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Orientering om endelig vedtagelse af Kommuneplantillaeg 22 og 10. september 2019
lokalplan 08.01.L02 Ho minigolf og fiskesg

o . Sandra Stark
Varde Byrad har den 3. september 2019 vedtaget kommuneplantillaeg 22 andra star

og lokalplan 08.01.L02 endeligt.

Planerne omfatter et omrade til minigolfbane i tilknytning til den Sagsnr.: 18/7370
eksisterende fiskesg.
Planerne er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlaegning.

Offentligggrelse
Planerne offentligggres den 10. september 2019.

Planerne samt resumé af indkomne bidrag i offentlighedsperioden og
byrddets vurdering af disse kan ses pa Varde Kommunes hjemmeside
www.vardekommune.dk - sgg “"Kommunen - Hgringer og afggrelser”, eller
pa dette link:

http://www.vardekommune.dk/content/endelig-vedtagelse-af-
kommuneplantillaeg-22-o0g-lokalplan-0801102-minigolf-og-fiskesoe-i-ho

Planerne er registreret via Plandata.dk

Retsvirkninger

Lokalplanens og kommuneplantillaeggets retsvirkninger traeder i kraft ved
offentligggrelse af planerne, hvorefter ejendomme inden for planomradet
kun ma& udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med
planernes bestemmelser, jfr. § 12 stk. 2 og 3 samt § 18 i Lov om
planlaegning.

Klagevejledning

Der kan klages til Planklagenaevnet over afggrelsen, herunder om
afggrelsen er lovlig. Ifglge planlovens § 58, stk. 1, pkt. 3, kan der kun
klages over retlige spgrgsmal. Det vil sige, at der ikke kan klages over, at
afggrelsen findes uhensigtsmaessig. Klagefristen er fire uger efter
offentligggrelsesdatoen.

Du klager via Klageportalen, som du finder via www.nmkn.dk,
www.borger.dk eller www.virk.dk. Du logger pd klageportalen med NEM-ID.

Postadresse:
Varde Kommune

Direkte tif.: 79946687

Bytoften 2, 6800 Varde
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Klagen sendes gennem Klageportalen til Varde Kommune. En klage er
indgivet, ndr den er tilgaengelig for Varde Kommune i Klageportalen. Nar du
klager, skal du som borger betale et gebyr p& 900 kr., og som virksomhed
eller organisation 1800 kr. Du betaler gebyret med betalingskort i
Klageportalen.

Planklagenavnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer
uden om Klageportalen, hvis der ikke er sarlige grunde til det. Hvis du
gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en
begrundet anmodning til Planklagenaevnet pa e-mail til
plan@naevneneshus.dk eller til Varde Kommune, Plan og Vaekst, enten til
adressen Bytoften 2, 6800 Varde eller pd e-mail til planogby@varde.dk.
Hvis du sender din anmodning til Varde Kommune, videresendes
anmodningen herefter til Planklagenaevnet, som treeffer afggrelse om,
hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Hvis afggrelsen gnskes indbragt for domstolene, skal dette ske inden seks
maneder fra afggrelsen er offentliggjort af kommunen.

Med venlig hilsen

Sandra Stark
Planlegger

E ssta@varde.dk
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OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret fremlagt i offentlig hering i
perioden fra d. 6. marts 2019 til 10. maj 2019.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redegerelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover redege-
res der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til an-
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den planlaegning, og om gennemferelse af lokalplanen kraever tilladelser eller di-
spensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremtidige
anvendelse. Afsnittet er opbygget, sé de juridisk bindende bestemmelser star i ven-
stre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hgjre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan sale-
des fortsaette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfearer heller ikke pligt
til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen. Med andre
ord geelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veelger at 2endre
forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokal-
planen.
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen udlaegger et rekreativt omrade til familieorienterede
fritidsaktiviteter som fx minigolf og fiskesa.

+ Lokalplan skal fastseette rammerne for udvikling og investering i
planomréadet.

+ Lokalplanen fastlaeegger neermere bestemmelser for omradets
indretning, terreenregulering, stejvold og beplantning, sa anleeg-
get indpasses bedst muligt i omgivelserne og minimere generne
for naboerne.

+ Atsikre de naturmaessige interesser i den del af lokalplanomradet,
der er omfattet af Grent Danmarkskort.

BAGGRUND OG FORMAL

Ejerne af omradet gnsker at udvide udbuddet af rekreative fritidsakti-
viteter i omradet, ved at etablere en minigolfbane i tilknytning til en
eksisterende fiskes@. Banerne skal laves i naturmaterialer og vil tage
udgangspunkt i stedet og neeromradets topografi. Banen skal traekke
nogle af omradets naturlige elementer ind i baneopbygningen, sale-
des bade klitter, vand, hede og skov bliver repraesenteret.

Lokal-
plan-
omrade
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OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende ved den nordvestlige del af som-
merhusomradet i Ho, ca. 1,1 km fra Ho Bugt.

Lokalplanomradet, der har et samlet areal pa ca. 4,2 ha, afgreenses
mod @st af Almosetoften, mod nord og vest af skovomrader og mod
syd af en ridebane og graesmarker.

