling
omkring Vadehavet, Skallingen, Klitplantagerne
og dyrelivet i omradet.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Lokalplan
Lokalplanomradet er ikke omfattet af en lokal-
plan.

Kommuneplan
Ho er i Kommuneplan 2013 omtalt som en kyst-
by med udviklingspotentiale inden for turisme.

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelser-
ne for enkeltomrade 08.01.R04 i "Kommuneplan
2013”, Varde Kommune. Omradets anvendelse
er fastlagt til rekreativt omrade med mulighed for
kollektive ferieformer som hotel, motel, feriecen-
ter og camping.

Den maksimale bebyggelsesprocent ma ikke
overstige 30 for den enkelte ejendom og bebyg-
gelseshgjden ma ikke overstige 7 meter i max. 1
etage med udnyttet tagetage.

Under seerlige bevaringsinteresser er det anfart,
at den del af skoven, der afkaster skovbyggelin-
je skal bevares som skov, og der skal friholdes
en bufferzone pa 10 meter fra fast bebyggelse til
skovbrynet, det beskyttede dige og hedearealet
mod nord. Herudover skal udbredelsen af Bilag
IV-arter undersgges naermere i forbindelse med
lokalplanlaegningen.

Lokalplanen muligger byggeri i den skov, som
afkaster skovbyggelinje, men pa en made, sa
feriehusene indpasses i skoven og dermed be-
varer skovens karakter. Der skal feeldes mindst
muligt i forbindelse med byggeriet og nyplantes
med stedlige arter efter byggeriets afslutning for
at sikre, at omradet fortsat fremstar som skov.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kom-
muneplanrammerne i enkeltomrade 08.01.R04.

Undersggelsen af Bilag IV-arter er beskrevet i
afsnittet om Internationalt naturbeskyttelsesom-
rade — Natura 2000.

LOKALPLAN 08.01.L01

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse
med Kommuneplan 2013.

Kulturarvsatlas Vadehavet

Ho er medtaget i Kulturarvsstyrelsens Kulturat-
las Vadehavet. Lokalplanomradet ligger dog syd
for den gamle landsbykerne og projektet vil sa-
ledes ikke pavirke det bevaringsveerdige kultur-
miljg.

Vandforsyningsplan
Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomra-
det for Oxby Ho Vandvaerk.

Varmeforsyningsplan
Lokalplanomradet ligger ikke indenfor et omrade
med offentlig varmeforsyning.

Omradet kan opfares som lavenergibebyggelse
og kan varmeforsynes med miljgvenlige energi-
kilder sdsom feelles jordvarmeanlaeg, luft-til-luft
varmepumper eller solfangere pa de enkelte
bygninger.

Spildevandsplan

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spil-
devandsplan med omradenr. HO002. Omradet
er spildevandskloakeret.

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger i omrade med begreen-
sede drikkevandsinteresser.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljgvurdering

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 veesentlig 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.

VVM

Der er foretaget en VVM-screening i henhold til
Lov om planleegning og Bekendtgorelse om
vurdering af visse offentlige og private anlaegs
virkning pa miljget (VVM), da projektet harer ind
under pkt. 13b pa bekendtgarelsens bilag 3 som
obligatorisk screeningspligtigt.
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Konklusionen af screeningen er, at projektet ikke
vurderes, at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

VVM-screeningen foreligger i et selvsteendigt
notat, der kan rekvireres ved Team Plan, Varde
Kommune.

Internationalt naturbeskyttelsesomrade -

Natura 2000 og bilag IV arter

Ifalge bekendtgarelse om udpegning og admini-

stration af internationale naturbeskyttelsesomra-

der samt beskyttelse af visse arter (Bekendtge-

relse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et planforslag

ikke vedtages, hvis gennemfgrelse 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 1V, litra b) i alle livsstadier,
kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 1,2 km fra Ho bugt
som er det naermeste Natura 2000-omrade.

