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OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig haring
i perioden fra d. 24. juni 2015 til 19. august 2015.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redegearelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover
redeggres der bl.a. for de miljigmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune

sig til anden planlaegning, og om gennemfarelse af lokalplanen kreever tilladel-
ser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremtidi-
ge anvendelse. Afsnittet er opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser
star i venstre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hajre spal-
te.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan
saledes fortseette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller
ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i pla-
nen. Med andre ord geelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv
veelger at @ndre forholdene i omradet.

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

BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for denne lokalplan er et gnske fra ejerne om at
drive en bed & breakfast med tilhgrende café og mindre butik i

Henneby. ! / ;i
. e ST At
Hensigt  Lokalplanen giver mulighed for, at omradet kan anvendes til _ ) S, T N R,

erhvervsformal i form af bed and breakfast og en café med en
mindre butik. Lokalplanen muligger opferelse af op til 10 nye
lejligheder til udlejning som bed & breakfast pa dagsbasis. Her-
udover giver lokalplanen mulighed for, at der i eksisterende
bygninger kan indrettes en café og i tilkknytning hertil, en mindre
butik med salg af fortrinsvist lokale varer. Ejerne pateenker at
bo i den eksisterende bolig og drive virksomheden derfra.

OMRADETS BELIGGENHED

Omradet Lokalplanomradet er beliggende i den nordlige del af sommer-
husomradet Henneby, der ligger mellem Henne Kirkeby og
Henne Strand. Lokalplanomradet er beliggende indenfor kyst-
naerhedszonen ligesom de nzerliggende byer Henne Strand og
Henne Kirkeby. Omradet er desuden beliggende i Naturpark
Vesterhavet, som er et sammenhangende naturomrade med
unik natur fra Nationalpark Vadehavet i syd til kommunegraen-
sen nord for Nymindegab. Kystomraderne i Varde Kommune
har omkring 3,5 mio. arlige overnatninger, der i udbredt grad
besager naturparken.

Lokalplanomradet afgraenses mod vest og nord af Henneby-
svej, mod gst af rideskolen "Stutteri Vestkysten" og mod syd
ligger et sommerhus, der har vejadgang igennem lokalplanom-
radet. Omradet vejbetjenes fra Hennebysvej, st@der op til
Strandvejen, som er hovedfaerdselsaren til Henne Strand. Syd-
gst for lokalplanomradet ligger Henne Golfklub med en 18 hul-
lers golfbane og laengere mod syd ligger Henneby Camping.
Den nationale cykelsti ”Vestkystruten” passerer desuden lige
forbi lokalomradet pa Hennebysvej og videre gennem Blaabjerg
Plantage. Lokalplanomradet udger et areal pa 3.714 m? og
omfatter eiendommen matr. nr. 7r Henne By, Henne.
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INDLEDNING

Lokalplan-
omradet

Bevarings-
veerdig

bygning

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er beliggende i et sommerhusomrade, men
anvendes til helarsbeboelse.

Omkring-
liggende

~§ omrader
o |

Beboelsesbygningens vestside set fra Hennebysvej.

Beboelsesbygningen er en trelaenget gard opfert i de for omra-
det karakteristiske rgde mursten og med stratag. Bygningen er
udpeget som bevaringsveerdig i kommuneplanen med beva-
ringsveerdi 3. Bevaringsvaerdien bygger pa SAVE metoden og
er sammensat af arkitektonisk, kulturhistorisk og miljgmeessig
veerdi samt originalitet og tilstand pa en skala fra 1-9, hvor 1-3
er hgj bevaringsvaerdi.

Beboelsesbygningens sydside set fra haven.
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Bygningens er ifalge BBR-registeret opfart ar 1700.

Udover beboelsesbygningen er der en raekke mindre bygninger
pa grunden. Der er desuden en privat feellesvej udlagt pa matri-
kelkortet, der giver vejadgang til naboejendommen Henneby-
svej 58.

Henneby er et sammenhangende sommerhusomrade, der
hovedsageligt er opfgrt i 1970'erne. Omradet ligger nord for
Strandvejen, som forbinder Henne Strand med Henne Stati-
onsby. Omradet er omkranset af Lyngbos Hede mod vest, Bla-
bjerg Klitplantage mod nord, Henne Golfklub mod gst og Filsg
Plantage syd for Strandvejen. Der er ca. 3 km til Vesterhavet og
ca. 21 km til Varde.

Der er ingen offentlig service i Henneby, men Henneby Cam-
ping har et minimarked, og der er desuden forskellige turisme-
praegede erhverv som keramikveerksted og lysstaberi.

Nordsiden af beelbygingen, hvor der péateenkes etéblere‘t
udeservering og indgang til caféen gennem porten til venstre.



BESTEMMELSER

§ 1.

1.1

§ 2.

2.1
2.2

2.3

I henhold til lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr. 587 af
27. maj 2013) fastsaettes herved falgende bestemmelser for
det i pkt. 2 naevnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastleegge lokalplanomradet til ferie og fritidsformal (erhverv)
herunder bed & breakfast med tilknyttede lejligheder og café
med tilhgrende mindre butik.

at sikre et varieret udvalg af overnatningsmuligheder i Henne-
by, sa der ogsa kan tilbydes ophold af kortere varighed.

at fastholde den bevaringsveerdige bygnings ydre, sa den
oprindelige arkitektur og handvaerksmaessige saerpraeg fast-
holdes, og samtidig abne mulighed for en ny anvendelse af
bygningen.

at fastleegge retningslinjer for udformning og materialevalg af
ny bebyggelse.

at sikre gode oversigtsforhold ved ind- og udkgrsel til lokal-
planomradet.