BORDRUP (1, ||\ ol

! KLITPLANTAGE

NORRE.OKSBY

Boldbjerge

*.__Oster Chsby

~~~~~~~~

GROGNNINGEN

Kort 1: Planomrddet er placeret i den nbf&vestl)’gé del af Ho.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet bestar af en eksisterende fiskese og de teet ved
beliggende omrader, der bl.a. omfatter den afskeermende beplant-
ning samt arealer mellem Almosetoften og fiskesgen.

Fiskes@en har ca. 5.000 gaester fordelt over hele dret, hvor gaesterne
kommer og fisker put and take-fiskeri. Gaesterne kommer fordelt over
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INDLEDNING

Omkring-
liggende
omrader

hele dagen, hvor de via selvbetjeningslasninger selv registrerer sig og
indberetter antallet af fangede fisk. Omkring se@en er der opstillet bor-
de og baenke, ligesom der er indrettet omrader, hvor de fangede fisk
kan renses.

I den nordlige del af omradet, findes der mindre tekniske anlaeg til at
drive sgen, herunder stramforsyning og karantaeneanlaeg for ny-
ankomne fisk.

Lokalplanomradet afgraeenses mod @st af Almosetoften. AlImosetoften
er den nordvestlige graense af sommerhusomradet ved Vesterballe i
Ho med ca. 330 sommerhuse. Vest for Almosetoften ligger enkelte
sommerhuse og landbrugsejendomme, der graenser op mod det dbne
land.

Sommerhusomradet er praeget af kraftig beplantning omkring de
enkelte sommerhusgrunde, der ligger i et fladt terraen. Det flade ter-
reen fortsaetter mod vest, hvor det bliver brudt af de store plantager,
med Oksby Klitplantage og enkelte marker ind imellem.

Kort 2; Lokalplanomrddet er placeret vest for det store sommerhusomrdde i Ho.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet mellem den eksisterende
fiskeso og Almosetoften kan anvendes til minigolfbane, picnic- og
legeomrade eller lignende familieorienterede fritidsaktiviteter.

Lokalplan 08.01.L02 — Varde Kommune
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Billede 1; Forslag til disposition

Dispositionsplanen tager udgangspunkt i, at ny anlaeg skal indpasses
bedst muligti omradets landskab samtidig med at planlaeegningen
skal forebygge pavirkningen af naboer mest muligt.

Minigolfbanen vil kunne besta af flere huller, etableret med forhgjnin-
ger, beplantninger og naturlige indslag som vand, sand og marehalm.
For at sikre naboerne mod ungdige gener, ma der i omradet ikke op-
fores vandfald eller andre elementer, der skaber larm, lysforurening
eller andre gener.

For at forhindre udbredelsen af stgj fra omradet, kan der langs Almo-
setoften etableres en Klit, der vil virke stajdeempende. Lokalplanen
bestemmer samtidigt, at banen skal udferes med filt eller kunstgraes-
belaegning for at minimere stgjgenerne fra anlaegget. Der vil endvide-
re kunne etableres mindre stgjdeempende installationer mellem de
enkelte baner.

Mellem omrdadet til minigolfbanen og fiskesgen, kan der foretages en
udvidelse af parkeringspladsen, ligesom der kan indrettes en lege-
plads og et picnicomrade.



INDLEDNING

Der er fortaget en stgjberegning pa en minigolfbane og en bagved-
liggende parkeringsplads, hvor det konkluderes, at graenseveerdierne
for staj kan overholdes, bade fra parkeringsplads, minigolfbane og fra
publikum ved fornuftig planleegning og dimensionering af banen.

For at fastholde omradets overordnede landskabelige udtryk, udlaeg-
ges der i lokalplanen en raekke omrader, hvor den eksisterende be-
plantning ikke ma fjernes. De store traeer er pa en gang med til at give
lae og indramme omrdadet og samtidig bevirker beplantningen, at
bygninger og anlag ikke fremstar markante i landskabet.

Opleeg til hvordan en del af banen vil kunne tage sig ud med elementer af sand, vand og
marehalm.
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LANDZONETILLADELSE

Ved lokalplanen gives der samtidig landzonetilladelse til etablering af
en minigolfbane, opforelse af en lagerhal, udvide den eksisterende
servicebygning, indrette et omrade til picnic- og legeomrade i over-
ensstemmelse med lokalplanens bestemmelser samt foretage ud-
stykning af hele lokalplanomradet som det fremgar af § 4.1.

Landzonetilladelsen til ovenstdende gives ved en bonusvirkning i hht.
planlovens § 15, stk. 4.

Lokalplanen erstatter ikke andre tilladelser, fx byggetilladelse eller
dispensation efter naturbeskyttelsesloven.



BESTEMMELSER

1.1

2.1

2.2

23

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16.

marts 2018 med senere sendringer) fastsaettes herved falgende
bestemmelser for det i pkt. 2 naevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastsaette rammerne for udvikling og investering i planomradet
og turismen i Ho og Blavand ved udlzeg af et rekreativt omrade til
familieorienterede fritidsaktiviteter som fx minigolf og fiskesg.

at fastleegge nermere bestemmelser for omradets indretning,
terreenregulering og beplantning, sa anlaegget indpasses bedst
muligt i omgivelserne og minimere generne for naboerne,

at fastsaette bestemmelser omkring beplantning og stgjvolde, og

at sikre de naturmaessige interesser i den del af lokalplanomradet,
der er omfattet af Grent Danmarkskort.

§ 2. OMRADETS AFGRANSNING OG
ZONESTATUS

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter en del
af matr.nr. 7a Ho By, Ho.

Lokalplanomradet ligger i landzone og vedbliver at ligge i landzo-
ne med vedtagelsen af Lokalplan 08.01.L02.

Lokalplanomradet opdeles i 3 delomrader, som vist pa lokalplan-
kortet, Bilag 2.
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REDEG@RELSE

Lokalplanen skal udstikke rammerne for de naeste mange ars udvik-
ling og investeringer i omradet. Ved lokalplanen udlaeegges omradet
derfor til rekreativt omrade.

Lokalplanen skal samtidig sikre, at der etableres og opretholdes
forskellige afskeermende foranstaltninger, sa nabopavirkninger mi-
nimeres.

Lokalplanomradet omfatter den eksisterende fiskesa og arealet mel-
lem Almosetoften og sgen.

Lokalplanen deler omradet op i 3 delomrader. Delomrade 1 omfatter
fiskesgen og et mindre areal mod nord, der primaert bestar af et
skovbevokset areal og en yderligere s@.

Delomrade 2 omfatter et ca. 40 m bredt omrade umiddelbart gst for
fiskesgen. Omradet omfatter den eksisterende parkeringsplads, et
ubebygget omrade samt den eksisterende servicebygning.

Delomrade 3 omfatter arealet teettest ved Almosetoften. Omradet er
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BESTEMMELSER

3.1

3.2

33

34

35

4.1

5.1

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanomradet ma kun anvendes til rekreativt omrade som
fiskesg, minigolf eller lignende familieorienterede fritidsaktiviteter,
der kan etableres uden vaesentlige gener for de omkringboende.

Der ma ikke etableres overnatningskapacitet i lokalplanomradet.

Delomrade 1 ma kun anvendes til fiskesa, midlertidig oplag af sand
opgravet fra sgen, afskaermende beplantning samt én servicebyg-
ning til lagerhal og teknik.

Delomrade 2 ma kun anvendes til parkeringsplads, stgjvold, picnic-
og legeomrdde og lignende familieorienterede fritidsaktiverer
samt afskeermende beplantning. Der ma i delomrade 2 fastholdes
én servicebygning til billetsalg, toiletter og lignende med tilknyt-
ning til lokalplanomradets aktiviteter.

Delomrade 3 ma kun anvendes til fritidsanleeg som minigolfbane,
picnic- og legeomrade, stajvold og afskeermende beplantning.