Vurdering af omradet

Der er foretaget en vurdering af omradets be-
skyttelsesstatus efter naturbeskyttelseslovens §
3 og projektets mulige pavirkning af bilag V-
arter og Natura 2000 omrader. Vurderingen er
foretaget af konsulentfirmaet Naturplan efter
besigtigelse af omradet i 2010.

Indenfor og i umiddelbar neerhed af lokalplanom-
radet findes beskyttede og ubeskyttede sanddi-
ger, § 3 beskyttet hede og vandigb, lysabne
arealer, skovlignende beplantning.

Det konkluderes at falgende bilag IV arter poten-
tielt kan forefindes i omradet:

e Loagfro

e Spidssnudet fro
e Strandtudse

e Markfirben

e Sydflagermus

Der er ingen konkret viden, der dokumenterer at
lokalplanomradet har betydning for arterne og
der er i omradet omkring Ho en lang reekke vel-
egnede yngle- og rastesteder. Det konkluderes
derfor at der med visse afvaergeforanstaltninger
kan undgas eller begreense den potentielle pa-
virkning af bilag IV arter.

REDEGQORELSE

Afveergeforanstaltninger
Naturplan foreslar fglgende afveergeforanstalt-
ninger:

1. Ikke at foretage gravearbejde i vinter-
manederne, mens en eller flere af arter-
ne logfro, spidssnudet fro, strandtudse
og markfirben er nedgravet og i vinter-
dvale.

2. Ikke at pavirke omradets diger, som kan
veere opholds- og overvintringssteder for
padder og krybdyr, samt ynglesteder for
markfirben. Dette gzelder ogsa diget
umiddelbart syd for hedearealet, som ik-
ke er omfattet af naturbeskyttelsesloven.

3. At der pa projektomradet ikke sker for-
mindskelse af det samlede lysabne are-
al efter bebyggelse og tilplantning. Dette
kan opnds ved rydning af det traebevok-
sede areal mod syd.

4. At der bevares et naturpraeget plante-
daekke pa de lysabne arealer uden isa-
ning af kulturgraesser samt sprajtning og
godskning.

Desuden foreslds det, at eventuel beplantning
foretages med traeer og buske som er naturlige
for omradet. Dette har dog ikke betydning for
bilag IV arter, men for det generelle naturind-
hold.

Som forbedringer, der kan bidrage til at opveje
eventuelle negative virkninger for padder og
krybdyr anbefales det:

5. At rydde det ubeskyttede dige syd for
hedearealet for traeer og leegge sand p4,
sa det bliver hajere og mere intakt. Det-
te kan have en positiv effekt isaer for
logfra, markfirben og strandtudse.

6. At rydde treeer og buske pa de ovrige
sanddiger, sa isaer sydskraningerne far
mere sollys. Dette kan have positiv ef-
fekt iszer for logfro, strandtudse og
markfirben.

7. At rydde opvaekst af treeer og buske pa
hedearealet mod nord og om muligt ind-
fore graesning pa heden for at sikre lys-
abne arealer.

8. At rydde skovpraegede areal mod syd,
og fastholde lysdbne arealer mellem be-
byggelsen.

Lokalplanen har sa vidt muligt taget hgjde for
ovenstaende afvaergeforanstaltninger som be-
skrevet herunder.
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1. Det henstilles at byggeri og seerligt gra-
vearbejde ikke udfgres i vintermaneder-
ne.

2. Der er indfgrt bestemmelser, der sikrer
digerne inden for lokalplanomradet som
potentielle levesteder for bilag IV arter.

3. Det lysdbne areal vil blive formindsket,
men det tilstreebes, at s& meget areal
som muligt efter byggeri og anleeg fast-
holdes som ubergrt natur.

4. Alle arealer som ikke er opholdsarealer i
forbindelse med boligerne skal henligge
som ubergrt natur.

5. Bestemmelser om at rydde de sydlige
diger i omradet indfart i lokalplanen.

6. Bestemmelser om at rydde de g@vrige
sanddiger i omradet indfert i lokalpla-
nen.

7. Ligger uden for lokalplanomradet og kan
saledes ikke reguleres i denne.

8. Det er ikke muligt at rydde skoven mod
syd og samtidig fastholde det gnskede
skovpreeg, men der skal fastholdes lys-
abne arealer mellem de gvrige bebyg-
gelser.