OMRADETS AFGRZENSNING OG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matrikel nr. 7r Henne By, Henne.

Lokalplanomradet ligger i sommerhusomrade og forbliver i
sommerhusomrade.

Lokalplanen opdeles i delomrade | og Il som vist pa kortbilag
&
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REDEGYRELSE

FORMAL

Lokalplanens formal er at give mulighed for opferelse af 10
nye lejligheder til udlejning som bed & breakfast. Lejlighederne
tilbyder moderne og attraktive overnatningsmuligheder i korte
perioder for besggende i omradet, som ikke kan eller vil benyt-
te de gvrige overnatningsmuligheder i omradet, der omfatter
campingplads, kro eller sommerhus. Ejerne pateenker at bo i
den eksisterende bolig og drive virksomheden derfra.

Herudover kan der etableres en café til servering for de over-
nattende gaester samt gvrige besggende i omradet. | tilknyt-
ning til caféen kan der etableres en mindre butik med salg af
fortrinsvis egenproducerede og lokalt producerede varer il
bade de overnattende gaester og de avrige gaester i caféen.

Samtidig med den nye anvendelse skal den bevaringsveerdige
bygnings ydre fremsta sa originalt som muligt.

OMFANG
Lokalplanen omfatter et areal pa ca. 3.714 m?

DELOMRADER
Delomréde | er pa ca. 1804 m? og delomrade Il er pa ca. 1911
mZ.



BESTEMMELSER

3.1

3.2

3.3

Delomrade | omfatter den eksisterende bevaringsvaerdige
bygning samt et omrade pa 12,5 meter fra bygningsfacade
samt to mindre arealer vest og nord herfor.

Delomrade Il omfatter den resterende del af eiendommen
langs det gstre og sgndre skel.

OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til ferie og fri-
tidsformal (erhverv) herunder bed & breakfast i lejligheder
samt café med tilhgrende butik.

Delomrade I:

Eksisterende bygning ma benyttes som helarsbeboelse. Her-
udover kan en del af bygningen indrettes som café med tilhg-
rende butik, toilet og kakkenfaciliteter, dog med en maksimal
samlet stgrrelse pa 80 m®.

| tilknytning til caféen ma der etableres en mindre butik til salg
af hovedsageligt lokale varer. Butikken ma pa ikke veere starre
end caféens samlede serveringsareal dog maksimalt 25 m?.

Der kan i tilknytning til caféen etableres et udenders serve-
rings areal.

Der ma etableres vej, parkering og udenders rasteplads for
cyklister indenfor delomradets afgraensning.

Der ma ikke etableres ny bebyggelse indenfor delomrade I.
Delomrade II:
Der kan opfgres 10 lejligheder til udlejning som bed & break-

fast. Herudover kan delomradet anvendes til vej og parkering
samt udendgrs opholdsarealer.
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REDEGYRELSE

Den eksisterende bevaringsvaerdige bygning ligger i delomra-
de I, mens de nye lejligheder til bed and breakfast kan opferes
i delomrade II.

Arsagen til, at delomrade 1 er afgraenset af en afstand pa 12,5
meter, skyldtes, at den eksisterende ejendom har stratag, og
at der af hensyn til brandrisiko skal derfor holdes en passende
afstand, se mere under §6.

ANVENDELSE
Den bevaringsveerdige treleengede beboelsesbygning kan
huse beboelse for ejer samt café og et mindre butikslokale.

Lokalplanen giver desuden mulighed for udeservering i forbin-
delse med caféen og for, at eksempelvis mountainbikere, som
cykler i Blaabjerg Plantage eller cykelturister, som benytter sig
af Vestkystruten, kan holde rast i forbindelse med caféen.

Udlejning af lejligheder til bed & breakfast, servering i caféen
og salg i butikken kan foregar hele aret.



BESTEMMELSER

§ 4.

4.1

§ 5.

5.1

5.2

UDSTYKNING

Der ma ikke ske yderligere udstykninger. Dog kan mindre skel-
reguleringer tillades.

VEJE, STIER OG PARKERING

VEJADGANG

Lokalplanomradet skal ved etablering af bed and breakfast og
café/butik vejbetjenes fra Hennebysvej som vist pa kortbilag 3.

Der skal fastholdes et vejareal pa 5 meters bredde til vejad-
gang for naboejendommen matr. nr. 7ac som vist i princippet
pa kortbilag 3.

Det skal sikres, at renovationsbiler og varelevering til caféen
kan vende inden for lokalplanomradet.

PARKERING OG BRANDVEJ

Der skal anleegges 2 parkeringspladser til den eksisterende
bolig i delomrade | og minimum 4 parkeringspladser og 1 han-
dicapparkeringsplads ved etablering af café og/eller butik.

Herudover skal der ved nybyggeri anleegges yderligere mindst
1 parkeringsplads for hver 30 m? lejlighed, der opferes i del-
omrade II.

Der skal etableres den ngdvendige brandvej til lejlighederne.
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REDEGYRELSE

Lejlighederne til bed and breakfast opfgres til udlejning uden
udlejningstilladelse i henhold til Sommerhuslovens § 1 stk. 4,
og det er saledes ikke tilladt at udstykke lejlighederne efterfgl-
gende.

TRAFIKALE FORHOLD

| forbindelse med etablering af café/butik og/eller lejligheder til
udlejning som bed and breakfast nedlaegges den eksisterende
overkgarsel og flyttes i stedet mod @st, sa den ligger langs skel-
let mod naboejendommen, som vist i princippet pa kortbilag 3.

Naboejendommen syd for lokalplanomradet skal sikres vejret
gennem lokalplanomradet som vist pa kortbilag 3.