§ 4. UDSTYKNING

Lokalplanomradet ma udstykkes som én selvstaendig ejendom.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra Almosetoften, sdledes
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REDEG@RELSE

ved lokalplanens offentliggerelse ubebygget og henligger som en
graesmark.

Hele omradet ma kun anvendes til fritidsanlaeg for familieorientere-
de fritidsaktiviteter, der kan etableres uden vasentlige gener for
naboer. Der ma i omradet ikke etableres stgjende fritidsaktiviteter,
der giver vaesentligt sterre gener fx gennem udbredelsen af stgj, lys
eller lugt, end en fiskesg, legeplads og minigolfbane forventes at
aflede.

Der ma intet sted i lokalplanomradet etableres omrader til overnat-
ning, da omradet er beliggende indenfor stgjkonsekvenszonen fra
Forsvarets skydeterraen.

Anvendelsen af delomrade 1 ma fortseette som hidtil, idet omradet
fortsat kun ma anvendes til fiskesg. Et mindre omrade anvendes
periodevist til oplag, fx nar sgen renses op.

Delomrdde 2 md udover den nuvaerende anvendelse fremadrettet
0gsa anvendes til legeplads og picnicomrdde, saledes der kan etab-
leres flere sidelgbende aktiviteter og aktiviteter for flere forskellige
aldersgrupper og interesser. | delomradet findes desuden en ser-
vicebygning med toilet i forbindelse med parkeringspladsen.

| Delomrade 3 ma der etableres en minigolfbane samt afskaermende
beplantning og stejdampende foranstaltninger.

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse en del af en
storre landbrugsejendom. Planomradet kan udstykkes som en selv-
steendig ejendom, dog skal reglerne i landbrugsloven iagttages i
forbindelse med en udstykning.

Placeringen og udformningen af adgang til offentlig vej skal god-
kendes af Varde Kommune. Tilladelse vil bl.a. afhaeenge af faerdslens
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BESTEMMELSER

5.2

53

54

55

5.6

5.7

5.8

6.1

som vist pa lokalplankortet, bilag 2.

Ved adgang til offentlige veje, skal der sikres oversigtsarealer med
en stgrrelse pa 2.5 m x 95 m malt i kerebanernes skaeringspunkt,
saledes som vist pa Lokalplankortet Bilag 2, for den eksisterende
adgang. Oversigtsarealer skal sikres i tinglyst deklaration.

Der ma indenfor oversigtsarealerne hverken midlertidigt eller va-
rigt findes bygninger, anleeg, genstande, bevoksning og lignende
hgjere end 0,8 m, regnet i skeering af de to vejes laveste kerebane-
kanter.

Terreenregulering indenfor oversigtsarealer skal holdes under 0,5
m over sekundaere og primaervejens laveste karebanekant.

Der skal fastholdes min. 15 parkeringspladser til fiskesgen.

Ved etablering af minigolfbane skal der min. tilvejebringes 25 par-
keringspladser.

Der skal sikres tilstreekkeligt antal parkeringspladser pa egen grund
til deekning af det samlede parkeringsbehov for gaester og ansatte.

Omradet til parkering skal indrettes, sa der ikke forekommer bak-
ning til og fra Almosetoften.

Ved etablering af minigolfbane, skal der etableres et areal til cykel-
parkering pa min. 200 m2

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

Nye bygninger og tekniske anlaeg skal placeres indenfor byggefel-
terne vist pa Lokalplankortet, Bilag 2.
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omfang og hvilke kgretgjer, der gnsker at anvende overkgrslen.

Oversigtsarealerne skal sikre bilisternes og de gvrige trafikanters
mulighed for at orientere sig.

Oversigtsarealerne skal friholdes for bebyggelse og bevoksning, der
kan slgre oversigten.

Fiskes@en har ved lokalplanens udarbejdelse et behov for ca.15 par-
keringspladser til at betjene de eksisterende kunder. Disse 15 plad-
ser skal fastholdes.

En minigolfbane forventes at skabe et storre flow med 40-60 besg-
gende biler pr. dag. For at sikre tilstraekkelig parkering i lokalplanom-
radet, skal der tilvejebringes min. 25 parkeringspladser ved anlaeg af
en minigolfbane, dvs. min. 40 parkeringspladser i alt.

Antallet af parkeringspladser skal kunne daekke behovet for parke-
ringspladser for bade gaester og ansatte, sa det sikres, at der ikke sker
parkering pa de omkringliggende veje.

Da hovedparten af geesterne til fiskesgen og minigolfbanen forven-
tes at komme fra neeromradet, skal der etableres et omrade pa min.
200 m? til cykelparkeringsplads.

| delomrdde 1 gives der mulighed for at opfgre en ny bygning til
lager og maskiner til driften af omradet. Byggefeltet er udlagt i til-
knytning til de eksisterende bygninger i omradet og bagved be-
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

7.1

7.2

Nye bygninger ma ikke veere hgjere end 5 m malt fra eksisterende
terraen.

Den eksisterende servicebygning i byggefelt 1 pa Lokalplankortet,
ma udvides til op til 50 m? etageareal.

| delomrade 2 ma der overdaekkes omrader pa indtil 150 m? med
solsejl i forbindelse med picnic- og legeomrader.

Opholdsarealer med bord og baenke ma ikke etableres teettere pa
skel end 10 m.

Det samlede etageareal i lokalplanomradet ma ikke overstige 250
m?, dog maksimalt 200 m?i byggefelt 2.

Minigolfbaner skal etableres med filtunderlag, kunstgraes eller
tilsvarende, der har en stgjdeempende effekt i forhold til beton.

Der ma ikke anlaegges vandfald eller springvand, hvor vandet fal-
der mere end 50 cm.

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

Bebyggelse og indhegning skal fremtraede i en afdeempet jordfar-
ve som beskrevet i § 7.2, eller fremtraede som ubehandlet trzae, der
naturligt patinerer grat.

Jordfarver defineres ved en NCS-kode indeholdende min. 40 %
sort.

Der ma kun anvendes sort, mark gra, merk bla, merk gren, mark
red og en merk brun som jordfarver.
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plantning, der ikke ma fjernes.

Nye bygninger i omradet ma ikke komme til at fremstd domineren-
de, hverken i deres volumen eller via deres udtryk. Nybyggeri ma
derfor ikke vaere hgjere end 5 m over eksisterende terraen, hvilket
tilnaermelsesvist svarer til de omkringliggende bygninger og som-
merhuse.

Den eksisterende servicebygning kan udvides fra ca. 35 m? til 50 m?,

for ogsa i fremtiden at kunne rumme de servicefaciliteter, der kraeves
for at drive omradet. Servicefaciliteter vil typisk omfatte salg af fiske-
kort, udlejning af golfkeller og toiletfaciliteter til omrddets gaester.

Vandfald vil visuelt fremsta som et fremmedlegeme i omradet og vil
desuden skabe en del stgj. Der ma derfor ikke etableres store vand-
fald. Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i omradet etableres et
kunstigt vandlgb, hvor der er rindende vand.

Langt den overvejende del af den omkringliggende bebyggelse
fremtraeder i forskellige men afdeempede jordfarver. For at lokal-
planomrddet ikke vil skille sig veesentligt ud farvemaessigt eller virker
for dominerende i landskabet, er det i lokalplanen fastsat, at der
fremadrettet kun ma anvendes forskellige merke jordfarver.
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7.3

74

7.5

7.6

77

7.8

7.9

7.10

7.1

TAGE

Tage skal fremtraede i merke, matte farver og uden genskin (glans
0-10), enten med tagsten, tagpap, terv, sedum, stra eller tilsvaren-
de.

Der ma kun anvendes matterede ovenlysplader og -vinduer.

Tage skal udfares med en hzeldning pa 10-30 grader.

SKILTE

Skiltning i lokalplanomradet skal opfylde naturbeskyttelseslovens
bestemmelser omkring skiltning, jf. NBL § 21.