Nedenstdende er uddrag af vurderingens kon-
klusion:

"Projektet vurderes at kunne gennemfares uden
negative konsekvenser for bilag IV arters yngle-
raste- og levesteder, forudsat at man gennemfo-
rer de forskellige hensyn og aktive tiltag, der er
naevnt | afsnittet "Mulige afvaergeforanstaltnin-

”

ger”.

Projektomradet vurderes ikke at have betydning
som yngle- og rasteomrader for flagermus. Pro-
jektet vil derfor ikke fore til negativ pavirkning af
flagermusarter.

Forudsat at projektplanen overholdes, vurderes
det, at projektet kan gennemfores uden til-
standsaendringer der kreever dispensation efter
naturbeskyttelseslovens § 3.

Projektet vurderes at kunne gennemfores uden
negative konsekvenser for Natura 2000 omra-
der.”

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

Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet er beliggende i kystneerheds-
zone og landzone og kreever i henhold til planlo-
vens § 5b en seerlig planleegningsmaessige be-
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grundelse for placeringen. Herudover skal ferie-
og fritidsanleeg placeres efter sammenhaengen-
de turistpolitiske overvejelser og i tilkknytning til
eksisterende bysamfund.

Den planleegningsmaessige begrundelse for
placering af et feriecenter i kystneerhedszonen
pa netop dette sted er dels nzerheden til de
kystneere naturtyper, som er et yndet feriemal
for turister i Varde Kommune.

Herudover har omradet indtil for nylig veeret
anvendt til et tilsvarende turistformal og der ind-
drages saledes ikke et nyt areal, men der sker
alene en aendring i arealanvendelsen.
Campingpladsen er for lille og for utidssvarende
til rentabel anvendelse som campingplads og
det er ikke muligt at udvide ved fortsat anven-
delse til campingformal pga. de omkringliggende
§ 3 arealer.

Da Skallingen er omfattet af kystneerhedszone
fra bade Vesterhavet og Ho Bugt ville en place-
ring uden for kystnaerhedszonen kraeve at pro-
jektet blev flyttet til Oksbgl eller Varde.
Mulighederne for omradet er sdledes begreen-
sede og der vil veere en risiko for at omradet
uden anvendelse til rekreative formal vil forfalde.

Lokalplanomradet er i overensstemmelse med
kommuneplanen hvor omradet er udlagt til re-
kreativt omrade med mulighed for kollektive
ferieformer som hotel, motel, feriecenter og
camping og er som sadan en del af de sam-
menhangende turistpolitiske overvejelser i Var-
de Kommune.

Omradet er desuden beliggende i forbindelse
med et eksisterende bysamfund. Hertil kommer
at kommuneplanen og lokalplanen stiller krav
om en maksimal bygningshgjde pa 7 meter for
at reducere pavirkningen af de omkringliggende
naturomrader.

Visuel pavirkning af kystlandskab

Planlovens § 16 stk. 4 kraever at der redegores
for den visuelle pavirkning af omgivelserne.

Der inddrages ikke et nyt omrade, da arealet
gennem en lang arreekke har veeret anvendt til
campingplads. Omradet er omkranset af hgje
treeer og saledes naturlig afgreenset fra det om-
kringliggende landskab.

Omradet er beliggende ca. 1.200 meter fra Ho
Bugt mod @st og ligger bag sommerhusomradet
Senderballe, mens der mod vest er ca. 1.800
meter til Vesterhavet. Der er grundet afstanden
og beplantningen ingen visuel pavirkning af kyst-
landskabet mod hverken gst eller vest, hvorfor
det er vurderet som ungdvendigt at udarbejde
egentlige visualiseringer set fra kystlandskabet.
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Naturbeskyttelsesloven

Skovbyggelinje

Lokalplanomradet ligger delvist inden for skov-
byggelinje. Byggeri inden for skovbyggelinje
kreever dispensation fra Varde Kommune efter
naturbeskyttelsesloven, eller eventuelt ophaevel-
se eller reduktion af skovbyggelinjen hvor Natur-
styrelsen er myndighed.