Der skal etableres minimum 1 parkeringsplads pr. 30 m? lejlig-
hed inden for lokalplanomradet. Lokalplanen giver mulighed
for bade at etablere parkering i det nordgstlige og/eller det
sydgstlige hjerne af lokalplanomradet, som illustreret pa kort-
bilag 4. P4 denne made (gen)anvendes den eksisterende
private faellesvej, der sikrer naboejendommen mod syd vejad-
gang til offentlig vej, som intern vej i lokalplanomradet.

De nagdvendige parkeringspladser skal etableres inden for
lokalplanomradet og kan etableres pa tvaers af delomrade-
graenserne. Der er saledes ikke krav om, at parkeringspladser
caféen skal ligge i delomrade | eller at pladserne til lejlighe-
derne skal ligge i delomrade II.



BESTEMMELSER

5.3

§ 6.

6.1

6.2

OVERSIGTSAREAL

Der skal sikres frit udsyn ved udkgrsel fra lokalplanomradet il
Hennebysvej som vist pa kortbilag 3. Inden for det udlagte
oversigtsareal pa kortbilag 3 ma der ikke, hverken varigt eller
midlertidigt, forefindes noget hgjere end max. 0,8 meter over
en flade gennem Hennebyvejs vejmidtlinje.

Enkelte traeer som opstammes pa de nederste 2,5 meter, kan
tillades indenfor omradet, safremt udsynet fra udkerslen ikke
forringes.

Denne bestemmelse omfatter ikke sne.

BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

BEBYGGELSENS PLACERING

Nye lejligheder, der opferes i delomrade Il skal placeres inden
for det pa kortbilag 3 viste byggefelt og placeres minimum 5
meter fra skel samt 2,5 meter fra tinglyst byggeretsligt skel.
Lejlighederne skal sammenbygges som dobbelt- eller reekke-
huse. Herudover skal bygningsreglementets regler om afstand
mellem bygninger overholdes.

Der ma opferes mindre bygninger i delomrade II.

BEBYGGELSENS OMFANG

Der ma maksimalt opfares 10 nye lejligheder til udlejning som
bed and breakfast. Lejlighederne ma maksimalt have et brut-
toetageareal pa 30 m? heraf ma 2 af de 10 dog opfares op til
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REDEGYRELSE

Lokalplanens realisering vil medfgre gget trafik ind og ud af
omradet, derfor udleegges der et oversigtsareal for at hgjne
trafiksikkerheden. Oversigtsarealet skal friholdes beplantning,
som er hgjere end 0,8 meter. dog kan enkelte traeer tillades
indenfor omradet, hvis disse opstammes i minimum 2,5 me-
ters hgjde.

Der ma ikke etableres udeservering, parkeringspladser og
vendeplads indenfor oversigtsarealet.

LEJLIGHEDER
Jst og syd for den eksisterende beboelsesbygning kan der
etableres op til 10 nye lejligheder.

Der er tinglyst et byggeretsligt skel til nabosommerhuset som
vist pa kortbilag 3. Denne tinglysning skal respekteres ved
byggeri og der skal saledes holdes en minimumafstand til nyt
byggeri pa 12,5 meter til nabosommerhuset.

Afstande til skel for bygninger med organisk tagmateriale skal
overholdes, med mindre det kan godtgares, at tagmaterialet
kan klassificeres til at overholde brandkrav fastsat i bygnings-
reglementet.

Der er krav om, at lejlighederne i delomrade Il skal sammen-
bygges for at sikre overholdelse af kravet i sommerhuslovens
§ 1 stk. 4, saledes der ikke er tale om fritiggende huse eller
hytter.

OMFANG
Lejlighederne til udlejning for bed and breakfast pa op til 30 m?
er tilteenkt til to overnattende geester. 2 af de 10 lejligheder kan

9



BESTEMMELSER

6.3

maksimalt 50 m2. Til bruttoetagearealet medregnes evt. over-
deekkede arealer.

Lejlighederne kan opfgres i op til 1,5 etage med en maks.
hgjde pa 6,5 m med eget bad/toilet samt te-kgkken. Der ma
ikke indrettes tagterrasser.

Der kan indrettes op til 80 m? café og op til 25 m? butik i den
eksisterende bevaringsvaerdige bygning i delomrade |. Area-
lerne er inklusiv arealer til oplag, kekken samt toiletfaciliteter.

BEBYGGELSESPROCENT

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke over-
stige 20 %.
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dog opfares i op til 50 m? med mulighed for ophold for 4-6
personer. Muligheden for starre lejligheder skal sikre, at der er
et alsidigt overnatningstilbud saledes, det ogsa bliver muligt
for eksempelvis bgrnefamilier og lignende at benytte sig af
overnatningstilbuddet. Lejlighederne kan opfgres med eget
bad/toilet samt lille tekokken.

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse i 1,5 etage for at
sikre, at der eksempelvis kan etableres hemse pa mere end
4,5 m? i lejlighederne.

Butikken pa 25 m? etableres i henhold til planlovens § 50, der
muligger, at der kan udlzegges arealer til butikker i forbindelse
med turistattraktioner og lignende til brug for de kunder, som i
gvrigt benytter anlaegget pa grund af dets primaere funktion. |
dette tilfaelde er malgruppen de overnattende gaester samt
geesterne i caféen.

