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OFFENTLIG HARING

Byradet fremlaegger hermed forslag til lokalplan 08.01.L03 i offentlig
hgring i 8 uger, fra den XX. XXX 20XX til den XX. XXX 20XX.

Lokalplanforslaget giver mulighed for, at der kan opfares et hotel i di-
rekte tilknytning til golfbanen.

Lokalplanen skal sikre, at omrader friholdes for byggeri og anlzeg til
fordel for bade landskabelige og kulturhistoriske interesser, sa der ab-
nes op for udkig til golfbanen og mod Ho Bugt fra Skallingeve;j.

| hgringsperioden har borgere, interesseorganisationer og andre
myndigheder mulighed for at komme med synspunkter, kommen-
tarer eller indsigelser. Eventuelle bidrag skal vaere Varde Kommune
i haende senest:

Xxxdag den XX. MMMMM 20XX
Bidrag kan sendes pa mail til planogby@varde.dk eller som brev til

Plan og Vaekst, Varde Kommune, Bytoften 2, 6800 Varde. Meerk bidra-
get med “Lokalplan 08.01.L03, Varde Kommune”.
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DET VIDERE FORL®@B

Nar haringsperioden er slut, vil alle bidrag blive forelagt Byradet, inden der tages en-
delig stilling til planen. Hvis Byradet vil foretage aendringer af det offentliggjorte for-
slag, vil eventuelle bergrte borgere fa lejlighed til at udtale sig inden den endelige
vedtagelse.

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

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestar af en redeggrelse 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-
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, sa de juridisk bindende bestemmelser star i ven-
stre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hagjre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan sdle-
des fortsaette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medferer heller ikke pligt
til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen. Med andre
ord gaelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veelger at aendre for-
holdene i omradet.

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

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at fastsaette ret-
ningslinjerne for opfarelse af et hotelbyggeri med tilknytning
til golfbanen, beliggende i et centeromrade, der bl.a. kan in-
deholde en dagligvarebutik.

+ Lokalplanen skal fastsaette rammerne for udvikling og investe-
ring i planomradet.

+ Lokalplanen fastlaegger neermere bestemmelser for omradets
indretning, terrenregulering og beplantning, sa anlaegget
indpasses bedst muligt i omgivelserne.

+ Med lokalplanen gives mulighed for at der kan opfares et ho-
tel med 130 overnatningsenheder og servicefunktioner, her-
under en dagligvarebutik.

BAGGRUND OG FORMAL

Blavandshuk Golfklub gnsker at kunne tilbyde gode muligheder
for overnatning og for oplevelser i og omkring naturen og i direkte
tilknytning til golfbanerne.

Udover at kunne tilbyde overnatning for golfspillere, gnskes et ho-
tel med outdoorsom omdrejningspunktet. Hotellet vil fokusere pa
golf, mountainbike- og hiketure, naturwellness og meget mere.

I tilknytning til hotellet gnskes der etableret en raekke servicefacili-
teter, herunder restaurant, dagligvarebutik og konference.

Det er intentionen, at hotellet og dets servicefaciliteter vil under-
stette visionen "Vii naturen” og i fremtiden kan tilbyde turister en
helt saerlig oplevelse med overnatning i naturen pa kanten af 2
landskabstyper - Vadehavslandskabet og klitlandskabet.

Omradet skal veere et tilleg til omradet pa naturens praemisser,
hvor man kan overnatte i og opleve naturen.
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Lokalplanomradet @nskes etableret som et fleksibelt hotel, hvor de
turister, som gnsker overnatning pa dagsbasis kan bo.

Figur 1. Forslag til omraddets disponering, set fra syd mod nord. Dissing +
Weitling og PLET Arkitektur

Fra hotellet etableres der interne stier over golfbanen og til klub-
huset, sdledes gaesterne og andre kan ga inde i omradet, og nyde
anlaeegget og omradet.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende ved den sydlige del af landsbyen
Ho, ca. 700 m fra kysten ved Ho Bugt. Lokalplanomradet har et
samlet areal pa ca. 6 ha.

Omradet afgraenses mod nord af Senderballevej, mod vest af Skal-
lingevej og mod syd af Sendertoften. Mod gst afgreenses omradet
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af en bevaringsveerdig bygning pa Senderballevej 2 samt mod
golfbanen.

Figur 3. Luftfoto af lokalplanomradet.

Skallingevej 5 er et tidligere stuehus til en landbrugsejendom.
Bygningerne anvendes ved lokalplanens udarbejdelse dels til fe-
rieboliger, maskinhus for golfbanens personale og dels til udleve-
ring af bolde for fodboldgolfbanen pa modsatte side af Skallinge-
vej.

Figur 2: Lokalplanomrédets placering. De ubebyggede arealer anvendes til parkeringsplads for fodbold-

golfbanen og henligger ellers som grzes, omrader med selvsaede
traeer og buske.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplan-  Ved lokalplanens udarbejdelse bestar
omradet  gerne pa Skallingevej 5, en stgrre udgra
ler, der henligger ubebygget og med ekste

gravet i slutningen af 1980’erne.

ygnin- Planomradet fremstar overvejende fladt, med enkelte ujeevnheder,
reekke area- seerligt omkring seen.
@en er ud-

Omkring-  Lokalplanomradet ligger umiddelbart syd for Ho, mellem byen,
liggende  golfbanen og sommerhusene pd Sendertoften og med Ho Kilit-
omrader  plantage, der omslutter det bebyggede omrade mod syd og vest.
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Omkring Sendertoften ligger et sommerhusomrade med ca. 60
sommerhusgrunde, heraf nogle der afgraeenses mod golfbanen. In-
gen af sommerhusene er direkte nabo til lokalplanomradet, men
de naermeste ligger pd modsatte side af Sendertoften.

Billede 1: Sommerhuse pa Sendertoften, set henover golfbanen.

Vest for sommerhusomradet pa Sendertoften, ligger omradet for
det tidligere Ho Camping. Omradet er ved lokalplanens udarbej-
delse ikke anvendt, men der er mulighed for at omdanne omradet
til et naturressort med op til 50 feriehuse.

P& modsatte side af Skallingevej, omkring ejendommen Skallinge-
vej 6, pagar der et arbejde om at udleegge en del af omradet til
kollektive ferieformer i form af en hytteby.

Skallingevej 6 er en bevaringsvaerdig tolaenget gard med stratag.
Bygningen har bevaringsveerdi pa 4.
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Billede 2: Skallingevej 6

Omradet vest for Skallingevej 5 og nord for Skallingevej 6 er en tid-
ligere juletraeskultur, der i fordret 2019 er omdannet til en fodbold-
golfbane. Fodboldgolfbanen betjenes ved lokalplanens udarbej-
delse fra Skallingevej 5.