§ 3 beskyttede naturtyper

| den nordlige del af lokalplanomradet er en
smal strimmel af lokalplanomradet registreret
som § 3 hede, hvor det ikke ma aendres i tilstan-
den som vist pa nedenstaende kort. Lokalplanen
respekterer dette ved ikke at muliggere byggeri
eller beplantning pa dette areal og fastleegge et
byggefelt 10 meter fra det beskyttede areal.

s

Forhld reguleret naturbeskyttelssloven og

museumsloven

Beskyttet vandlgb

Der er registreret et beskyttet vandlgb, Skalling-
graften, i omradet. Der er dog tale om en fejlre-
gistrering og vandlgbet er faktisk placeret i lo-
kalplanomradets sydlige greense og ikke som
vist p4 kortet. Der ma ikke ske forringende ind-
greb i det beskyttede vandleb som fglge af lo-
kalplanens realisering.

Jordforureningsloven

Der er ingen oplysninger om jordforurening i
omradet i henhold til attest fra Region Syddan-
mark dateret den 31. marts 2011.

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

Stamveje og boligveje udleegges om ngdvendigt
som private feellesveje.

Museumsloven

Beskyttede sten- og jorddiger

Som illustreret pa kortskitsen under afsnittet om
naturbeskyttelsesloven, er der et beskyttet dige i
omradet. Der er desuden flere ikke beskyttede
diger i omradet som beskrevet i tidligere afsnit.

Museumslovens § 29a foreskriver, at der ikke
ma foretages eendringer i tilstanden pa diget,
hvilket respekteres gennem bestemmelserne i
neerveerende lokalplan ved at fastleegge et byg-
gefelt 10 meter fra diget. Hertil kommer be-
stemmelser om, at digerne inden for lokalplan-
omradet skal holdes ryddet for bevoksning for at
sikre digerne fastholdes og styrkes som leveste-
der for omradets padder og krybdyr.

En stiforbindelse gennem eller over et beskyttet
dige som illustreret p& kortbilag 3 og de tidligere
beskrevne rydninger af bevoksning af hensyn til
bilag IV arter kraever en dispensation fra Varde
Kommune.

Sikring af kultur- og naturarv

Museet for Varde By og Omegn ger opmeerk-
som pa, at der i forbindelse med anleegsarbejder
i lokalplanomradet er risiko for at stede pa for-
tidsminder i form af spor fra middelalderbebyg-
gelser i omradet mellem Ho og Skallingen, som
ifolge Museumslovens § 27 kan forlanges un-
dersagt. For at imgdegéa forsinkelser og fordy-
relse af anleegsarbejdet, vil det derfor veere en
god ide at foretage en forundersggelse inden
anleegsarbejdet igangseettes. Ifglge § 26 stk. 2 i
museumsloven skal ogsa udgiften til stgrre for-
undersggelser afholdes af den for hvis regning
jordarbejdet udfares. Kulturstyrelsen kan i seerli-
ge tilfeelde sgges 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
s@ge om tilskud hos Kulturarvsstyrelsen, nar der
er foretaget en forundersggelse.

Museet for Varde By og omegn tiloyder ved
betaling at foretage en forundersggelse og mu-
seet vil gerne orienteres om evt. byggeplaner.

Generelt geelder, at findes der fortidsminder
under anlaegsarbejdet, vil arbejdet skulle stand-
ses og fortidsmindet skal straks anmeldes til
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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.

Spergsmal 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.

Sommerhusloven

Lokalplanen indeholder selvstaendige feriehuse
til erhvervsmaessige udlejning. Erhvervsmaessig
eller laengerevarende udlejning kreever Natursty-
relsens tilladelse i henhold til sommerhuslovens

§ 2.