Hvis byggemulighederne udnyttes fuldt ud vil det medfare et
for@get bebygget areal pa 340 m2. Sammenlagt med det nu-
vaerende BBR areal pa 249 m? giver det en bebyggelsespro-
cent pa knap 16 % sammenlignet med bygningsreglementets
maksimale 15 % i sommerhusomrader. Dette medfarer, at
lokalplanomradet ved en fuld realisering af lejlighederne ikke
vil skille sig vaesentligt ud fra de omkringliggende sommerhus-
omrader malt pa udnyttelsesgraden. Den maksimale bebyg-
gelsesprocent saettes til 20 %, sa det er muligt at opfere enkel-
te mindre bygninger i delomrade II.

10
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§7.

71

7.2

BEBYGGELSENS YDRE FREM-
TRADEN

BEVARINGSVZARDIG BYGNING

Den oprindelige treleengede beboelsesbygning, som markeret
pa kortbilag 2, er bevaringsveerdig og skal restaureres med
udgangspunkt i bygningens oprindelige materialer og kon-
struktion.

Tilbygninger skal arkitektonisk tilpasses den bevaringsvaerdige
bygning. Bygningen ma ikke nedrives eller 2endre nedensta-
ende bygningsdele uden tilladelse fra Varde Kommune:

» Udskiftning af vinduer og dgre.

e /Andring af facaden (farve eller murveerk).

e /ndring af tagkonstruktion, tagform og tagbeklzed-
ning.

» Etablering af nye kviste.

e /Andring af skorsten.

» Opfearelse af tilbygninger og sekundeere bygninger.

* Nedrivning.

Tilladelse skal opnas far arbejdet igangsaettes.

FACADER, TAGE, DGRE, VINDUER, PORTE OG KVISTE -
BEVARINGSVZARDIG BYGNING

FACADER

Facader skal bevares, vedligeholdes og restaureres i deres
oprindelige byggeskik og formsprog. Ved ombygninger eller
istandseettelser af facader skal der tages udgangspunkt i byg-
ningens oprindelige udformning, byggetradition og materiale-
valg.

Bygningens oprindelige fagdeling skal opretholdes eller gen-
skabes ved facaderenoveringer eller ombygninger.

Stik over vinduer og dare skal bevares og ved renovering ud-
fores som oprindeligt udfert. Bygningen ma ikke vandskures,
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BEVARINGSVARDIG BEBYGGELSE

Bestemmelserne i §7.1 og §7.2 for den bevaringsveerdige
bygning i delomrade | sikrer, at bygningen fortsat fremtraeder
sa originalt som muligt, og at renoveringer og evt. ombygnin-
ger udfgres med respekt for bygningens historie.

Den bevaringsvaerdige bygning ma ikke uden tilladelse nedri-
ves, ligesom der ikke ma foretages udskiftning af tage, dere
og vinduer uden seaerlig tilladelse fra Varde Kommune. Der er
fastlagt bestemmelser for at bevare bygningens oprindelige
form. Det vil sige bygningens oprindelige tagform og -
materialet, facader, materialer, fagdeling, symmetri, detalje-
ring, vinduer, dare, porte og farver.

11
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pudses eller males, men skal fremsta med blank mur.

TAGE

Tagform, tagfod og tagdaekning skal opretholdes eller gen-
etableres i overensstemmelse med bygningens oprindelige
udformning, byggetradition og materialevalg.

Afvalmninger skal genskabes og opretholdes.

Stratag skal anvendes ved etablering af nyt tag. Stratage skal
belaegges med rer, med rygning af lyng eller greestarv. Der ma
ikke opsaettes kragetreeer.

Skorstene ma ikke nedtages. Nye skorstene skal vaere mure-
de, fares op i tagryggen og have samme overflade som husets
facade.

DYRE, VINDUER, PORTE OG KVISTE

Udvendige dagre og porte skal have samme udformning som
de oprindelige dgre tilhgrende den oprindelige byggestil, og
skal udferes i tree. Eksisterende dare og porte mé ikke blzen-
des af.

Nye vinduer i den bevaringsvaerdige bygning skal udformes
som de oprindelige vinduer med hensyn til stgrrelse, opdeling,
materiale og farve.

Originale kviste i den bevaringsveerdige bygning skal bevares.
Nye kviste skal udfgres som de oprindelige og i overensstem-
melse med husets oprindelige arkitektur. Kviste skal placeres
symmetrisk i forhold til tagfladen og vinduerne pa facadens
langside. Kvistvinduer skal vaere mindre end langsidens vin-
duer.

Kviste skal integreres i tagfladen og treekkes op sa der ikke
forekommer flunker.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune

REDEGYRELSE
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BESTEMMELSER

7.3

7.4

FACADER, TAGE OG VINDUER - NY BEBYGGELSE

FACADER

Lejligheder og sekundeere bygninger som skure og udhuse
skal opfaeres i tree, som breeddehuse, der er klinkbygget eller
udfgrt som 2 pa 1. Braedderne skal fremsta ubehandlede eller
males i ikke laserende, matte mgrke farver (glans 30-40).

TAGE

Tage kan udfgres som saddeltag, med ensidig taghaeldning
eller som fladt tag og beklaedes med sort tagpap med lister
eller levende grgnne materialer.

VINDUER

Vinduesrammer kan fremsta i en anden farve end facaden.
Eventuelle lister i forbindelse med vinduesrammerne skal vae-
re samme farve som facaden. Der ma ikke monteres plastvin-
duer.

BELYSNING
Der ma ikke etableres ungdvendig kraftig belysning eller hgj
belysningskilder.

Belysning af veje, stier og friarealer skal udfgres med armatu-
rer med nedadrettet lyskilde, som er rettet mod det, de skal
oplyse.

Pa ny bebyggelse kan maksimalt etableres 2 udendars lyskil-
der pr. lejlighed.