Ved indkerslen til lokalplanomradet ma der opsaettes ét skilt med
et areal pa max. 0,5 m2, og skiltets overkant ma ikke overstige 1 m
over terraen. Skiltet skal have ensfarvet, afdeempet bundfarve og
tekst. Dog kan logo holdes i de farver, som virksomheden normalt
benytter. Skiltet skal veere rektangulzert eller kvadratisk, og det ma
udelukkende oplyse om virksomhedens navn, logo, adresse og
art.”

Ved parkeringsarealet ma der opsaettes ét skilt med en hojde pa
max. 1 m og en laengde pa max. 2 m.

Herudover ma der opsaettes informationsskilte pa servicebygnin-
gens facader, under forudsaetning af, at skiltene tilpasses bygnin-
gens storrelse og udformning.

Skiltningen ma ikke vaere bevaegelig, digitale og ma ikke belyses.

Der ma kun opsaettes én flagstang. Der ma ikke flages med rekla-
meflag.

Lokalplan 08.01.L02 - Varde Kommune
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Glansvaerdi fastsaettes efter test foretaget efter ISO 2813 metoden fra
1994.

Ligesom med facadernes farver, er det szerligt vaesentligt at lokal-
planomradets tage ikke er seerligt fremtraedende, pga. omradets
placering i forhold til kystlandskabet. Tage skal derfor fremtraede
matte og uden genskin og uden stor risiko for lysforurening af kyst-
landskabet. Det er ikke vaesentligt for bebyggelsens indpasning om
der anvendes tagplader, tagsten, terv eller andet pd taget, blot at
det vil fremtraede afdeempet.

Lokalplanomradet er beliggende pd graensen mellem et sommer-
husomrdde og det dbne land. Det er derfor meget vaesentligt, at
omradet ikke kommer til at blive opfattet som en skilteskov. Der ma
derfor kun skiltes i begreenset omfang langs Almosetoften og lidt
yderligere inde i omradet.

11
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8.1

8.2

8.3

84

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING

Den eksisterende afskeermende beplantning udpeget pa Lokal-
plankortet, Bilag 2, skal bevares og vedligeholdes.

Vedligeholdelse, ny- og genplantning skal udfgres med hjemme-
hgrende egnstypsike arter, der i fuldt udvokset tilstand bliver min.
4 m hgje.

OPLAG

Der ma kun foretages erhvervsmaessige oplag i byggefelt 2.

Der ma foretages midlertidige oplag i forbindelse med opgravning
og vedligeholdelse af den eksisterende fiskesg, i omradet udpeget
hertil pa Lokalplankortet, Bilag 2 og under forudsatning af at op-

laget ikke vil pavirke de §3-beskyttede omrader eller bilag IV-arter.

Der ma ikke foretages andre former for oplag i lokalplanomradet.

Der ma ikke etableres udenders oplag af uindregisterede motorke-
retgjer, campingvogne og lign. noget sted i lokalplanomradet.

TERRANREGULERING

Der ma ikke foretages terreenreguleringer pd mere end +/-0.25 mii
forhold til eksisterende terraen i delomrade 1 og 2 med undtagelse
af midlertidige oplag af opgravet materiale fra den eksisterende
fiskesa.

Der ma kun foretages terreenreguleringer pa - 0.5 m til + 1 m i for-
bindelse med etablering af minigolfbane i delomrade 3.

Stejafskeermende terreenformationer ma kun etableres i omradet
udpeget hertil pa Lokalplankortet, Bilag 2.

Der ma kun etableres en stgjafskeermende terreenformationer, hvis
det er ngdvendigt for at overholde stgjgreensen. Stajafskeermnin-
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Der er udpeget tre omrader med afskaermende beplantning, der ikke
ma feldes, medmindre der plantes erstatning.

Beplantningen skal sikrer, at nye anlaeg i omradet ikke kommer til at
fremsta for dominerende i landskabet.

Der ma kun foretages oplag i byggefelt 2 i delomrade 1, da dette er
afskeermet mod Almosetoften af et omrade med afskeermende be-
plantning.

| forbindelse med oplag af opgravet materiale fra vedligeholdelse af
seen, kan der evt. opnas tilladelse til oplagt i omradet udpeget hertil
pa lokalplankortet. Lokalplanen giver ikke landzonetilladelse eller
anden tilladelse til dette oplag. Tilladelse til oplag skal s@ges saerskilt
i hht. bl.a. planlov og naturbeskyttelsesloven.

Der ma ikke foretages storre terreenreguleringer i delomrade 1 og 2,
med undtagelse af omradet til midlertidige oplag, hvor det ogsa
forudsaettes at terreenreguleringen er midlertidig.

Der ma foretages terreenreguleringer i forbindelse med ny anlaeg,
saledes der fx kan etableres parkeringsplads, stejdeempende foran-
staltninger og bakker og tunneller ved minigolfbanen.

Terraenformationen til at deempe stgjen fra aktiviteter i lokalplanom-
radet ma ikke udformes som en vold, men skal fremtreede som en
naturlig klit med organisk form og en hgjde pa 1-1,8 m. Der er ved
lokalplanen ikke givet bonusvirkning til etablering af stgjafskeer-
mende terreenformationer og en sadan tilladelse kan udelukkende
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8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

8.16

gens hgjde skal veere op til den ngdvendige hgjde, dog maks. 1,8
meter**.

En stejafskeermende terreenformation ma ikke fremsta som en
jordvold, men skal udformes med organiske former, sa den i storst
muligt omfang fremtraeder som en Kklit, tilplantet med marehalm,
strandhjelme og lignende klitbevoksning.

BELYSNING

Belysning i delomrade 2 og 3 skal veere afskeermet og nedadrettet,
sa det ikke generer omkringboende. Belysningen skal etableres
som pullertbelysning med en maksimal lyspunktshgjde pa 1,5 m.

| delomrade 1 ma der kun opsaettes lyskilder indenfor byggefelt 2.

Belysningen ma kun opsaettes pa facader og med en lyspunkthgj-

de pa maks. 3,5 m over eksisterende terraen. Belysningen skal veere
afskeermet og nedadrettet.

Lyskegler skal rettes mod jorden og ma ikke oplyse arealer udenfor
lokalplanomradet.

FISKES@EN
Fiskesgen skal fremtraede som en naturlig se med flade brinker.

Der ma ikke etableres lodrette kanter, fx ved spunsning eller op-
bygning af plantestensmure ved fiskesgen.

Der ma kun opsattes midlertidige konstruktioner sasom bord-
baenk-seet.
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forventes givet, for at Ilese dokumenterede nabogener.

**Ngdvendigheden af stgjafskeermende terraenformationer skal
dokumenteres ved en stgjberegning.

Lokalplanen indeholder bestemmelser omkring lyspunkthgjden og
lyskeglers orientering, for at modvirke lysforurening af det dbne land
og for ikke at skabe gener for naboer og forbipasserende.

Billede 1 Fiskesgen set fra gst mod vest.

13
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8.17

8.18

8.19

9.1

9.2

MINIGOLFBANE

Anlzaeg/forhindringer pa minigolfbanen ma ikke have en hgjde, der
overstiger 1,5 m.

Der ma ikke anvendes signalfarver eller farver med en glans pa
mere end 10 pa installationer ved en minigolfbane i delomrade 3.

INDHEGNING

Indhegninger i lokalplanomradet ma kun foretages med heste-
hegn, i princippet som vist i margen og hgjest med to tveerliggere.

Indhegninger ma ikke gives en hgjde pa mere end 1,5 m over eksi-
sterende ureguleret terraen og ma ikke placeres naermere vejskel
end 4 m.

§ 9. TEKNISKE ANLAG

Overfladevand skal handteres inden for lokalplanomradet .

Spildevand skal handteres lokalt indenfor lokalplanomradet.

§ 10. BONUSVIRKNING

Lokalplan 08.01.L02 - Varde Kommune
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Omradet omkring fiskesgen skal fortsat holdes dbnet og ubebygget.

Glansveerdi fastsaettes efter test foretaget efter ISO 2813 meto-