Billede 3: Skallingevej 5

Nord for fodboldgolfbanen ligger to boliger pa Skallingevej 2 og 4.
Skallingevej 4 er et bevaringsveerdigt hus fra omkring ar 1830.
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Billede 4: Skallingevej 4.

Mod nord ligger Ho Feriecenter med mere end 80 ferielejligheder.
Feriecenteret er opfert fra midten af 1980’erne og lgbende udbyg-
get.

Billede 5: En del af Ho Feriecenter ligger ud til Skallingevej/Hovey.

Landsbyen Ho ligger som en af de nordligste bysamfund i Vade-
havsregionen. Landsbyen ligger omkring Hovej pa kanten af det
opdyrkede klitlandskab, hvorfra der er udsigt over marsken.

Ho ligger som et bevaringsveerdigt kulturmilje og er omfattet af en
bevarende lokalplan. Bygningskulturen er som i den gvrige del af
Vadehavet sma garde og husmandssteder med stratagi 1,5 etage.
Det saerlige ved Ho er, at bygningerne ligger direkte pa det flade
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landskab, sa der er udsyn imellem husene ud over engene og bug-
ten samt over de dbne tofter.

Billede 6: Ho Praestegard

Ho Plantage, der visuelt omslutter lokalplanomradet, er en fyrre-
treesdomineret plantage, hvor der er er abne hedearealer og med
mange spor og stier. Hele landskabet i og omkring Ho er domine-
ret af et vekslende landskab, hvor der er grenninger, hedelandska-
ber, klitter, plantagebeplantninger og med bebyggelse indpasset
ind imellem.

Billede 7: Klitlandskab.



BESTEMMELSER

1.1

2.1

2.2

3.1

4.1

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtgarelse nr. 287 af 16.
april 2019 fastseettes herved falgende bestemmelser for det i pkt. 2
naevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastsaette rammerne for udviklingen af et omrade til overnatning
i tilknytning til golfbanen,

at fastleegge retningslinjerne for bebyggelsens udformning og pla-
cering, saledes omradets vaesentlige kig udbygges og bevares, og

at fastsaette retningslinjer for omradets beplantning og terreenmo-
dellering.

§ 2. OMRADETS AFGRANSNING OG ZO-
NESTATUS

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1, omfattende
matr.nr. 19b samt dele af 17d og 19m Ho By, Ho.

Lokalplanomradet overfares ved lokalplanens endelige vedtagelse
til byzone.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanomradet ma kun anvendes til centeromrade med hotel,
restauration, parkering, fritidsrelaterede formal samt butikker, her-
under en dagligvarebutik til betjening af lokalomradet.

§ 4. UDSTYKNING

| lokalplanomradet ma der foretages

- sokkeludstykninger omkring bygninger,
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REDEG@RELSE

Lokalplanen omfatter et areal langs Skallingevej, og afgraenses mod
hhv. nord og syd af Senderballevej og Sendertoften.

| lokalplanomradet ma der etableres et hotel med tilhgrende tradi-
tionelle feellesfaciliteter som fx restauration, konferencelokaler og
butik. Feellesfaciliteterne vil kunne omfatte omrader til at vaske
MTB-cykler, balhytter, undervisningslokaler til turismevirksomhed
mv.

| lokalplanomradet ma der foretages udstykninger omkring de en-
kelte funktioner. Dette sikrer, at omradet vil kunne udbygges over
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5.1

5.1.2

5.2
5.2.1

- udstykning omkring parkeringsarealer, opholdsarealer og an-
dre feelles friarealer,

- udstykninger uden mindste grundstgrrelse saledes, at nogle
ejendomme hovedsageligt bestar af et byggefelt/det bebyg-
gede areal.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

VEJADGANG
Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra Skallingevej, Senderbal-
levej og Sendertoften pa streekningerne vist pa kortbilag 3.

Der ma kun etableres vejadgang til enten Skallingevej eller Sender-
toften.

Der skal pa de bergrte grunde tinglyses deklaration omkring over-
sigtsarealer.

Oversigtsarealerne for lokalplanomradet fastszettes som felger i §§
5.1.4 09 5.1.5.

Ved ny adgang til Senderballevej eller ved aendret anvendelse i lo-
kalplanomradet, skal der sikres folgende oversigtsarealer:

- 2,5mx95 m malt i vejskellenes/udlzegslinjernes skaerings-
punkt.

Ved ny adgang til Skallingevej og Sendertoften eller ved aendret
anvendelse i lokalplanomradet, skal der sikres falgende oversigts-
arealer:

— 3 mx 195 m malti vejskellenes/udlaegslinjernes skaerings-
punkt.

VEJBREDDE

Veje i lokalplanomradet skal udlaegges i en bredde pa min. 8 m og
anleegges i en bredde af min. 5 m.
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en periode, og giver mulighed for en gkonomisk opdeling af omra-
det.

Lokalplanomradet kan vejbetjenes fra Senderballevej, ved at den
eksisterende adgang flyttes leengere vaek fra krydset ved Skallinge-
vej. Omradet vil desuden kunne betjenes fra enten Skallingevej eller
Sendertoften, dog ma kun én af disse adgange etableres.

For at sikre gode oversigtsforhold omkring de nye adgange, skal der
sikres oversigtsarealer omkring krydsene. Laengden af oversigtsare-
alerne defineres ud fra den tilladte hastighed pa den vej der tilslut-
tes til.

Oversigtsarealer skal sikres ved en tinglyst deklaration.
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53
5.3.1

53.2

533

54
54.1

54.2

543

544

55
5.5.1

552

BELAGNING OG BEPLANTNING AF VEJAREAL

Veje og parkeringspladser ma kun anlaegges i grus af brune og
gule nuancer eller som befaestet med armeringssten, udfert med
gra, sort, brun eller gul armering.

Der ma omkring handicapparkeringspladser og lasteomrader etab-
leres faste belaegninger, fx med fliser eller asfalt.

Der ma ikke sds graes pa vej- og parkeringsarealer.

BELYSNINGSARMATUR
Der ma ikke opsaettes lamper, lygtepeele og lignende med en lys-
punkthgjde pa over 1,3 m over terraen.

Belysning, med undtagelse af nedgravet ledelys jf. §5.4.3, skal ned-
adrettes og afskaermes.

Nedgravet ledelys ma ikke udferes med spots med en diameter pa
mere end 5 cm og skal udferes med hvidt matteret glas.

Belysningsarmatur langs veje og stier skal have et ensartet arkitek-
tonisk udtryk og opstilles med min. 5 m mellem hvert armatur.

PARKERING
Ved nybyggeri skal der anlaegges mindst 1 parkeringsplads pr.:

- overnatningsenhed,

- 50 m* butiksareal med publikumsadgang,
- 100 m? konferenceareal og

- 100 m? selvsteendigt erhvervsareal.