OPVARMING OG ENERGIKRAV

Ny bebyggelse kan opvarmes individuelt eller kollektivt i form
af eldrevne varmepumper. Varmepumper skal enten integre-
res i bygningens arkitektur eller placeres, sa de ikke er synlige
og/eller de omkringliggende ejendomme.

Ny bebyggelse skal overholde energikravene til sommerhus-
bebyggelse i bygningsreglementet.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune
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NY BEBYGGELSE

De nye lejligheder til udlejning som bed and breakfast skal
opfares med facader i trae holdt i mgrke farver og tagpap med
listedeekning pa taget eller levende gragnne tage, sa de ind-
passes diskret til den eksisterende bevaringsveaerdige bygning.
Med breeddehuse menes huse, hvis ydervaegge er beklaedt
med breedder af ca. 2 cm tykkelse.

Levende grgnne materialer kaldes ogsa greestag, greestorv-
tag, stenurttag eller mos-sedumtag. Der er mange navne for
grgnne tage eller "levende tage", for de behgver ikke at veere
grenne. Det afhaenger af, hvad der gror pa taget og arstiden.
Beplantningen pa taget &endrer sig ogsa med tagets alder.
Grgnne tage vokser forskelligt, og man kan veelge mellem et
"langhéret"” eller et "kortharet" tag. Nogle tage er godkendt
som klasse B_roof(t2), mens andre typer skal overholde af-
standskrav som stratage. Hvis der skal anvendes levende
grgnne tagmaterialer pa ny bebyggelse kraever det, at det er
godkendte klasse B_roof(t2), da der ikke er plads til at over-
holde afstandskravene for stratage.

Der er krav til belysningens karakter og omfang for at undga at
omradet kommer til at virke generende pa nabobebyggelserne
og for at undga det ikke passer ind i karakteren af sommer-
husomrade uden gadebelysning.

OPVARMNING

Der kan bade veere tale om sakaldte luft-til-vand eller luft-til-
luft pumper, der henholdsvis opvarmer vand til gulvvarme eller
blaeser varm luft ind i bygningerne.

13



BESTEMMELSER

7.5

PARABOLANTENNER, ENERGIPRODUCERENDE ANLZAG,
SKILTE OG MARKISER

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra
offentlig vej. Der skal ved placering, stgrrelse og farvevalg
tages hensyn til omgivelserne saledes, at parabolantennerne
skeemmer mindst muligt.

Solfangere og solceller ma ikke opseettes pa den bevarings-
veerdige bygning eller som selvstaendige anleeg pa ejendom-
men. Der kan opsaettes solfangere og -celler i forbindelse med
byggeriet af lejligheder safremt de integreres i arkitekturen og
ikke medfgrer bleendingsgener for naboer.

Der ma opstilles ét skilt ved indkgrslen til egendommen uden
for oversigtsarealet. Skiltet ma maksimalt veere 0,6 m i hgjden
og 1 m i leengden med underkanten placeret i maksimalt 1
meters hgjde. Det er ikke tilladt at opseette markiser eller re-
klameflag.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune
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BAREDYGTIG ENERGI

Der er mulighed for at bygge energirigtigt byggeri, hvis ek-
sempelvis solfangere elle solceller kan integreres i bygninger-
nes arkitektur og ikke generer omgivelserne.

Integreres i arkitekturen betyder, at de energiproducerende
anlaeg skal fglge eksisterende taghaeldning eller facader samt
at anleeggene skal opseettes parallelt med tage og facader,
som de placeres pa. Dermed vil anleeggene bliver mindre
synlige i omradet og vil fremstd mere harmonisk.
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BESTEMMELSER

§ 8.

8.1

8.2

8.3

8.4

UBEBYGGEDE AREALER

| forbindelse med lejlighederne i delomrade |l skal der etable-
res og indrettes et opholdsareal pad mindst 25 % af boligetage-
arealet i umiddelbar forbindelse til lejligheden. Opholdsarealet
kan veere helt eller delvist overdaekket, hvis overdeekningen er
integreret i lejlighedens arkitektur.

Der kan etableres et areal til udeservering i forbindelse med
caféen. Arealet skal befeestes med belaegningssten eller -tegl.

Hegn eller anden beplantning mod vej, skel eller faellesarealer
skal udfgres som levende hegn af egnstypisk beplantning, i
form af traeer, buskgrupper, haekke eller lignende. | skel mel-
lem matrikel 7r og 7ac Henne By, Henne skal der etableres et
5 meter bredt sammenhasngende lashegn.

Der ma hgjest foretages terraenregulering pa +/- 0,25 m i for-
hold til eksisterende terraen.

Der ma ikke etableres udendgrs oplag i lokalplanomradet.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune
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OPHOLDSAREALER

Der skal etableres terrasser til udendgrs ophold i tilknytning til
den enkelte lejlighed. Terrassen kan etableres med fast be-
laegning som eksempelvis fliser eller tegl, men ogsa som en
integreret, helt eller delvist overdeekket, traeterrasse som en
integreret del af bygningernes udformning. Overdeekkede
arealer medregnes i bruttoetagearealet.

Serveringsarealet skal etableres med fast beleegning for at
tilpasse det til den bevaringsvaerdige bygning. Der ma ikke
etableres treeterrasse ved caféen.

BEPLANTNING
Bestemmelsen skal sikre omradet et udseende, som passer
naturlig ind til omgivelserne.

OPLAG

Bade, campingvogne og lastbiler samt ikke indregistrerede
karetgjer ma ikke placeres pa ubebyggede arealer. Vareoplag
til caféen skal ske i den eksisterende bevaringsveerdige byg-
ning.

15



BESTEMMELSER

§9.