den fra 1994.

Eks. pa abne hestehegn med to tveerliggere, udfgrt i overens-
stemmelse med lokalplanens §§ 7.1, 7.2 samt 8.18 og 8.19.

Det er veesentligt, at der ikke opseettes massive hegn, der slgrer
udsigten fra Almosetoften mod fiskesgen og landskabet bagved.
Hegn skal derfor holdes dbne og med maksimalt 2 tvaerliggere.

Overfladevand fra lokalplanomradet skal handteres lokalt i omradet.

Der vil specielt i forbindelse med servicebygninger kunne opsta
spildevand, fx fra toiletter mv. Spildevand herfra skal enten nedsives
eller ledes til septiktank, fx i et nedsivningsanlaeg eller i en samle-
tank. Etablering af anlaeg til hdndtering af spildevand kraever tilladel-
se fra Varde Kommune.
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10.1

121

Med lokalplanens endelige vedtagelse meddelelses der efter plan-
lovens § 15, stk. 4 samtidig landzonetilladelse efter § 35 stk. 1 til i
overensstemmelse med naervaerende lokalplans bestemmelser og
som vist pa Kortbilag 3 at:

- etablere en minigolfbane,

- indrette et omrade til picnic- og legeomrade,

- udvide den eksisterende parkeringsplads til 40-50 biler,

- etablere en cykelparkering,

- opfere en lagerbygning indenfor byggefelt 2 i delomrade
1, med et bruttoetageareal pa 200 m?

- udvide den eksisterende servicebygning til 50 m?

Idet der meddeles landzonetilladelse til at etablere ovenstaende,
gives der samtidig dispensation fra skovbyggelinjerne jf. naturbe-
skyttelseslovens §17 stk. 2 nr. 5.

§ 11. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug og der ma ikke a&endres anven-
delse af bygninger eller ubebyggede arealer for:

- Der er etableret afskaermende beplantning i overensstemmelse
med §§ 8.1-8.2

- Der er etableret anlzeg til handtering af regn- og spildevand, og at

- Der er etableret parkeringspladser i overensstemmelse med
§§5.5-5.7.

§ 12. RETSVIRKNINGER

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etab-
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I henhold til § 15, stk. 4 i Lov om planlaeegning meddeles der samtidig
med lokalplanen landzonetilladelse. Lokalplanen har sdledes bonus-
virkning, og erstatter denne tilladelse.

Lokalplanen giver ikke byggetilladelse eller tilladelse efter anden
lovgivning, f.eks. miljgbeskyttelsesloven. Der skal fortsat ans@ges om
disse tilladelser iht. geeldende lovgivning.

Hele lokalplanomradet er beliggende indenfor skovbyggelinjerne fra
de omkringliggende skove. Byggeri og lignende i landzone, der
kreever landzonetilladelse, kraever ikke dispensation fra skovbygge-
linjen. | forbindelse med administrationen af planloven varetages
skovbyggelinjens hidtidige hensyn til natur og landskab, - herunder
hensynet til skoven og skovbrynet som landskabselement og hensy-
net til arealer langs skoven som levested for planer og dyr.
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REDEG@RELSE
lering af de anlaeeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan ifglge lov om planlaegning, § 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 varmeforsyningsanlaeg som betingel-
se for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyggelsen opferes
som lavenergihus, jf. lov om planleegning § 19, stk. 4.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre servitutter

kan eksproprieres, nar det vil vaere af vaesentlig betydning for pla-
nens virkeliggorelse.

I 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 planlaegning.

Lokalplan 08.01.L02 - Varde Kommune
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig hering, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 27. februar 2019.

P.b.v.
£ y 7
A Ao,
Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen
Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om planlaegning.

Varde Byrad, d. 3. september, 2019

P.b.v.
g%/. /N w4
Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen
Borgmester Kommunaldirektar
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Redeggarelse

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Der er ikke tidligere vedtaget lokalplaner indenfor Lokalplan
08.01.L02s omrade. Omradets udvikling har hidtil veeret reguleret
gennem landzonetilladelser.

KOMMUNEPLAN
-

-

ey * d
Hovedstruktur e
plan 2017

Varde
Kommune

Kommuneplan 2017, Varde Kommune

Ho er ifalge kommuneplanen en kystby med udviklingspotentiale
inden for turisme. | planlaegningen og udviklingen af Ho skal der
vaere fokus pa at udnytte byens attraktive landskabelige beliggen-
hed med skov- og hedeomrader mod vest og Ho Bugt mod ost.

Der er ikke udlagt kommuneplanrammer for omradet omkring
fiskesgen pa Almosetoften. Der er derfor udarbejdet et kommune-
plantillaeg til Kommuneplan 2017, hvor der udlaegges et omrade til
rekreative formal i landzone. Kommuneplantillzeg 22 udlaegger
rammeomrade 08.01.R08 til rekreative formal.

Lokalplan 08.01.L02 — Varde Kommune

Mastezone

I Rammeomrader
. Mastezone 1
Mastezone 2

Mastezaone 3

08.01.¢

/ 08.01.801
‘ Kort: Udsnit af kommuneplanens rammekort

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med Kommune-
plantillaeg 22 til Kommuneplan 2017.

Planomradet er omfattet af en reekke bindinger fra Kommunepla-
nen.

Kort 3: Udsnit af mastekortet, Kommuneplan 2017, Varde Kommune

Planomradet er fortrinsvist beliggende i mastezone 2 i Kommune-
plan 2017. Mastezone 2 er de omrader, der som udgangspunkt kan
vaere egnede til opstilling af master. Lokalplanen giver ikke mulig-
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Landskab

hed for at opstille master.

Planomradet er beliggende i et omrade karakteriseret som kyst-
landskab og et stgrre uforstyrret landskab. Planomradet indeholder
en eksisterende fiskesa samt arealet mellem denne og sommerhus-
omraderne pa bl.a. Tveervaenget og Nerballeve;j.

Sterre uforstyrrede landskaber defineres som landskaber, der er
eller gnskes ubergrt af tekniske anlaeg ved, sa vidt muligt, at undla-
de at placere nye, stgrre tekniske anlaeg som f.eks. motorveje, mo-
tortrafikveje, stejende sportsanlaeg, jernbaner, el- og telemaster,
vindmeller og andre sterre anlaeg i sddanne omrader. Der er f3 ste-
der, hvor det er muligt at opleve et uforstyrret landskab uden do-
minerende eller stgjende anlaeg og aktiviteter.

Lokalplanen fastsaetter en raeekke bestemmelser for at omradet
fremadrettet ogsa vil indpasse sig bedst muligt i landskabet, samt at
ny anlaeg skal ske som huludfyldning.

Vi

Kort 4: Stgrre uforstyrrede landskaber. Kommneplan 2017, Varde Kommune

Planomradet er ifalge Kommuneplan 2017 beliggende i landskabs-
karakteromradet Oksby Vregum Hede- og Plantagelandskab.

Dette landskabskarakteromrade bestar af en varieret mosaikstruk-
tur af bl.a. plantager, klitseer og hedearealer. Landskabet her dan-
ner grundlag for at opleve en unik flora, som er karakteriseret ved at
veere hjemmehgrende i de danske kystlandskaber.
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Bevarings-
veerdige byg-
ninger

Natur-
omrader

Landskabstypen er kystlandskab, hvilket betyder, at der skal veere
saerlig opmaerksomhed omkring indpasning af fremtidigt byggeri
og ved andret arealanvendelse.

Den gnskede disponering tager udgangspunkt i, at der planlaegges
ind mod sommerhusomradet fra fiskesgen, for ikke at disponere
over jomfruelige arealer. Det er for det konkrete planomrade saerligt