Parkeringspladserne skal indrettes som sma lommer i landskabet.
Pa hver parkeringsplads ma der ikke etableres mere end 30 parke-
ringsbase.
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Lokalplanomradet er beliggende mellem de store plantager, en-
gene og sommerhusomraderne. Alle disse omrader er som ud-
gangspunkt forbundet med grusveje. Grusveje skal ogsa veere do-
minerende i omradet, sammen med omrader, der er forsteerket med
armeringssten.

Planomradet ligger pa kanten af byen og naturen, og omradet skal
ikke fremsta som et stort oplyst omrade. Belysningsarmatur som fx
pullertbelysning ma derfor kun laves med lav lyspunkthgjde og kun
med nedadrettet lys.

Udover pullertbelysning ma der laves ledelys som fx spots nedgra-
vet i stier og omkring bygninger. Spots ma ikke veere sterre end 5
cm, sa de ikke far karakter af lysprojektgrer, ligesom deres lysudbre-
delse skal deempes via matteret glas.
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553

554

555

5.6
5.6.1

5.6.2

REDEG@RELSE

Parkerings- og kerearealer skal indrettes, sa der ikke forekommer
bakning til og fra offentlig vej eller i omrader hvor gaester/publi-
kum feerdes.

Afgraensningen af parkeringspladserne skal anlaegges med en or-
ganisk, belgende form.

Parkeringsarealer i udsigtskilerne til Ho Bugt og indenfor 25 m fra
Skallingevej ma kun anlaegges med overflade min. 1 m under til-
greensende vejmidte pa Skallingeve;j.

STIER

Interne stier ma kun anlaegges som grusstier med en bredde pa
1,5-2,5 m eller som naturstier med treedesten. Traedesten ma ikke
vaere stgrre end 0,3 m? og der skal min. vaere 10 cm mellem hver
treedesten.

Langs Skallingevej ma der anleegges en 1,5-2 m bred grussti, til at
forbinde Senderballevej og Sendertoften.
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| lokalplanomradet skal der sikres tilstraekkeligt parkeringsareal til
den gnskede anvendelse. Parkeringsarealerne skal indrettes som
mindre parkeringslommer, hvor der pa hver lomme ikke er mere
end 30 parkeringsbase.

Parkeringslommerne skal indret-
tes med organiske former med
mulighed for spredt beplantning
og terreenregulering i hedelig-
nende formationer.

Figur 4: Eks. pd udformning af en
parkeringslomme.

For at undga, at parkeringspladserne bliver for visuelt domine-
rende, skal de indenfor en afstand af 25 m fra Skallingevej nedgra-
ves til min 1 m under vejbane.

Stier er en vigtig del af oplevelsen af et omrade. Det er vigtigt, at
stierne fremtraeder som grusstier, ligesom vejene og parkerings-
pladserne gor det, for at passe ind i omradet.

Der er etableret en mindre del af en sti langs Skallingevej ud for
Skallingevej 5. Denne sti ma forlaenges, sa den kan forbinde Sen-
dertoften og Senderballeve;j.
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6.1
6.1.1

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

BEBYGGELSENS PLACERING

Bebyggelse skal placeres indenfor byggefelterne vist pa Kortbilag
3, Lokalplankortet.

Nybyggeri skal klimasikres til at kunne modsta en stormflodshaen-
delse til kote 4,80 m DVR90.

Bebyggelsen i byggefelt B1 ma ikke opferes i en sterre hojde end
8% m malt fra eksisterende ureguleret terreen og ikke i mere end 2
etager.

Lokalplan 08.01.L03- Varde Kommune

REDEG@RELSE

Billede 8. Eksisterende stilangs en del af Skallingevej, set fra nord mod
syd.

| lokalplanomradet er der fastlagt tre forskellige typer af byggefel-
ter. Indenfor disse byggefelter skal al ny bebyggelse placeres.

Ved en 100-arshaendelse med stormflod, viser beregninger i klima-
tilpasningsplanen, at omradet er i risiko for at blive oversvemmet
med vand op til kote 4.80 m DVR90. Byggeri i omradet skal derfor
klimasikres, sa det kan klare en sadan haendelse.

Byggefelt 1 er beliggende pa hjarnet af Sendertoften og Skallinge-
vej. Omradet er ved lokalplanens udarbejdelse et omrade besta-
ende af bevoksning med en hgjde pa ca. 8-10 m. Intentionen er, at
der her kan opfares en markant hovedbygning, der kan rumme re-
ception, restauration mv.
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Bebyggelsen i byggefelt B2 ma ikke opferes i en sterre hojde end
6% m malt fra eksisterende ureguleret terreen og ikke i mere end 2
etager.

Byggeri i byggefelt B3 ma ikke opferes i starre hgjde end 3%2 m
malt fra eksisterende ureguleret terraen og ikke i mere end 1 etage,
dog maks. op til kote 6,50 m DVR90 indenfor udsigtskilerne vist pa
Lokalplankortet, Bilag 3.
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Figur 5: Eksempel pa byggeri i byggefelt B1.

Byggefelt 2 er en raekke mindre byggefelter, der ligger adskilt i lo-
kalplanomradet. | Byggefelt 2 kan der opferes byggerii op til 62
m'’s hgjde, opfart som punkthuse i klynger.

Byggefelt 3 bestar tillige af en raekke mindre byggefelter. Byggefelt
3 er beliggende langs kanten mod golfbanen og derved naermest
kysten.

Dele af byggefelt 3 er desuden beliggende i udsigtskiler mod Ho
Bugt, der bevirker, at i disse omrader ma der ikke bygges hojere
end kote 6.50 m, svarende til ca. 1 m over Skallingevej. Ved at der
kun ma bygges i op til 1 m over Skallingevej, vil der fortsat veere
udkig henover bygningerne.
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Figur 6: lllustration af kombinationen mellem klyngehuse og en nedsunket cirkel med veerelser.

6.2 BEBYGGELSENS OMFANG

6.2.1  Bruttoetagearealet af den enkelte overnatningsenhed ma ikke | lokalplanomradet ma der i alt etableres 130 overnatningsenheder
overstige 100 m? og antallet af overnatningsenheder mé ikke over- til overnatning. Enhederne ma etableres som traditionelle hotelvae-
stige 130. relser, men ma ogsa etableres som udflyttede veerelser i fritliggende

huse samlet i klynge- og raekkehuse.
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

Det bebyggede areal ma ikke vaere stgrre end 120 m? pr. bygnings-
kompleks i byggefelt B2.

Den indbyrdes afstand mellem forskellige bygningskomplekser i
Byggefelt B2 ma ikke veere mindre end 3 m og ikke mere end 6 m.

Det samlede bruttoetageareal for overnatningsenheder ma ikke
overstige 10.000 m?.

Bruttoetagearealet til butik og til feelles- og servicefaciliteter ma
ikke overstige 3.500 m?.

Det samlede butiksareal ma ikke overstige 750 m? i lokalplanomra-
det.