9.1

9.2

9.3

9.4

REDEGYRELSE

TEKNISKE ANLAG

Forsyningsledninger skal ved nyanlaeggelse placeres i kare-
og vendearealer som jordkabler og rar.

Kabelskabe, affaldsstativer, varmepumper og lignende skal
placeres, sa de ikke er synlige fra offentlig vej bag skeermende
beplantning eller lignende.

Der skal etableres en samlet affaldslgsning som bade handte-
re affald fra bed & breakfast, café og beboelsen i henhold til
geeldende regulativer.

Der skal etableres nedsivningsanleeg inden for lokalplanomra-
det til tag- og overfladevand.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune
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BESTEMMELSER

§10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF ZENDRET AN-
VELDESE OG NY BEBYGGELSE

10. 1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far:

Far erhverv i form af café/butik og ny bebyggelse til
bed and breakfast kan tages i brug, skal adgangsve-
jen etableres som angivet pa kortbilag 3, og oversigts-
arealet skal ryddes for al beplantning over 0,8m. En-
kelte treeer kan dog tillades safremt de opstammes pa
de nederste 2,5m og ikke forringer oversigtsforholde-
ne veesentligt.

Ved etablering af parkeringspladser, som kreever
faerdsel pa den kortbilag 3 udlagte vej, skal vejen
etableres i min. 5 meters bredde.

Lejligheder er tilsluttet vandforsyning fra Klinting
Vandveerk og spildevandsforsyning fra Varde Spilde-
vand.

De ngdvendige parkeringspladser er etableret.

Forud for igangsaetning af udvendige ombygninger og
sterre vedligeholdelsesarbejder pa den bevaringsveer-
dige bygning skal der indhentes tilladelse fra Varde
Kommune.

Der er etableret nedsivningsanlaeg til tag- og overfla-
devand.

Der skal etableres et levende hegn i skel mellem ma-
trikel 7r og 7ac Henne By, Henne i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmelser.

Der skal etableres et levende hegn i skel mellem ma-
trikel 7r og 7000i (Hennebysvej) Henne By, Henne i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune
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Vejen skal etableres med forngdne bredde og standard, sa
snart der etableres parkeringspladser. Dog er det ikke ngd-
vendigt, at vejen etableres i samme stand helt til naboejen-
domme, men kun til og med de anlagte parkeringspladser,
hvis der ikke etableres parkeringspladser i den sydlige del af
omradet.
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BESTEMMELSER

§ 11.

11.1

RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lo-
kalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge lov
om planleegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

Byradet kan ifglge lov om planleegning, § 19, meddele dispen-
sation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen
ikke er i strid med principperne i planen.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfg-
res ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Byradet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmel-
ser 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.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen. Andre
servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig
betydning for planens virkeligggrelse.

I henhold til § 47 i lov om planlaegning kan der foretages ek-
spropriation af privates ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme, nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelsen af lokalplanen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de al-
mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelo-
ven og lov om planleegning.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune

REDEGYRELSE
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig haring, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 2. juni 2015

Pa byradets vegne

S Bl M Ao

Erik Buhl Nielsen Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune
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Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlaegning.

Varde Byrad, d. 12. januar, 2016

P.b.v.
. /
A Y M
Erik Buhl Nielsen Mogens Pedersen
Borgmester Kommunaldirekter
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REDEGWRELSE

Udviklings-
plan

Rammer for
lokalplaner

Lokalplan 07.03.L01

Kommune-
plantillaeg

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

UDVIKLINGSPLAN FOR HENNE

Der arbejdes ved lokalplanens udarbejdelse pa en udviklings-
plan for hele omradet ved Henne Strand og Henne By. Udvik-
lingsplanen saetter fokus pa naturoplevelser, byliv i samspil
med kysten og begivenheder — alt sammen med cykelturisme
som bindingsled. Denne lokalplan stgtter op om udviklingspla-
nen ved at give mulighed for et ophold, hvor cykelturister kan
pumpe cyklen, fylde vandflasken og nyde deres medbragte
mad eller indtage et maltid i caféen.

Drikkevand

KOMMUNEPLAN

5 tark Ypasmsnn

M""?L

SAVE-
metoden

Kommuneplan 2013, Varde Kommune

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelserne for enkeltom-
rade 07.03.S01 i "Kommuneplan 2013”, Varde Kommune.

Omradets anvendelse er fastlagt som:

07.03.S01: Sommerhusomrade, Sommerhuse, bebyggelses-
procent 15% for den enkelte ejendom. Min. 1500 m? grundster-
relse. Bebyggelseshgjde 5 m, dog 6,5 meter, hvis der i forvejen
findes hgjere bebyggelse pa ejendommen. Maks. 1 etage. Op-
holdsarealer fastlaegges ved lokalplanlagning. Min. 2 parke-
ringspladser pr. bolig med mindre andet fastlaegges i lokalplan-

Arkitektur og
historie

— Varde Kommune

lzegningen.

Lokalplanen er i uoverensstemmelse med bestemmelsen om
anvendelse til sommerhuse fastlagt i kommuneplanrammerne.
Vedtagelse af lokalplan 07.03.L01 forudseetter derfor, at der
udarbejdes og vedtages et tillaeg til kommuneplanen. Tilleegget
skal omfatte hele lokalplanomradet i et nyt enkeltomrade
07.03.S02 og skal fastsaette anvendelsen til sommerhusformal
og erhvervsformal i form af bed and breakfast, café og butik.

Omrade med drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger i et omrade, hvor der enten er alminde-
lige drikkevandsinteresser eller begreensede drikkevandsinte-
resser. Det skonnes, at grundvandet i omradet er tilstraekkeligt
beskyttet gennem de generelle miljgregler.