Selvsteendig erhvervsvirksomhed til modtagelse
af overnattende gaester med mulighed for serve-
ring (hotel) eller virksomhed med uddannelses-
meaessigt, kulturelt eller forskningsmaessigt for-
mal (kursuscenter, hgjskole) kraever dog kun
tilladelse, hvis der til virksomheden er knyttet
hytter, huse eller campingarealer, som udlejes
mere end fem naetter ad gangen, jf. sommerhus-
lovens § 1, stk. 4.

Praksis vedrgrende tilladelse til erhvervsmaessig
udlejning er restriktiv. Det er saledes nadven-
digt, at der i omradet er mulighed for servering,
og at feriehusomradets udformning er veesentligt
mindre arealkraevende end traditionelle som-
merhusudstykninger. Derfor indeholder denne
lokalplan et afstandskrav pa 5-6 m mellem om-
radets bygninger.

Landzonelokalplan - bonusvirkning

Planloven giver kommunen mulighed for at ud-
forme en landzonelokalplan, s& den erstatter de
landzonetilladelser, der er ngdvendige for pla-
nens virkeliggerelse, den sakaldte bonusvirk-
ning. Bonusbestemmelserne i en landzonelokal-
plan kan indeholde betingelser svarende til de
betingelser, der kan indeholdes i landzonetilla-
delser.

P& denne baggrund tillaegges denne landzone-
lokalplan bonusvirkning med hjemmel i planlo-
vens § 15, stk. 4 for sa vidt angar de af lokalpla-
nens bestemmelser, der erstatter landzonetilla-
delser efter planlovens § 35, som ellers ville
have veeret ngdvendige for at lokalplanen kan
gennemfgres.

Postloven

10
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Postloven stiller krav om, at der i fritidshusomra-
der opstilles centralt placerede brevkasseanlaeg.
| lokalplanen er der udlagt et centeromrade hvor
feellesanleeg til bl.a. postomdeling kan etableres.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

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

SERVITUTTER

Der er ikke tinglyst servitutter inden for lokal-
planomradet.
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LOKALPLAN 08.01.L01 FERIECENTER VED HO

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

1. LOKALPLANENS FORMAL

1.01

Lokalplanen har til formal:

= at fastleegge lokalplanomradet til feriecenter,

= at fastleegge retningslinjer for bebyggelsens placering, ud-
formning og materialevalg,

= at fastleegge principper for omradets friarealer samt adgangs-
og parkeringsforhold og

= at begreense mulige negativ pavirkning af den eksisterende
natur.

2. OMRADETS AFGR/AENSNING OG ZONESTATUS

2.01
Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter del af
matrikel nr. 37b Ho By, Ho

2.02
Lokalplanomradet ligger i landzone og forbliver i landzone.

3. OMRADETS ANVENDELSE

3.01 Anvendelse

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til ferie- og fritids-
brug i form af hotel/feriecenter med ferieboliger og tilharende facili-
teter herunder et feelleshus.

3.02 Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader, som vist pa kortbilag 2.

Delomrade | skal anvendes til centeromrade til faelleshus med
tilharende feellesfaciliteter og mulighed for servering samt parke-
ring. Op til 40% af feelleshuset kan udnyttes til lejligheder.

Delomrade 1l skal anvendes til fritiggende ferieboliger, parkering
0g evt. s@.

Delomrade 11l skal anvendes til fritiggende ferieboliger og feelles
opholdsarealer.

Delomrade IV skal anvendes til skovomrade og fritiggende ferie-
boliger.

4. UDSTYKNING

4.01

Delomraderne |, Il, 1ll og IV kan udstykkes i storparceller svarende
til delomradernes afgraensning. Der mé& ikke ske yderligere ud-
stykninger af omradet. Dog kan mindre skelreguleringer samt ma-
trikulaere sammenlaegninger tillades.

11
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5. VEJE, STIER OG PARKERING

*Permeabel beleegning kan gen-
nemtreenges af vand og kan ek-
sempelvis veere grus, Skaerver
eller greesarmeringssten og un-
derstotter lokal afledning af regn-
vand (LAR).