Areal af den enkelte butik ma ikke overstige 500 m>.
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Figur 7: lllustration af hvordan omradet vil kunne udbygges. Dissing + Weit-
ling og PLET Arkitektur.

For at sikre at bebyggelsen i byggefelt B2 kommer til at fremsta som
adskilte bygninger, ma hver bygning ikke veere stgrre end 120 m*
og skal ligge adskilt fra den naeste bygning. Der ma gerne etableres
mere end én overnatningsenhed pr. bygning.

Den indbyrdes afstand mellem bygninger vil veere afhaengig af byg-
ningernes brandklassificering.

Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 6,1 ha og giver mulig-
hed for at opfare i alt 13.500 m? bebyggelse. Bebyggelsesprocenten
i lokalplanomradet vil derfor ikke kunne overstige ca. 22 % for om-
radet under ét.

| lokalplanomradet ma der etableres enkelte butikker til omradets
gaester og turister, samt en dagligvarebutik til at betjene lokalomra-
det. Ingen butik i lokalplanomrédet méa vaere starre end 500 m?, reg-
net efter planlovens regler for butiksareal. Arealet inkluderer bl.a.
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7.1

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

FACADEMATERIALER OG -FARVER

Ny bebyggelse i lokalplanomradet skal enten fremtraede med faca-
der i tree eller med facader i min. 50 % trae og med indslag af beton,
glas, metal eller fibercement. Der ma ikke anvendes reflekterende
materialer eller spejlglas.

Lokalplan 08.01.L03- Varde Kommune
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butik, kaelder- og lagerarealer og overdakkede varegarde men ikke
personalerum.

Lokalplanomradets byggeri skal i materialer skille sig ud fra det kul-
turhistoriske byggeri i Ho. Lokalplanen giver derfor mulighed for, at
der kan opferes byggeri, der adskiller sig og herved ikke mimer at
veere kulturhistorisk.

Figur 8: lllustration af muligt byggeri i byggefelt B3, langs golfbanen.
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7.1.2

7.2
7.2.1

7.2.2

73
7.3.1

73.2

7.4
7.4.1

7.5
7.5.1

Mindre facadeelementer som fx inddaekninger, lister, dekorations-
felter, stern og tilsvarende ma desuden udferes i enten mat metal
eller fibercement.

Facader i tree skal enten fremsta som olieret, naturlig patineret eller
i en af nedenstaende matte jordfarver, hvor andelen af sort udger
60-80%, farveandelen ikke overstiger 40 og i farvespaendet fra
Y10R-Y60R og med en glas mindre end 10, testet efter ISO 2813.

Ved hver indgang ma opsaettes én nedadrettet og afskaermet faca-
delampe monteret i max 2 m hgjde.

TAGFORM
Tage i byggefelt B1 skal fremtraede flade eller med en taghaeldning
mindre end 30°.

Tage i byggefelt B2 og B3 skal enten fremtreede flade eller med en
taghaldning mindre end 40°.

TAGMATERIALER

Tage med hzldning skal enten fremtraede i breedder i samme farve
som facaden, som gregnt tag bestaende af enten, graes, torv eller se-
dum eller med listetaekket tagpap i sort.

Byggeri ma ikke have rytterlys.

D@RE OG VINDUER

Vinduer, dgre og porte mv. skal udfgres i tree eller tree/alu og
skal fremtraede i en mat jordfarve jf. §7.1.3 eller i traeets naturlige
eller olierede farve.

PARABOLANTENNER, SKILTE OG UDVENDIGE ENERGIANLAG

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra offentlig
vej. Der skal ved placeringen, stgrrelse og farvevalg tages hensyn
til omgivelserne séledes at parabolantennerne skeemmer mindst
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Byggeri i lokalplanomrddet skal fremsta i afdeempede farver, enten
i treeets naturlige farve eller som en mat jordfarve i det red-brune
spektrum af farveskalaen.

NCS star for "Natural Color System. De to ferste cifre i NCS-koden
angiver procentdelen af sort, mens de naeste to cifre angiver pro-
centdelen af kulgren. Kulgren angives som de fire grundfarver Y
(gul), R (red), B (bld) og G (grgn). De to cifre mellem bogstaverne
angiver procentdelen af den sidstnaevnte grundfarve (det sidste
bogstav).

Ved indgange ma opseettes facadelamper, der kan hjeelpe gaester
med at finde rundt i omradet.

Indenfor lokalplanomradet ma gerne veere variation i bebyggel-
sens udseende, dog skal meget stejle og spidse tage undgas, da
hgje profiler vil kunne skille sig ud i omraddet. Det er derfor kun til-
ladt at lave tagrejsning pa op til 40° i byggefelterne med hhv. 6%:
og 3% mis tilladt byggehgjde.

Tage er pa flere mader visuelt definerende for et omrades ud-
seende. Det er derfor vigtigt, at tagene kommer til at fremstd i
samme materiale som facaden, som mat sort eller som et levende
grenttag med hjelme eller sedum.

Rytterlys er et ovenlysvindue placeret i tagrygningen. For at undga
lysforurening ma rytterlys ikke anvendes i lokalplanomradet.
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752

753

754

8.2
8.2.1

8.2.2

8.3
8.3.1

muligt. Parabolantenner ma max. have en diameter pa 1 m. Para-
bolantenner ma kun opsaettes indenfor byggefelterne og ma kun
placeres med underkanten hgjst 1 m over terraen.

Pa hver bygning ma der opsaettes mindre henvisningsskilte.

Der ma kun opsaettes solenergianlaeg safremt det integreres i byg-
ning og fremtraeder i overensstemmelse med @vrige facadebe-
stemmelser.

Der ma kun opsaettes varmepumpetr, aircondition mv., safremt
det integreres i bygningen.

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

OPHOLDSAREAL

Til hver overnatningsenhed skal der etableres et udendgrs op-
holdsareal pd min 5 m? i umiddelbar tilknytning til enheden.

Der skal min. anleegges opholdsareal svarende til 2% af etagearea-
let til andre bygningsdele end overnatningsenheder, dog min. 10
m?2,

PLANTESTENSMURE

Omkring opholds- og gangarealer ma der opsaettes terreenmure
mod omrader reguleret til klit- og hedelignende formationer, jf. §
8.5.

Terreenmure ma kun opbygges i cortenstal og som raftehegn, der
fremtraeder i en farve i overensstemmelse med § 7.1.3 og med en
hgjde der ikke overstiger det tilgraensende, regulerede terraen med
mere end 10 cm.

BEPLANTNING

Beplantningen i lokalplanomradet ma kun foretages med planter
oplistet pa Planteliste A og B, Bilag 5, dog ma der kun foretages be-
plantning efter Planteliste B i udsigtskilerne mod Ho Bugt.
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Til hver overnatningsenhed skal der etableres et mindre opholds-
areal, som gaester i omradet kan anvende. Ud over disse mindre op-
holdsarealer, kan der etableres stgrre faellesopholdsarealer.