Lokalplanen bliver saledes i overensstemmelse med Kommu-
neplan 2013.

BEVARINGSVZARDIGE BYGNINGER

Registrering af bygninger er gennemfart efter de retningslinjer,
der er fastsat af Skov- og Naturstyrelsen — nu Kulturstyrelsen —
om registrering af eldre bygninger, den sakaldte SAVE-
metode.

Fra Kommuneplan 2013 er en bygning, der er registeret med
en hgj bevaringsveerdi medtaget i lokalplanen. Bygningerne er
registreret og kortlagt for at fastlaegge deres bevaringsveerdi.
For hver enkel bygning fastlaegger registreringen en bevarings-
veerdi, der ligger pa en karakterskala fra 1 til 9, hvor 1 er den
hgjeste veerdi og 9 den laveste. Grupperne er sldet sammen i
tre hovedgrupper for bevaringsvaerdi:

» Hgj (karakter 1-3)
e Middel (karakter 4-6)
e Lav (karakter 7-9)

Vurderingen af bevaringsvaerdien bygger pa et helhedsindtryk
af bygningens kvalitet og tilstand. Bevaringsvaerdien hasnger
sammen med bygningens arkitektur og historie:
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REDEGYRELSE

Drikkevand

Varme

Spildevand

e Er bygningen et godt eksempel pa periodens arkitektur
eller pa en seerlig byggeskik?

»  Er bygningstypen eller bygningsformen sjeelden?

e Har bygningen dannet forbillede for andre bygninger?

e Star bygningen intakt?

»  Er udskiftninger og ombygninger tilpasset bygningens
udtryk?

»  Er bygningen betydningsfuld i gadebilledet eller i land-
skabet?

Lokalplanen bygger pa denne SAVE-registrering. Herudover er
enkelte ejendomme, i forbindelse med udarbejdelsen af lokal-
planen, blevet revurderet i forhold til tidligere SAVE-registrering
fra 1991. SAVE er en forkortelse af "Survey of Architectural
Values in the Enviroment” (Kortleegning af arkitektoniske veer-
dier i miljget)

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for Klinting
Vandveerk.

VARMEFORSYNINGSPLAN
Der er ingen kollektiv varmeforsyning i lokalplanomradet.

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanlaeg, hvis an-
leegget benytter IPA-sprit eller mindreforurenende kglemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan.
Omradet er planlagt til spildevandskloakering og spildevand
skal ledes til Outrup Renseanlaeg. Der skal etableres nedsiv-
ning af tag- og overfladevand inden for lokalplanomradet.

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune

Screening

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJBVURDERING

Der er foretaget en screening efter lov om miljgvurdering 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 vae-
sentlig indvirkning pa miljget, og at der ikke er behov for en
naermere undersagelse 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 saerlig pa, at der er tale om et
mindre projekt pa lokalt niveau. Der inddrages ikke nyt areal,
men aendres pa anvendelse i et eksisterende sommerhusom-
rade. De potentielle negative konsekvenser er hovedsageligt
knyttet til byggeriet af de nye lejligheder, hvorimod den efterfgl-
gende drift ikke vurderes at give vaesentlige indvirkninger.

Screeningen paviste, at der i lokalplanen er taget hgjde for den
eksisterende bygnings bevaringsstatus ved at medtage be-
stemmelser, der sikrer bygningens fortsatte bevaring.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE -
NATURA 2000

Ifglge bekendtgarelse om udpegning og administration af inter-
nationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse
arter kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfarelse af
planen kan betyde:

- at planen skader Natura 2000-omrader,

- atyngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredel-
sesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdi-
rektivets bilag IV, litra a) kan blive beskadiget eller gde-
lagt, eller

- atde plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bi-
lag IV, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.
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Kystneerhed

Turistpoliti-
ske overve-
jelser

Visuel pa-
virkning

Skov-
byggelinje

Lokalplanomradet ligger ca. 200 m fra naermeste Natura 2000-
omrade. som er Blaabjerg Egekrat, Lyngbos Hede og Henne-

gards Klitter. Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst
af bilag IV-arter i lokalplanomradet.

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

KYSTNARHEDSZONE

Ferie og fritidsanleeg placeres efter sammenhaengende turistpo-
litiske overvejelser og i tilknytning til eksisterende bysamfund.
Herudover skal der redegares for den visuelle pavirkning af
omgivelserne.

| Varde Kommunes turismestrategi 2013 er et indsatsomrade,
at der skal ske en kvalitetsudvikling af basisproduktet. Basis-
produktet forstas her som de services, rammer og elementer,
der udger grundlaget for turisternes ophold. Varde Kommune
gnsker, at der etableres et mere varieret overnatningsprodukt
end sommerhuse, som er den dominerede overnatningsform i
kommunen. Henneby kan tilbyde ophold i sommerhuse og pa
campingpladsen. Pa den nzerliggende Henne Kirkeby Kro er
det muligt at overnatte for en enkelt nat, men med en eksklusiv
malgruppe. Denne lokalplan giver mulighed for at tilbyde et
overnatningstilbud, som der ikke allerede findes i omradet og er
derfor med til at skabe et mere varieret overnatningsprodukt og
er saledes fint i trdd med de turistpolitiske overvejelser.

Den visuelle pavirkning af omgivelserne vurderes at veere ube-
tydelig, da de omkringliggende omrader er sommerhusomrade
og bebyggelsesprocenten i lokalplanomradet ved fuld udnyttel-
se ikke overstiger 20 %. Herudover skal nyt byggeri holdes i
afdeempede farver og ma ikke overstige 6,5 meter i lighed med
det omkringliggende byggeri.