vaegtet, at omradet i dag fremstar med en del terreenregulering,
herunder udgravning af fiskesg, store omrader tilplantet med nale-
traeer og en lille kulturhistorisk veerdi, da omradet er markant an-
dret over ca. 30 ar. Det er desuden indgaet i vurderingen, at der i
omradet ikke er en markant udsigt eller umiddelbar mulighed for
stor udsigt som andre steder i omradet. Vurderingen er foretaget
efter principperne i landskabskaraktermetoden.

Lokalplanen fastholder en raekke afskaermende beplantningsbaelter
samtidig med, at fremtidige terraenreguleringer kun ma foretages i
organiske former, der imiterer klitlandskab.

Det vurderes pa den baggrund, at udviklingen er i overensstemmel-
se med kommuneplanens retningslinjer.

Stuehusene pd Almosetoften 12 og 14, der begge ligger nabo til
lokalplanomradet, er klassificeret som bevaringsveerdige bygninger
med en SAVE-vardi pa 4. Lokalplanlaegning for et rekreativt omrade
til minigolf forventes ikke at fa nogen negativ indflydelse pa byg-
ningerne eller pa oplevelsen heraf.

En mindre del af planomradet er omfattet af udpegningerne i Grgnt
Danmarkskort, og den eksisterende fiskesg er registreret som §3-
beskyttet sg efter naturbeskyttelsesloven sammen med en anden
mindre s@. Planlaegningen hverken ma eller gnsker at eendre pa
tilstanden af sgerne ligesom der ikke er planlagt for en vaesentlig
&ndret anvendelse af omraderne udpeget under Grgnt Danmarks-
kort. Indenfor omradet udpeget under Grgnt Danmarkskort kan der
jf. kommuneplanens retningslinje 20.6 ikke forventes tilladelse,
godkendelse eller dispensation til byggeri, anlaeg og andre pro-
jekter, der ikke er forenelige med naturbeskyttelsesinteresser-
ne.

Planomradet er beliggende ca. 700 m fra det nzermeste Natu-
ra2000-omrade, Fuglebeskyttelsesomrade Engarealer ved Ho Bugt,
Habitatomrade Vadehavet med Ribe A, Tved A og Varde A vest for
Varde samt ramsaromrade Vadehavet. Planlaegning indenfor det
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Stgj

foreslaede omrade og med den foresldede anvendelse forventes
ikke at pavirke naturomraderne.

Planomradet ligger inde for stgjkonsekvensomrade for Oksbgl sky-
de- og @velsesterraen. Stgjbelastningen kan inden for stajkonse-
kvensomrddet i perioder forventes at vaere stgrre end 55 dB som
folge af militeerets aktiviteter inden for Oksbel skyde- og gvelsester-
reen.

Planlaegningen giver ikke mulighed for etablering af overnatnings-
faciliteter eller anden stgjfelsom anvendelse, og det vurderes, at
den fremtidig anvendelse pa denne baggrund ikke begraenser For-
svarets aktivitetsmuligheder inden for skyde- og gvelsesomraderne.

Omrdadet benyttes allerede i dag til rekreative aktiviteter i form af
fiskesg. De planlagte aktiviteter skal ses i sammenhaeng med et
gnske om et mere differentieret udbud af fritidsaktiviteter for de
besggende i omradet. Planen fastleegger anvendelsen til rekreative
formal til familieorienteret fritidsaktiviteter i form af en fiskesg, mi-
nigolf og lignende erhverv, og de planlagte aktiviteter i omradet
afviger ikke i forhold til den made omradet allerede anvendes, men
supplerer omradets anvendelsesmuligheder.

Forud for lokalplanlaegningen er der foretaget stgjberegninger ved
en minigolfbane. Ved stgjberegningen konkluderes det, at Miljgsty-
relsens vejledende graensevardier kan overholdes ved etablering af
filtunderlag til minigolfbanen i stedet for beton.

Lokalplanens bestemmelser fastlaegger, at minigolfbanen kun ma
etableres med filtunderlag eller lignende stgjdeempende underlag,
og at der kan opfgres en klit med en hgjde pa maks. 1,8 m. Det vur-
deres, at planlaegningen ikke medfarer skaerpede krav i forhold til
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgjfalsomme omra-
der.
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KLIMATILPASNING

Planomradet er i klimatilpasningsplanen ikke udpeget som et om-
radde med risiko for oversvemmelse som fglge af forhgjet vand-
stand, grundvand eller ved ekstrem nedbgr.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for Ho-Oksby
Vandveerk.

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet er beliggende uden for et omrade med kollektiv
varmeforsyning. Omradet skal derfor opvarmes gennem individuel-
le lgsninger.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er ikke omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan
samt offentliggjort forslag til Spildevandsplan 2019. Spildevand skal
handteres lokalt og regnvand skal nedsives inden for planomradet.

Etablering af anlaeg til handtering af overfladevand skal have tilla-
delse fra Varde Kommune.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJ@VURDERING

Der er foretaget en screening efter LBK. om miljevurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter, for at vurdere, om der er
behov for at foretage en miljgvurdering.

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil fa vaesentlig
indvirkning pa miljget, og at der ikke er behov for en naermere un-
dersggelse af miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet, at der
ikke skal foretages en miljgvurdering eller VWM-redeggrelse, jf. § 10
i LBK. Nr. 448 af 10/5 2017 om miljgvurdering af planer og pro-
grammer og af konkrete projekter.
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| screeningen blev der fokuseret szrligt pa, at

- lokalplanen indeholder forskellige bevarende tiltag i forhold til
landskabet,

- der er bestemmelser om stgjdeempende tiltag
- at der kun inddrages ca. 0,75 ha jomfruelig jord til nye rekreative
formal og at dette areal ligger mellem et eksisterende sommerhus-

omrade og en eksisterende fiskesg.

Ved screeningen er det desuden vurderet, at planlaegningen vil
medfare mere trafik pa Almosetoften end hidtil. Lokalplanens reali-

sering forventes at generere ca. 40-60 biler pr. dag til minigolf og ca.

15 biler til fiskesgen. Antallet af biler til fiskesgen er usendret i for-
hold til forud for lokalplanens offentliggerelse.

Samlet vurderes planerne ikke at fa en vaesentlig indflydelse pa
miljget.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NATURA
2000

Ifalge bekendtgerelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter
kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan
betyde:

- atplanen skader Natura 2000-omrader,

- atyngle-eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesom-
rade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bi-
lag IV, litra a) kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

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

Planomradet er beliggende ca. 700 m fra det naermeste Natu-
ra2000-omrade, Fuglebeskyttelsesomrade Engarealer ved Ho Bugt,
Habitatomrade Vadehavet med Ribe A, Tved A og Varde A vest for
Varde samt ramsaromrade Vadehavet. Planleegning indenfor det
foresldede omrade og med den foreslaede anvendelse forventes
ikke at pavirke naturomraderne.
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Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst af bilag IV-arter i
omradet, men der vil veere mulighed for en forekomst af spidssnu-
det frg, markfirben og evt. strandtudse.

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

KYSTNARHEDSZONEN

Planomradet er beliggende i landzone indenfor kystnaerhedszonen,
i en afstand af ca. 1100 m fra Ho Bugt.