LOKALPLAN 08.01.L01

5.01 Vejadgang
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Skallingevej, som vist pa
kortbilag 2.

Vejadgang fra Skallingevej til matr. nr. 15i, 15k og 43m Ho By, Ho
sker via en udlagt privat faellesvej henover matr. nr. 37b Ho By,
Ho, som vist pa kortbilag 2. Denne vej kan omlaegges, men ma
ikke nedlaegges.

5.02 Vejbredde og vendepladser

Veje i lokalplanomradet skal udleegges i en bredde af mindst 5
meter og anlaegges i en bredde af mindst 4 meter. Der skal frem-
sendes et vejprojekt til godkendelse i forbindelse med byggean-
sggning.

5.03 Belaegning og beplantning af vejareal

Veje, vendepladser og parkeringsarealer skal udfgres i permea-
bel* beleegning. Regnvand fra vejarealet skal holdes inden for
vejarealet.

5.04 Parkering
For hver feriebolig skal der anlaegges mindst 12 parkeringsplads.

Parkering til ferieboliger i delomrade Il og IV skal etableres i del-
omrade .

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

** Der kan maksimalt opfores
5.840 m? hvilket svarer det til en
maksimal bebyggelsesprocent pa
ca.19 % for lokalplanomrédet som
helhed.

***Med 112 etage menes en byg-
ning med udnyttet tagetage.
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6.01 Omfang
Der ma hgajst opfares 50 ferieboliger og 1 feelleshus fordelt pa
delomraderne**:

= Delomrade Il: 25-27 ferieboliger

= Delomrade Ill: 11-13 ferieboliger

= Delomrade IV: 11-13 ferieboliger

Bruttoetagearealet for den enkelte feriebolig ma ikke overstige:
= Delomrade II: 120 m2.
=  Delomrade lll og IV: 100 m?

Bruttoetagearealet for faelleshuset ma ikke overstige 300 m=.

6.02 Placering
Bebyggelse skal holdes inden for de pa kortbilag 2 viste byggelin-
jer, defineret som;
= 2,5 meter til omradets syd- og @stskel og 5 meter til vejskel
langs Skallingevej
= 10 meter fra beskyttet hede og beskyttet dige mod nord og
vest og
= 10 meter pa sydsiden af det beskyttede dige i graensen mel-
lem delomraderne Il og IV.

6.03
Bebyggelse ma ikke overstige 1'% etage
sterende terreen.

*kk

0og 7 meter over eksi-

Trempelhuse med en maksimal trempelhgjde pa 1 meter, tillades.
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*Bebyggelse i omradet skal i ovrigt
overholde Bygningsreglementets
bestemmelser om indbyrdes af-
stand, hvis de overstiger bestem-
melsens minimumskrav. Hvis der
anvendes stratag som tagmateria-
le skal der dog veere 20 meter
mellem bygninger iht. BR10. En
mindskning af denne afstand kan
opnds ved anvendelse af brand-
haemmende stratagslosninger.

For opnaelse af tilladelse til opfo-
relse af feriehuse med henblik pa
erhvervsmeessig udlejning er det
en forudseetning, at projektet er
vaesentligt mindre pladskraevende
end traditionelle sommerhusud-
stykninger.

BESTEMMELSER

6.04
Bebyggelse skal have en indbyrdes afstand pa ca. 5-6 meter™.

Ngdvendige tekniske bygveerker til feelles forsyning skal holde en
afstand pa minimum 2,5 meter til ferieboliger.

6.05
Byggeri i delomrade Il kan placeres i vandkanten af sgen.

Der kan etableres en separat saunabygning i tilknytning til sgen,
med et areal op til 20m2.

6.06
Der kan opferes ngdvendige teknikbygninger. Teknikbygninger
skal overholde pkt. 7.01-7.03

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

** Med facader, menes alle byg-
ningskroppens overflader, her-
iblandt dore og vinduesrammer,
udestuer, tagudheeng, sternbraed-
der, gesimser og lignende former
for mindre bygningsdele.