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Den nordlige del af lokalplanomradet er omfattet af skovbygge-
linje som vist pa nedenstaende kort. Inden for skovbyggelinje
ma der i henhold til naturbeskyttelsesloven § 17 ikke placeres
bebyggelse, campingvogne og lignende inden for en afstand af

Lokalplan 07.03.L01 — Varde Kommune

300 m fra skove.

Skovbyggelinjen vist med gran stiplet linje

Varde Kommune er dispensationsmyndighed og vurderer
umiddelbart ikke at byggeri inden for skovbyggelinjen i lokal-
planomradet vil stride mod lovbestemmelsens formal hvorfor,
der kan forventes dispensation til byggeri i henhold til lokalpla-
nens bestemmelser.

JORDFORURENINGSLOVEN

Der er ikke konstateret jordforurening inden for lokalplanomra-
det.
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VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansggning fremsendes et vej-
projekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, be-
leegning, befeestelse, afvanding mv.

MUSEUMSLOVEN

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge- og anlaegsar-
bejder, kan der dukke spor af fortidsminder op, hvorved an-
leegsarbejdet ifglge museumsloven skal stoppes og fundet an-
meldes til kulturministeren eller det naermeste statslige eller
statsanerkendte kulturhistoriske museum, der derefter traeffer
beslutning om det videre forlgb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museums-
loven.

Fundene kan ifglge Museumsloven forlanges undersggt for
bygherrens regning. Med henblik pa at undga forsinkelse af
anlaegsarbejdet og uforudsete udgifter, er der mulighed for at fa
foretaget en forundersaggelse, inden anleegsarbejdet i gangseet-
tes.

I henhold til museumsloven skal ARKVEST (ARKeaeologi
VESTijylland er et samarbejde mellem Varde Museum og Ring-
kagbing-Skjern Museum) foretage en omkostningsfri arkivalsk
kontrol og evt. mindre forundersggelse i forbindelse med lokal-
planforslag, og safremt de bliver anmodet herom forud for star-
re bygge- og anlaegsarbejder. Herefter kommer ARKVEST med
en udtalelse om, hvorvidt eventuelle anlzegs- og byggearbejder
indebeerer risiko for gdelaeggelse af veesentlige fortidsminder,
og om det vil veere ngdvendigt at gennemfere arkeeologiske
undersggelser, inden anleegs- eller byggearbejdet gennemfg-
res.

ARKVEST udtaler at der ikke er nogen kendte fortidsminder
indenfor arealet. Der kan dog stadig veere fortidsminder, der
kun kan findes ved en forundersggelse. Da der er tale om et
areal mindre end 5.000 m? er det en forundersggelse som udfg-
res og betales af ARKVEST.
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Bed & break-
fast

SOMMERHUSLOVEN

Erhvervsmaessig eller leengerevarende udlejning af ferieboliger
kraever Naturstyrelsens tilladelse i henhold til sommerhuslovens
§ 2, og sadanne tilladelser gives som regel ikke. Undtaget er
dog selvstaendig erhvervsvirksomhed til modtagelse af overnat-
tende gaester med mulighed for servering (hotel, bed and
breakfast og lignende), safremt der til vicksomheden ikke er
knyttet fritiggende hytter eller huse som udlejes mere end fem
naetter ad gangen, jf. sommerhuslovens § 1, stk. 4.

Udlejning af ferieboliger i form af hotellejligheder eller bed &
breakfast m.v., hvor gaesterne tilbydes servering af et mailtid,
kraever kun tilladelse, hvis ferieboligen er fritliggende og udlejes
for mere end fem naetter ad gangen. Maltidet skal veere et af
dagens hovedmaltider, og der skal vaere et passende lokale,
hvor maltidet kan serveres. Tilladelse gives kun, hvis bebyggel-
sen er vaesentligt mindre arealkraevende end traditionelle som-
merhusomrader, herunder at afstanden mellem boligerne hol-
der sig omkring 5 meter.

Geester i lejlighederne i lokalplanen vil blive tilbudt maltider i
den tilhgrende café. Husene bliver ikke fritiggende, men skal
sammenbygges i enheder med minimum 2 lejligheder i hver.

TILLADELSER FRA ANDRE MYN-
DIGHEDER END VARDE KOMMUNE

Lokalplanen realisering kreever ikke tilladelse fra andre myndig-
heder.

LOV OM BYGNINGSFREDNING OG BEVARING AF BYG-
NINGER OG BYMILJZER

Den eksisterende beboelsesbygning er udpeget som beva-
ringsveerdi i Kommuneplan 2013 for Varde Kommune. | hen-
hold til Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og
bymiljger kan bevaringsveerdige bygninger, som er optaget i
kommuneplanen ikke nedrives fgr nedrivningsanmeldelsen har
veeret offentligt bekendtgjort, og kommunalbestyrelsen har
meddelt ejeren, om den efter planlovens § 14 vil nedlaegge
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forbud mod nedrivningen. Dette geelder dog ikke for bygninger,
der er omfattet af forbud mod nedrivning i en lokalplan jf. lovens
§ 18 stk. 5, hvilket er tilfeeldet med naervaerende lokalplan.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder én deklaration. Deklarationen har
betydning i forhold til omradets disponering mv., da den fast-
leegger visse bindinger. Det drejer sig om den deklaration om
byggeretsligt skel tinglyst 15. marts 1985 med Ibnr. 5652-50.
Deklarationen er lyst i forbindelse med opferelsen af sommer-
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huset pa nabogrunden mod syd og medfarer et byggeretsligt
skel pa 10 meter fra nabobygningen. Det byggeretslige skel er
indtegnet pa kortbilag 3 og respekteres i bestemmelserne i
denne lokalplan.
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