For at kunne lave rum omkring opholdsarealer og gangarealer, ma
der etableres terreenmure, der kan udgare en skarp kontrast til de
ubebyggede arealer.

Der er til lokalplanen vedlagt en planteliste, der beskriver hvilke
planter, der ma anvendes i omradet. Plantelisten er formet ud fra
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8.4
8.4.1

8.4.2

8.5

8.5.1

8.5.2

8.5.3

8.6
8.6.1

8.6.2

8.6.3

8.7
8.7.1

UDSIGTSKILER
Intet punkt pa terraen, bygning, beplantning eller andet ma i ud-
kigskilerne have en hgjde over kote 6,50 m DVR90.

Det 10 m brede bzelte omkring matr.nr. 33a Ho By, Ho ma ikke be-
bygges eller beplantes med hgje traeer eller buske, ligesom der
ikke ma etableres stier eller opholdsarealer i omradet.

TERRANREGULERING
Der ma foretages terraenregulering pa indtil +/- 1 m i forhold til ek-
sisterende terraen, dog ikke hgjere end kote 6,50 m DVR90.

Terraenregulering hvorved terraenet haeves, ma kun foretages med
sand og i klit- og hedelignende terrzaener.

Klit- og hedelignende terraener skal bestad af mosaikker af uregel-
maessige og varierende formationer.

SKRALDESPANDE OG OPLAG

Skraldespande, oplag og affaldssystemet ma kun etableres inden-
for byggefelter.

Omrader til skraldespande, oplag og affaldssystemer skal afskaer-
mes i samme materialer som bebyggelse i byggefeltet er etableret
i.

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

SKILTNING

Der ma opseettes ét henvisningsskilt ved hver vejadgang til lokal-
planomradet.
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beplantningen i naboomradder og med en intention om at sikre ud-
sigtsforholdene bedst muligt. Plantelisterne indeholder ikke inva-
sive arter.

For at etablere og herefter sikre udsigten mod Ho Bugt skal der
etableres udsigtskiler mod Ho Bugt. Udsigtskilerne er placeret mel-
lem byggefelterne og sa der er udsyn mod Ho Bugt. Enkelte steder
ligger byggefelt B3 under udsigtskilerne. Her er det vigtigt at evt.
byggeri underordner sig udsigtskilerne.

[ lokalplanomradet ma der foretages forskellige terraenreguleringer,
sa omradet kan komme til at fremsta med forskellige rum og lom-
mer i klit- og hedelignende terreener. Terraenregulering ma ikke be-
sta af en generel forhgjelse eller seenkelse af terraenet, mes skal be-
sta af mosaikker af bakker og lunker udformet i sand. Hvis der an-
vendes jord eller muld opstar der en anden type vegetation end den
oplistet pa plantelisterne.

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

Lokalplanomradet er beliggende pa graensen mellem et sommer-
husomrade og det dbne land. Det er derfor meget vaesentligt, at
omradet ikke kommer til at blive opfattet som en skilteskov. Der ma
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8.7.2

8.7.3

8.74

8.7.5

8.7.6

8.7.7

9.1

9.2

9.3

10. 1

Henvisningsskiltet ma ikke veere sterre end 2 x 0,5 m og hvor skil-
tets overkant ikke overstiger 1,5 m over terraen.

Skilte skal have ensfarvet, afdeempet bundfarve og tekst. Dog kan
logo holdes i de farver, som virksomheden normalt benytter. Skil-
tet skal vaere rektangulzert eller kvadratisk, og det ma udelukkende
oplyse om virksomhedens navn, logo, adresse og art.

Der ma ikke skiltes med digitale tavler eller anvendes blinkende lys.

Skilte pa bygninger ma kun foretages med lgsbogstaver eller med
fladeskilte mindre end 0,25 m>.

Skilte ma ikke veere indvendigt oplyste/gennemlyste, men ma
gerne oplyses med coronabelysning eller ved facadebelysning, jf. §
7.1.4.

Der ma opseettes 4 flagstaenger i Byggefelt B1. Flagsteengerne ma
ikke vaere hajere end 5 m.

§ 9. TEKNISKE ANLAG

Transformatorstationer ma kun placeres indenfor byggefelter.

Regnvand skal nedsives indenfor lokalplanomradet og ma ikke le-
des til offentlig kloak.

Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentligt kloaknet.

§ 10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for

- Anlagt parkeringspladser jf. § 5,
- Etableret opholdsarealer jf. § 8.1,
- Bebyggelse er klimasikret til kote 4.80 m DVR9O, jf. § 6.1.2,
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derfor kun skiltes i begreenset omfang langs Skallingevej og lidt
yderligere inde i omradet.

Der ma kun opsattes henvisningsskilte, der henviser og hjaelper
gaester til at orientere sig i forhold til omradet.

Skiltning skal vaere i overensstemmelse med Naturbeskyttelseslo-
vens § 21.

| forbindelse med nedsivning af regnvand skal reglerne i kapitel 12
i "Bekendtgearelse nr. 1448 af 11. december 2007 om spildevandstil-
ladelser m.v. efter miljgbeskyttelseslovens kapitel 3 og 4 altid iagt-
tages.
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12.1

- Atny bebyggelse er spildevandskloakeret jf. § 9.3,

- Atdet ved malinger, beregninger eller redegorelse er do-
kumenteret, at den konkrete anvendelse vil kunne etable-
res uden at pafgre naboomrader stgjgener udover Miljz-
styrelsens vejledende graenseveerdier for stgj.

§ 11. OPHAVELSE AF
LOKALPLAN/BYPLANVEDTAGT

Lokalplan 03.002.91 ophzeves i lokalplanomradet, jf. afgraensnin-
gen i pkt. 2.

§ 12. RETSVIRKNINGER

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv krav om etab-
lering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byrddet kan ifglge lov om planlaegning, § 19, meddele dispensa-
tion fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres
ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Byradet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmelser
om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanleeg som betin-
gelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyggelsen opfares
som lavenergihus, jf. lov om planlaegning § 19, stk. 4.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, nar det vil veere af veesentlig betydning for pla-
nens virkeliggerelse.
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13.1

Kommunalbestyrelsen kan i medfar af § 47, stk. 1 i planloven ek-
spropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettighe-
der over fast ejendom, nér ekspropriation vil veere af veesentlig be-
tydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller byplanvedteegt og
for varetagelsen af almene samfundsinteresser. Se naermere i re-
degorelsen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planlaegning.

§ 13. MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma ejen-
domme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en made, der
kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der gaelder efter lov om planleegning, § 17 et midlertidigt forbud
mod udstykning, bebyggelse og sendring af anvendelsen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fort-
seette som hidtil.

Forbudet geelder ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overens-
stemmelse med forslaget.

En byggetilladelse, der er udstedt far offentliggerelsen af forslaget,
bergres ikke.