*** Med jordfarver menes afdaem-
pede farver uden glans.

****Greestag, greestorvtag, stenurt-
tag eller mos-sedumtag. Der er
mange navne for gronne tage eller
"levende tage", for de behover
ikke at vaere gronne. Det afthaen-
ger af, hvad der gror pa taget og
drstiden. Beplantningen pa taget
zendrer sig ogsa med tagets alder.
Gronne tage vokser forskelligt, og
man kan vaelge mellem et "langha-
ret" eller et "kortharet" tag.

*****Glansen skal veere testet efter

7.01 Arkitektur

Arkitekturen herunder facade- og tagmaterialer skal fremsta ensar-
tede inden for hvert delomrade. Facadefarver kan dog varieres
inden for det enkelte delomrade.

7.02 Facader**
Ny bebyggelse skal fremsta i marke jordfarver***, hvor andelen af
sort udger min. 30 %. Falgende farver kan anvendes;

= sort,

* antracitgrd og markegra,

=  markebrun,

=  markergd,

= mgrkegren og

=  markebla

7.03 Tagmaterialer

Tage pa feriehusene og feelleshuset skal bekleedes med enten
naturskifer, treespan, sort tagpap med lister, zink eller levende
gregnne materialer****. Tage kan ogsa beklaedes med stra, hvilket
medfgrer at bygninger skal overholde bygningsreglementets af-
standskrav.

Der kan desuden etableres solfangere og solceller sa lzenge det
kan ske uden gene for de omkringboende.

Materialer pa tage ma ikke have en glans***** der overstiger 25.

13
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ISO 2813 metoden fra 1994.

8. UBEBYGGEDE AREALER

* Opholdsareal er terrasser og
lignende med belsegning af ek-
sempelvis sten eller tree til uden-
dors ophold.

** Uberort natur medforer at der
ikke ma sas ikke hjemmehorende
kulturgreesser og tilfores geodning
eller sprojtemidler.

14
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Tage pa teknikbygninger og kviste skal bekleedes med enten:

= samme materialer som beboelsesbygningen,

= sort tagpap, eller

= sort tagpap med lister for bygninger, der opfares med tage
med haeldning.

7.04 Antenner
Der ma ikke opsaettes antenner pa det enkelte feriehuse, men der
kan etableres antenner pa faelleshuset.

8.01 Opholdsarealer

Ved de fritliggende ferieboliger kan der etableres og indrettes op-
holdsarealer* pa op til 50% af boligernes bruttoetageareal. Op-
holdsarealerne skal ligge i umiddelbar tilknytning til den enkelte
feriebolig for at sikre omradets gvrige arealer karakter af uberort
natur.

| delomrade Il kan der etableres et opholdsareal til den enkelte
feriebolig pa op til 20m2 pa stolper udover vandet som en del af
ovenstaende 50%.

| delomrade IV kan der maksimalt etableres 20 m?2 terrasse pr.
feriebolig, udfart i tree samt op til 1 meter bred treebelaegning langs
huset. Traeterrasse og traebelaegning ma maksimalt haeves 20 cm
over terraen.

8.02 Afledning af regnvand
Opholdsarealer skal indrettes med fokus pa lokal afledning af
regnvand med mindst mulig fast beleegning.

8.03 gvrige ubebyggede arealer

De ubebyggede arealer*™, som ikke anvendes til ophold jf. stk.
8.01 skal henligge med karakter af ubergrt natur med naturlig
hjemmehgrende plantearter. Der skal foretages genplantning pa
arealer, der bliver bergrt af byggeriet af ferieboligerne. Det er til-
ladt at pleje naturen, s& delomrédernes seerlige karaktertreek be-
vares.

Det er tilladt at faerdes og opholde sig overalt pa de ubebyggede
arealer, som ikke anvendes til ophold til den enkelte feriebolig.