Lokalplanen giver ikke mulighed for byggeri hgjere end 5 m. Bygge-
riet skal endvidere opfares i tilknytning til eksisterende bygninger
og bagved afskaermende beplantning.

Lokalplanens realisering forventes pa den baggrund ikke at pavirke
oplevelsen af kysten eller omgivelserne vaesentligt.

For planlaegningen i kystnaerhedszonen gaelder, at der kun ma plan-
leegges for anlaeg i landzone, sdfremt der er en szerlig planleeg-
ningsmaessig eller funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering.
Det er endvidere et krav i planloven, at ferie- og fritidsanleeg lokali-
seres efter ss mmenhangende turistpolitiske overvejelser og kun i
forbindelse med eksisterende bysamfund eller stgrre ferie- og fri-
tidsbebyggelser.

Eks. rekreative rammeudlaeg indenfor kystnaerhedszonen

Varde Kommunes samlede areal udger ca. 1.240 km? Det samlede
areal indenfor kystnaerhedszonen udger ca. 320 km2. | Kommune-
plan 2017 har Varde Kommune 65 eksisterende rekreative ramme-
udlaeg indenfor kystnaerhedszonen.

Indenfor de 65 rammer er der rekreativ anvendelse i form af blandt
andet campingplads, kreemmermarked, feriecenter, granne felles-
arealer, idraetsanlaeg, golfbaner og lignende.

47 ud af de 65 rekreative rammer er omfattet af en lokalplan.

De 18 enkeltomrader, der ikke er omfattet af en lokalplan, fremgar
af bilag til kommuneplantilleegget.
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Der er kun 2 uudnyttede rammer indenfor kystnaerhedszonen i
Varde Kommune. Det ene omrade er beliggende ved Vregum, mens
det andet er beliggende ved et feriecenter mellem Nr. Nebel og
Nymindegab.

Rammeomradet i Vregum udlaegges til feriecenter mens det andet
omrade er udlagt til minizoo.

Alternativ placering

Udvidelsen af omraderne til rekreative formal forventes at give
mulighed for en bedre udnyttelse af de eksisterende faciliteter ved
fiskesgen, herunder parkering og anden infrastruktur.

Kommuneplantilleegget fastseetter rammer for en eksisterende
fiskeso og et areal mellem sgen og sommerhusomradet pa ca. 0,75
ha. Udvidelserne foretages som huludfyldning bag det eksisterende
byggeri og den eksisterende fiskesg.

Der vurderes ikke at vaere alternative placeringsmuligheder til det
ansggte i eller omkring Ho indenfor de eksisterende rammer.

Friluftsinteresser

Planomradet indeholder ikke specielle rekreative vaerdier for frilufts-
liv, da omradet er privatejet og ikke tilgaengeligt for offentligheden.
De rekreative veerdier i omradet knytter sig primeert til de offentlige
skovarealer nord for planomradet. De rekreative veerdier i det om-
kringliggende landskab omhandler veerdier som klitplantagerne,
klitterne, strandengene og kyststraekningen mod syd og @st. Disse
landskabstyper findes kun i meget begraenset omfang inden for og i
direkte visuel forbindelse med det omrade, der @anskes anvendt som
rekreativt omradet.

Pa denne baggrund vurderes en realisering af projektet ikke at
medfere en vaesentlig eendring i de eksisterende friluftsveerdier i det
omkringliggende landskab.

Visuel pavirkning

Det vurderes, at udvidelsen af enkeltomradet ikke kommer til at
pavirke kystlandskabet, da bebyggelsen ikke er hgjere end 5 m, og
beliggende samlet bag sommerhusomradet.
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Kort 5: Planomrddets eksisterende forhold. SFDE og LandSyd

Turistpolitiske overvejelser

Turister i Varde Kommune tiltraekkes hovedsageligt af de store na-
turmaessige veerdier langs Vestkysten. De oplevelser turisterne ef-
terspgrger i Varde Kommune er derfor som udgangspunkt gratis.

Det er Byradets mal jf. Kommuneplan 2017 at fastholde og udvikle
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Varde Kommunes position som en af landets farende kystferie-
kommuner og derved bidrage til vaekst inden for turisterhvervet.
Ferierammerne skal udvikles med fokus pa kvalitet og natur- og
kulturoplevelser uden at ga pa kompromis med det autentiske.
Turistattraktionerne i Varde Kommune skal udvikles pa naturens og
miljgets praemisser med udgangspunkt i de stedbundne potentialer
og kvaliteter.

Med henblik pa at sikre de bedst mulige rammevilkar for turister-
hvervet gnsker Varde Kommune saledes, at sikre private aktarers
mulighed for at udvikle forretningsmuligheder med fokus pa aktive
naturoplevelser langs kysten. En udvidelse af faciliteterne ved fiske-
sgen i Ho kan bidrage til et bredere udbud af aktiviteter og oplevel-
ser i Varde Kommunes kystomrader, bade i forhold til at sikre helars-
turisme og for at skabe variation i turistattraktionerne.

Planomradet ligger i tilknytning til sommerhusomradet Ho, og har
ca. 5.000 besggende hvert ar, heraf vurderes langt den overvejende
del at vaere turister bosiddende i de omkringliggende sommerhuse
samt enkeldagsturister. Fiskesgen er afhaengig af naerheden til turi-
sterne, og medvirker samtidig til at understgtte de eksisterende
faciliteter i Ho. En udvidelse af faciliteterne til ogsa at omfatte en
minigolfbane og en mindre legeplads, vil give et bredere udbud af
aktiviteter og oplevelser i Varde Kommunes kystomrader, bade i
forhold til at sikre helarsturisme og for at skabe variation i turistat-
traktionerne. Udvidelsen vurderes derfor at veere i overensstemmel-
se med kommunens turistpolitiske overvejelser. Det vurderes i den-
ne henseende, at udvikling af planomradet er med til at understeatte
"den nationale strategi for dansk turisme”, Region Syddanmarks
erhvervspolitiske malsaetninger for udvikling af turismeomradet i
Destination Sydvestjylland samt den udarbejdede vaekstmodel for
turismen.

Ved at give mulighed for at udvikle omrddet mellem fiskesgen og
Almosetoften, foretages kun huludfyldning mellem et sommerhus-
omrade og et omrade med en fiskesg, og planomradet vil fortsat
ikke kunne opleves fra hverken Ho Bugt eller Skallingen.

Lokalplanen indeholder bestemmer, der skal sikre, at bebyggelse i
op til 5 m's hgjde holdes samlet og kun etableres i direkte tilknyt-
ning til den eksisterende hgje bebyggelse i omradet. Desuden in-
deholder lokalplanen bestemmelser om farver, refleksioner, mini-
mering af lysgener mv., hvilket vil medvirke til mindske pavirknin-
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gen af landskabet og det visuelle indtryk fra de omkringliggende
omrader.

Planlaegningsmaessige begrundelse

Den saerlige planleegningsmaessige begrundelse for den kystnaere
placering er, at der kun nyplanlaegges for et areal pd ca. 0,7 ha, da
de gvrige arealer allerede ved lokalplanens udarbejdelse anvendes
til ferie- og fritidsformal. Udvidelsen foretages i direkte sammen-
haeng med de eksisterende faciliteter, og der inddrages herved ikke
helt jomfruelige arealer i planlaegningen.

Det vurderes saledes, at der foreligger en funktionel og planlaeg-
ningsmaessig begrundelse for placeringen i kystnaerhedszonen og
samtidig, at en opdateret planlaegning for omradet vil veere i over-
ensstemmelse med Kommuneplan 2017 og Varde Kommunes Tu-
rismestrategi. Lokaliseringen af det nye anlaeg er sdledes i overens-
stemmelse med kommunens sammenhangende turistpolitiske
overvejelser.

MILJ@BESKYTTELSESLOVEN

Stgj fra virksomheder er omfattet af miljgbeskyttelsesloven. Det
betyder, at kommunen har mulighed for at meddele pabud om
nedbringelse af stgjulemper, hvis der viser sig vaesentlige for omgi-