Efter den offentlige heringsperiode, og inden byradets endelige
vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen, kan byradet tillade,
at ejendomme bebygges eller udnyttes efter forslaget, hvis dette
er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale
om et byggearbejde mv., der er lokalplanpligtigt.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra forslagets offentligga-
relse, og indtil forslaget er endeligt vedtaget dog hgjst 1 ar.
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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 dd. mm aaaa.

Pa byradets vegne

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirekter

Lokalplan 08.01.L03- Varde Kommune
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

En mindre del af planomradet raekker ind over planomradet for den
eksisterende golfbane, Lokalplan 03.002.91. Omradet er udlagt til
golfbane i lokalplanen og er anlagt med spredt beplantning. Lokal-
plan 03.002.91 ophaves indenfor Lokalplan 08.01.L03s omrade.

KOMMUNEPLAN

Kommuneplan 2017, Varde Kommune

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

Der er ikke udlagt kommuneplanrammer for omradet mellem Sgn-
derballevej, Sendertoften og Skallingeve;j.

Lokalplan 08.01.L03- Varde Kommune

Der er derfor udarbejdet et kommuneplantillaeg til Kommuneplan
2017, hvor der udleegges en ny ramme, som en del af det samlede
centeromrade i Ho.

/ &
\/ . 08.01.C01
i b

-

08.01RO7

0801 ROT
08 01,503

Kort: Udsnit af kommuneﬁ/anens rammekort

Forskellen mellem kommuneplanrammerne for det eksisterende
centeromrade 08.01.C01 og for det nye rammeomrade 08.01.C02
er, at der i 08.01.C02 gives mulighed for byggerii op til 8%2 m pa
enkelte steder, mod 62 m i det eksisterende centeromrade. Ram-
men for butikker i Ho skal regnes for bade rammeomrade
08.01.C01 og 08.01.C02.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med Kommune-
plantillaeg 25 til Kommuneplan 2017.

Planomradet er omfattet af en raekke bindinger fra Kommunepla-

nen.
Bevarings-  Hele planomradet er beliggende i et bevaringsvaerdigt kulturmiljo
veerdigt kul-  for Ho og Bordrup.
turmiljo

Ifelge kommuneplanens retningslinje 8.1 skal afgraensede og
udpegede bevaringsvaerdige kulturmiljger friholdes for byggeri,
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anlaeg mv., som ikke er foreneligt med de kulturhistoriske Mastezone
interesser.

I rammeomrider
De bevaringsvzerdige elementer i kulturmiljget for Ho og Bordrup B vesterone 1
er ifelge redegerelsen til kommuneplanen den karakteristiske Mosterone 2
bebyggelsesstruktur, der markere den klare graense mellem
engene mod bugten og bebyggelsen pa hejderyggen.

Mastezone 3

Golfbanen henligger i dag med spredt beplantning, ligesom
beplantning langs Skallingevej udger en barriere for udsynet mod
Ho Bugt. Pa bade nord og sydsiden af planomradet ligger der taet
bebyggelse med feriehuse.

Ved disponering af lokalplanens byggefelter og bestemmelser
omkring beplantning, har det veeret et vaegtigt element, at det
eksisterende indkig til den bevaringsveerdige bygning
Senderballevej 2, ikke slares eller forringes samt at der abnes op
for kig til engene mellem bebyggelsen.

L5

Naturpark Ve-
sterhavet

Billede 9: Sonderballevej 2, set fra Skallingevey.

Lokalplan 08.01.L03- Varde Kommune

Planomradet er beliggende i mastezone 1 og 2 samt
rammeomrade. Mastezone 1 og 2 skal som udgangspunkt
friholdes for master. Lokalplanen giver ikke mulighed for
opforelse af master, antenner eller ligende.

Hele planomradet er beliggende i Naturpark Vesterhavet.
Naturparken skal ifalge kommuneplanen danne afsaet for
formidling, koordinering og udvikling af naturparkens natur- og
kulturveerdier, som i samspil med lodsejerne skal benyttes, til at
skabe oplevelse og naturlig aktivitet til glaede for kommunens
borgere og turister.

25



REDEG@RELSE

Landskab

........

Figur 9. Kystlandskaber

Planomradet er delvist beliggende i kystlandskabet omkring Ho
og indgar som en del af de sterre uforstyrrede landskaber i
omradet i Oksby Vregum Hede- og Plantagelandskab.
Landskabskarakteromradet bestar af en varieret mosaikstruktur,
der bestar af plantager, klitsger og hedearealer.

Kystlandskaber skal som udgangspunkt friholdes for bebyggelse
og anlag, jf. kommuneplanens retningslinje 19.7.

Byradets mal er, at udviklingen i det abne land sker med respekt
for eksisterende landskabsvaerdier. Der skal veere plads til
ngdvendig udvikling, men udviklingen skal ske, hvor det er
hensigtsmaessigt og tilpasses landskabets karakter.

Det vurderes, at udviklingen i det dbne land sker med respekt for
eksisterende landskabsvzerdier. Dette vurderes primaert pa
baggrund af den ringe funktionelle sammenhang mellem
landskaberne ved lokalplanens udarbejdelse samt den
begraensede visuelle sammenhang mellem landskaberne.
Planomradet er afgraenset fra de gvrige sammenhangende
kystlandskaber af Skallingevej og planomradet er et kultiveret
omrade uden plantagebeplantning, modsat de tilgraeensende
omrader. Omradet gst for planomradet, golfbanen, bestar af sirligt
organiserede omrader med spredte og enkelte steder kraftige
bevoksning, der delvist slgrer udsigten over det let faldende
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Skovrejsning

Geologi

Klimatilpas-
ning

terraen, ligesom udsigten over golfbanen frem til 2011 har veeret
sloret af kraftig beplantning omkring Skallingevej 5.

Den overvejende del af lokalplanomradet er beliggende i et
omrade, hvor skovrejsning er ugnsket. Lokalplanen giver ikke
mulighed for egentlig skovrejsning, men vil via regulering af
beplantninng s@ge at understgtte natur- og landskabsoplevelsen,
herunder at oprette tabtgaede kig.

Planomradet er beliggende i et geologisk rammeomrade og et
veerdifuldt geologisk omrade og udpeget kystlandskab.
Lokalplanomradet er over de seneste ar blevet kraftig modelleret,
herunder med udgravning af en s@ samt omraderne til golfbane.
Der er derfor ikke geologiske landskabstraek tilbage i omradet, og
der er en ringe sammenhaeng til de bevaringsveerdige traek andre
steder.

100-drshaendelse ved stormflod

Planomradet er jf. klimatilpasningsplanen i risiko for at blive
oversvgmmet ved en 100 ars-haendelse ved stormflod.
Lokalplanen indeholder bestemmelser om at byggeri skal
klimasikres, sa det kan modsta en 100-arshaendelse. Lokalplanen
fastsaetter ikke en bestemt metode til at klimasikre byggeri, da
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Udlaeg af nyt
rammeom-
rade

udformningen vil vaere meget athaengigt at byggeriets
udformning, placering og landskabets modellering i omradet.