Digerne i lokalplanomradet skal holdes ryddet for traeer og buske
og i ovrigt henligge ubergrt. Det er dog muligt at etablere en sti
gennem eller over diget som illustreret pa kortbilag 3.

| delomrade Il skal vegetationen pa de ubebyggede arealer have
eng og/eller overdrevslignende karakter.

| delomrade Ill skal vegetationen pa de ubebyggede arealer have
karakter af en lysning i en skov med lav busk- og kratbevoksning
omkranset af hgje traeer i delomradegreensen.

| delomrade IV skal vegetationen pa de ubebyggede arealer have
karakter af skov.

8.04 Terraenregulering
Der ma hgjest foretages terraenregulering pa +/- 0,25 m i forhold til
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*Placering, indretning og adgang
skal ske i henhold til gaeldende
dagrenovationsregulativ. Plan over
placering og indretning af stand-
pladsen fremsendes til Varde
Affald A/S. Ud fra denne plan
aftales endelig placering og ind-
retning af standsplads.

9. TEKNISKE ANLAEG

BESTEMMELSER

eksisterende terreen i forbindelse med byggeri.

8.05 Anlaeg af so

Der kan anleegges en sg i delomrade Il, som vist i princippet pa
kortbilag 2. Sgen skal anleegges som grundvandssg og ma ikke
have forbindelse til vandigb eller tillgb fra dreen eller grefter. Der
ma ikke udseettes fisk, krebsedyr eller fodres fugle.

Sgen skal etableres med jeevnt skdnende anlaeg, ikke stejlere end
1:5.

Seen skal anleegges, sé den s vidt muligt kan hvile i sig selv eller
med et minimum af pleje for at opretholde en god vandkvalitet.

Sgen kan anleegges som en badesg med biologisk og mekanisk
rensning af vandet, som skal sikre badevandskvalitet.

8.07 Feelles affaldshandtering og post

Der skal indrettes plads* til faellesopsamling af dagrenovation og
genanvendelige materialer i delomrade 1 i tilknytning til feelleshu-
set.

Der skal etableres feelles postkasser i tilkknytning til feelleshuset.

8.08 Beskyttet vandigb

Der ma ikke ske forringende indgreb i det beskyttede vandlgb som
forlgber i lokalplanomradets sydlige skel som falge af lokalplanens
realisering.

9.01
Forsyningsledninger skal sa vidt muligt placeres i kare- og vende-
arealer.

9.02
Transformatorstationer skal placeres i umiddelbar tilknytning til vej
eller indenfor vejarealet.

9.03
Forsyningsledninger, herunder til vejbelysning, skal fremfares som
jordkabler.

10. FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

11. LANDZONETILLADELSE

10.01

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
bebyggelse er tilsluttet Varde Kommunes spildevandsforsy-
ning,

= ubebyggede arealer, hvor naturtilstanden er forstyrret som
falge af byggeriet er genplantet/genoprettet,

= diger er ryddet for treeer og buske jeevnfer pkt. 8.03, og

= veje, stier og parkering er etableret i ngdvendigt omfang.

11.01 Bonusvirkning - Landzonetilladelse

15
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*I henhold til § 15, stk. 4 i Lov om
planleegning.

12. RETSVIRKNINGER

16
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Med lokalplanens endelige vedtagelse meddeles der samtidig
tilladelse efter planlovens § 35 stk. 1* til opfgrelse og anvendelse
af bebyggelse og til etablering af parkeringsarealer, opholdsarea-
ler, sg samt beplantning i overensstemmelse med lokalplanen.

12.01

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 avrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette
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 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 veesentlig 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 veere af vaesentlig 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.



LOKALPLAN 08.01.L01 BESTEMMELSER

VEDTAGELSESPATEGNING

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

Varde Byrad, d. 13. januar 2015

P.b.v.

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen
Borgmester Kommunaldirektor
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Varde Kommunes byvaben

"Et blat skjold med en géende guld-leopard med rgd tunge”
Byvabnet er formentlig det eeldste i Danmark.
Det stammer fra tiden omkring 1442, aret hvor Varde fik sine fgrste kebstadsrettigheder.

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