velserne, bl.a. stgj, stev, lys og lugt.

De naermeste boliger og sommerhuse syd og @st for planomradet
ligger ca. 25 m fra omradet til minigolf.

Lokalplanen rummer forskellige tiltag for at begraense stgjudbre-
delsen, herunder etablering af afskaermning for stej og brug af filt-
underlag samt bestemmelser omkring opsaetning og orientering af
belysning.

Der &endres ikke i de vejledende graensevaerdier for stgj fra lokal-
planomradet.

Lokalplanen fastsaetter, at overfladevand skal handteres lokalt i
planomrddet.

| forbindelse med nedsivning af regnvand skal der ansgges om
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tilladelse ved Varde Kommune.

MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDSMINDER

For at sikre at eventuelle fortidsminder ikke bergres af et an-
leegsarbejde, anbefales det bygherren at kontakte ARKVEST for at fa
en udtalelse for omradet. En udtalelse er museets arkaeologiske
vurdering af det pagaeldende omrade. Udtalelsen kan resultere i en
frigivelse af omradet, fordi museet ikke vurderer sandsynligheden
for skjulte fortidsminder som hgj. En anden mulighed er, at der skal
foretages en forundersagelse, for museet kan udarbejde en gael-
dende udtalelse. Det er en absolut en fordel for bygherre at kontak-
te museet sa tidligt som muligt i et projektforlab for at undga at
skjulte fortidsminder forst dukker op, nar anleegsarbejdet er gaet i
gang, hvorefter arbejdet ma indstilles, mens en arkaeologisk under-
segelse foretages. Uden en udtalelse mister man muligheden for et
statsligt tilskud til bygherrens omkostninger til en evt. arkaeologisk
undersggelse.

Findes der ikke ved en forundersggelse fortidsminder pa omradet,
kan bygherren hvad angar Museumsloven uden videre ga i gang
med anlaegsarbejdet. Findes der ved forundersggelsen fortidsmin-
der, som bgr undersgges, kan anlaegsarbejdet muligyvis flyttes, sa
fortidsminderne ikke bergres. Er dette ikke muligt, skal der foreta-
ges en arkaeologisk undersagelse.

Se i gvrigt folderen "Vejledning til bygherrer - arkaeologi og Mu-
seumsloven” om Museumsloven og anlaegsarbejde. Folderen kan
ses pa ARKVEST hjemmeside: www.arkvest.dk.

Spergsmal vedrerende museumsloven eller de arkaeologiske un-
dersggelser kan rettes til ARKVEST, Varde Museum, Lundvej 4, 6800
Varde, tlf. 75 22 08 77, eller pr. mail post@arkvest.dk.
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NATURBESKYTTELSESLOVEN

Den eksisterende fiskese samt en mindre s@ nord for er begge be-
skyttet i hht. naturbeskyttelseslovens § 3, og der ma saledes ikke
foretages sendringer i sgernes tilstand.

| forbindelse med opgravning eller eendringer i sgernes tilstand,
herunder eendringer i omraderne teet ved sgerne, vil dette vaere
afhaengigt af en dispensation fra naturbeskyttelsesloven.

Der findes i lokalplanomradet 2 s@er, hvoraf der kun er tilladelse til
at anvende den store sg til fiskesg. Begge sger er omfattet naturbe-
skyttelseslovens §3 og der ma derfor ikke foretages tilstandsaen-
dringer og der ma ikke fodres i fiskesgen.

Hele lokalplanomradet er beliggende indenfor skovbyggelinjerne
fra de omkringliggende skove. Byggeri og lignende i landzone, der
kraever landzonetilladelse, kraever ikke dispensation fra skovbygge-
linjen. | forbindelse med administration af planloven varetages
skovbyggelinjens hidtidige hensyn til natur og landskab, - herunder
hensynet til skoven og skovbrynet som landskabselement og hen-
synet til arealer langs skoven som levested for planter og dyr.

Byggefeltet, hvor lagerbygningen skal opfares, ligger i en afstand af
mindst 40 m til skovene, der afkaster byggelinje. Mod nordegst lig-
ger der eksisterende bebyggelse mellem byggefeltet og skoven,
der afkaster byggelinje. Byggefeltet er desuden friholdt af det om-
rade, der er omfattet af grant Danmarkskort. De gvrige anlaeg opfa-
res alle i stgrre afstand til skovene, der afkaster byggelinje. Kommu-
nen vurderer, at gennemfgrelse af lokalplanen ikke vil medfare
vaesentlige landskabelige eller biologiske konsekvenser i forhold til
skoven eller skovbrynet.

LANDBRUGSPLIGT
Matr.nr. 7a Ho By, Ho er underlagt landbrugspligt.

I henhold til Landbrugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan land-
brugspligten efter lokalplanens endelige vedtagelse ophaeves ved
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erkleering fra en praktiserende landinspektgr.

Det er ansggers opgave at sgge landbrugspligten ophaevet.

LANDZONETILLADELSE - BONUSVIRKNING

Planloven giver kommunen mulighed for at udforme en landzone-
lokalplan, sa den erstatter de landzonetilladelser, der er nedvendige
for planens virkeliggerelse, den sdkaldte bonusvirkning. Bonusbe-
stemmelserne i en landzonelokalplan kan indeholde betingelser
svarende til de betingelser, der kan indeholdes i landzonetilladelser.

Pa denne baggrund tillegges denne lokalplan bonusvirkning med
hjemmel i planlovens § 15, stk. 4.

Lokalplanen erstatter de tilladelser efter §35, stk. 1 i planloven, som
er ngdvendige til udstykning, etablering og anvendelse af bebyg-
gelse, tekniske anlaeg, sg, veje og parkering, samt beplantning og
ubebyggede arealer, i overensstemmelse med lokalplanens afsnit 3-
9 og som vist pa kortbilag 3.

Idet der meddeles landzonetilladelse til at etablere flere anlaeg,
gives der samtidig dispensation fra skovbyggelinjerne jf. naturbe-
skyttelseslovens §17 stk. 2 nr. 5.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHE-
DER END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages aendrin-
ger af eksisterende lovlige forhold, far der er opnaet tilladel-
se/dispensation hertil.

Etablering af erhverv kan kraeve godkendelse hos andre myndighe-
der, afhaengigt af hvilken anvendelse der gnskes i omradet.
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SERVITUTTER

Lokalplanomradet er palagt flere forskellige servitutter, dog har
ingen haft betydning for omradets disposition og udnyttelse. Der
kan dog veere tinglyst andre servitutter, der har betydning for den
enkelte grundejers brug af arealet.
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Kortbilag 1

Matrikelkort

Si f .
o0 000 Lokalplangreense
Delomrade

=)  Eks. so

Kortet indeholder et lokalt oprettet matrikelkortet.
Skellets placering er ikke konstateret i marken.

Kortforsyningen, GST.
Malforhold ca. 1:2000 (A4)

Nov. 2018
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Kortbilag 2

Lokalplankort

Si f .
o0 000 Lokalplangreense
eeoccocoe Delomrade

Oversigtsareal: 2,5x 95 m
Organisk udformet stgjvold

v 77777771 Byggefelt
T T, Afskeermende beplantning
L Midlertidig oplag

Eks. bygning

Eks. sg

Vejadgang

Kortet indeholder et lokalt oprettet matrikelkortet.
Skellets placering er ikke konstateret i marken.

Kortforsyningen, GST.
Malforhold ca. 1:2000 (A4)

Nov. 2018
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;/. Kortbilag 3

s

Bonusvirkning

Delomrade 1 Lokalplangreense
Delomrade
Oversigtsareal
v 7 777777 Lagerhal pa op til 200 m?
v 777777 Udvide eks. bygning op til i alt 50 m?
Minigolfbane
Picnic- og legeomrade
Parkeringsplads
Cykelparkering

Kortet indeholder et lokalt oprettet matrikelkortet.
Skellets placering er ikke konstateret i marken.

Kortforsyningen, GST.
Malforhold ca. 1:1000 (A4)

Nov. 2018
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