OMRADEPLAN

Varde Kommune har udarbejdet en omradeplan for Ho og de
tilgreensende omrader. Planomradet er i omradeplanen udlagt til
omrade til hotel i Ho syd.

Det folger af omradeplanen, at der kan laves et hotel bestaende af
leengehuse i 1-1% plan i stil med de nuvarende gard- og
husmandsbebyggelser i Ho. Omradeplanen beskriver ogsa, at
byggeri indenfor omradet som alternativ kan etableres i et mere
unikt og moderne bygningsudtryk i afdeempede farver og
materialer.

Omradeplanen angiver, at det er essentielt at byggeri i sit udtryk
arbejder med at tilpasse sig til den omkringliggende natur og at
kig mod Ho Bugt bevares og evt. udbygges.

KYSTNARHEDSZONEN

Planomradet er beliggende i landzone og inden for kystnaerheds-
zonen. Der har ikke tidligere veeret udarbejdet kommuneplanram-
mer eller vedtaget lokalplaner for omradet.

For planlaegningen i kystnaerhedszonen gaelder, at der kun ma
planleegges for anleeg i landzone, safremt der er en seerlig plan-
laegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kystnaer lokalise-
ring. Det er endvidere et krav i planloven, at ferie- og fritidsanleeg
lokaliseres efter sammenhangende turistpolitiske overvejelser og
kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller stgrre ferie-
og fritidsbebyggelser.

Formadlet med udbygningen til hotel er at imedekomme en sti-
gende efterspergsel pa mindre overnatningsenheder, herunder
muligheden for golfrejser. Udleegget vil kunne medvirke til at for-
lenge saerligt saesonen for salget af gaestekort for golfbanen, lige-
som mulighederne for korttidsturister generelt forbedres.
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Begrundelse
for placering

Hotel er en mere fleksibel overnatningsform end sommerhuse/fe-
riehuse typisk er, bl.a. mht. opholdets varighed og adgangen til fa-
ciliteter og services.

Der vurderes ikke at vaere rimelige alternative placeringsmulighe-
der til det ansggte i og omkring golfbanen. Omradet er en del af
golfbanen og et hotel her vil give mulighed for en bedre udnyt-
telse af de eksisterende faciliteter i og omkring klubhuset.

De omkringliggende omrdder mod hhv. nord, gst og syd er plan-
lagte og anvendes til hhv. feriecenter, golfbane og sommerhus-
omrade. Omraderne vest for vejen er bl.a. planlagt anvendt til fod-
boldgolf pr. landzonetilladelse i 2018 og et omrade er udlagt til fe-
riecenter pa det tidligere Ho Camping. Omrader lengere veek fra
kysten er omfattet af stajkonsekvenszonerne fra forsvarets gvel-
sesterraen, og kan derfor ikke anvendes til overnatningsformal.

Formalet med lokalplanen er at skabe et overnatningssted i til-
knytning til den eksisterende golfbane. Lokalplanen skal samtidig
understgtte udviklingen af oplevelsesbaseret naturturisme, ved at
skabe et sted, hvor der er plads og rum til at arrangere hike-ture,
MTB-oplevelser, organiserede svampe- og madlavningskurser, na-
turformidling mv.

Lokalplanen er et led i realiseringen af Varde Kommunes sammen-
haengende turismepolitik, hvor der er fokus pa bade at skabe nye
overnatningsformer og muligheder for oplevelser til omradets gae-
ster.

Planomradet er beliggende i direkte tilknytning til den eksiste-
rende golfbane, og omkranset af byzone og sommerhusomrade
mod nord og syd. Omradet er planlaeegningsmaessigt at betragte
som huludfyldning, foretaget vaek fra kysten, bagved eksisterende
udlaeg til golfbane.

Det er ikke muligt at foretage nye udlaeg i tilknytning til de eksiste-
rende sommerhuse omkring Hedevej, Vestballevej mfl., da disse
er beliggende indenfor stgjkonsekvenszonen fra Forsvarets gvel-
sesterraen pa Kallesmaersk Hede. De gvrige store omrader og area-
ler i Ho er lokalplanlagte til forskellige anvendelser, omraderne er
omfattet af strandbeskyttelseslinjen, er fredsskovsarealer eller blot
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Turistpolitiske
overvejelser

beliggende vaesentligt teettere pa kysten med en storre visuel ek-
sponering til felge samt manglende synergi til golfbanens eksiste-
rende aktiviteter.

Planomradet indeholder ikke specielle rekreative vaerdier for fri-
luftsliv, da omradet er privatejet og ikke tilgaengeligt for offentlig-
heden. De rekreative veerdier i omradet knytter sig primaert til de
offentlige skovarealer omkring planomradet. De rekreative vaer-
dier i det omkringliggende landskab omhandler vaerdier som klit-

plantagerne, klitterne, strandengene og kyststraekningen mod syd.

Disse landskabstyper findes ikke inden for det omrade, der anskes
anvendt som rekreativt omrade.

Pa denne baggrund vurderes en realisering af projektet ikke at
medfere en vaesentlig negativ pavirkning pa de eksisterende fri-
luftsveerdier i det omkringliggende landskab. Realiseres projektet
efter prospektet beskrevet i indledningen, vil der gives mulighed
for at facilitere ture og oplevelser i den naerliggende natur pa nye
mader.

Der vurderes ikke at vaere rimelige alternative placeringsmulighe-
der til det ans@gte i og omkring Ho.

Det fremgar af Kommuneplan 2017, at "Turismen er en vigtig del
af kommunens samlede erhvervsstruktur og samtidig et erhverv,
der med fordel kan betragtes som en helhed med en overordnet
malsaetning om at tiltraekke gaester til omradet, give dem en ser-
vice af hgj kvalitet og tilbyde dem gode oplevelsesmuligheder.

Varde Kommunes visioner og malsaetninger for udviklingen af tu-
rismen fastlaegges i “Turismestrategien for Varde Kommune 2013-
2018” samt i "Veekstprogram for vestkystturisme — Destination
Vestkysten”, som Varde Kommune gnsker at bidrage til realiserin-
gen af.

Hvis Varde Kommune skal fastholde og udvikle sin position som
en af landets farende kystferiekommuner, er det vigtigt at udvikle
kvaliteten af ferierammerne (feriehuse, kystbymiljget, strand- og
badevandskvalitet, infrastruktur osv.), da det er en forudsaetning
for, at omradet ogsa fremadrettet kan tiltraekke turister.
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Der er fokus pa overnatningskapacitet af en hgj kvalitetsmaessig
standard og pa kollektiv ferieform som fx hoteller, feriecentre og
campingpladser."

Med henblik pa at sikre de bedst mulige rammevilkar for turister-
hvervet gnsker Varde Kommune at sikre private aktgrers mulighed
for at udvikle forretningsmuligheder med fokus pa aktive naturop-
levelser langs kysten.

En udvidelse af rammerne til rekreative formal med mulighed for
overnatning i det ansggte omrade er et skridt i retning mod at
sikre et bredt udbud af aktiviteter, oplevelser og varierede over-
natningstilbud i Varde Kommunes kystomrader, bade i forhold til
at sikre heldrsturisme og for at skabe variation i turistattraktio-
nerne.

Kommuneplanens retningslinjer for turismeplanlagning for ferie-
hoteller, feriebyer mv. fastseetter at:

4.4 Nye omrader til ferie- og fritidsanlaeg, herunder feriehoteller og fe-
riecentre, skal placeres i tilknytning til eksisterende bysamfund eller sterre
ferie- og fritidsbebyggelse. | kystlandskaber kan nye omrader til ferie- og
fritidsanleaeg placeres i tilknytning til eksisterende bysamfund eller starre
ferie- og fritidsbebyggelse, hvis det er foreneligt med de landskabelige in-
teresser for det enkelte landskabskarakteromrade.

45 Omrader i kystnaerhedszonen skal friholdes for bebyggelse og an-
laeg, som ikke er afhaengige af en kystnaer placering, og nye ferie- og fri-
tidsanlaeg skal placeres pa arealer i eller i tilknytning til byzone eller som-
merhusomrader.

Omradet for Lokalplan 08.01.L03 er beliggende syd for et eksiste-
rende feriecenter, nord for et sommerhusomrade og gst for, samt
veek fra kyst, i forhold til en eksisterende golfbane. Planomradet er
saledes ikke beliggende i et jomfrueligt omrade, men ligger mel-
lem allerede planlagte omrader, samtidig med at det ligger i di-
rekte tilknytning til golfbanen.

Projektet er i overensstemmelse med kommuneplanens retnings-
linjer for placering af nye ferie- og fritidsanlaeg idet projektet pla-
ceres i umiddelbar sammenhang med den eksisterende golfbane
og i tilknytning til et eksisterende lokalplanlagt omrade til ferie-
center i Ho og et anlagt sommerhusomrade pd Sendertoften.
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Det er tidligere vurderet, at planlaegningen ikke strider imod de
landskabsmaessige interesser for omradet.

Regional udviklingsplan

Det vurderes at forslaget understgtter Region Syddanmarks er-
hvervspolitiske malsaetninger for udvikling af turismeomradet i
Destination Sydvestjylland og den udarbejdede vaekstmodel for
turismen.

Vestjysk Turismevaekstklynge

Turismevaekstklyngen er bl.a. opstaet pa baggrund af, at der
mangler overnatningskapacitet i turistomraderne, bade i hgjsaeso-
nen og i yder-/skuldersaesonen. De nye potentielle malgrupper ef-
tersparger anderledes og mere fleksible overnatningsformer end
det traditionelle feriehus giver.

Udviklingsplan for vestkysten
Partnerskab for vestkystturisme, som Varde Kommune er en del af,
har bl.a. falgende indsatsomrader,

- atudvikle steerke feriedestinationer,

- have naturen som hovedattraktion og

- arbejde mod mere differentiering i overnatningskapacite-
ten.

Det vurderes, at lokalplanen pa alle punkter vil kunne medvirke til
at understgtte realisering af udviklingsplanen.
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Eks. rekrea-
tive ramme-
udlaeg inden-
for kystnaeer-
hedszonen

Visuel pavirk-
ning

Varde Kommunes samlede areal udger ca. 1.240 km? Det samlede
areal indenfor kystnaerhedszonen udger ca. 320 km2. | Kommune-
plan 2017 har Varde Kommune 66 eksisterende rekreative ramme-
udlzeg indenfor kystnaerhedszonen.

Indenfor de 66 rammer er der rekreativ anvendelse i form af blandt
andet campingplads, kreemmermarked, feriecenter, granne faelles-
arealer, idraetsanlaeg, golfbaner og lignende.

48 ud af de 66 rekreative rammer er omfattet af en lokalplan.

De 18 rammeomrader, der ikke er omfattet af en lokalplan, frem-
gar af bilag til kommuneplantillzegget.

Der er kun 2 uudnyttede rammer indenfor kystnaerhedszonen i
Varde Kommune. Det ene omrade er beliggende ved Vragum,
mens det andet er beliggende ved et feriecenter mellem Nr. Nebel
og Nymindegab.

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

Planlaegningen knytter sig funktionelt til golfbanen og er belig-
gende i direkte tilknytning til de eksisterende omrader til rekrea-
tive formal, herunder sommerhusomrader indenfor det store tu-
ristomrade i Ho og Bldvand. Udlaegget foretages i direkte tilknyt-
ning til den eksisterende infrastruktur i omradet, og vil kunne un-
derstgtte de eksisterende og evt. nye servicefunktioner, butikker
og restaurationer i primaert Ho og Blavand men maske ogsa i Oks-
bgl og Varde m.fl.

Uanset hvilken placering i og omkring Ho og Bldvand der gnskes
placeret nyudlzeg i, sa vil omradet veere beliggende i kystnaerheds-
zonen. Den ansggte placering til udvidelse af de rekreative ram-
mer foretages bagved eksisterende udlaeg og som huludfyldning. |
forbindelse med omradets disponering, er der taget hensyn til
omradets visuelle sammenhang med kysten, herunder ved fast-
seettelse af byggefelter og byggehgjder.

For at vurdere lokalplanens visuelle pavirkning pa kystlandskabet,
er der foretaget en visualisering af et potentielt byggeri. Det visua-
liserede repraesenterer en maksimal udnyttelse af alle byggefel-
terne, hvor det bebyggede areal overstiger det tilladte etageareal i
det enkelte byggefelt. Bebyggelsen er endvidere placeret i perife-
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rien af byggefelterne, for at give den maksimale visuelle pavirk-
ning. Alt byggeri er vist med en maksimal hgjde og volumen mod
Ho Bugt.

Visualiseringerne er taget fra Senderballevej, ca. 250 m fra kysten.
Der er ikke foretaget visualiseringer fra Ho Bugt, da pavirkningen
herfra forventes mindre. Den forventes mindre fra kysten pga. den
ogede afstand, terreenet og ikke mindst pga. landskabets udform-
ning samt beplantningen omkring bade golfbanen og sommer-
husomradet pa Senderballevej/Skaubjergvej.

Figur 10: Fotostandpunkternes placering samt omrids af den visualiserede bebyggelse

Der er ikke foretaget visualisering fra Skallingen, da omradet ikke
vurderes at have nogen visuel sammenhaeng hertil, pga. Ho Klit-
plantage.

Visualiseringer fremgar af Bilag 6.

Det fremgar af visualiseringen af et byggeri, at den visuelle pavirk-
ning fra kysten forventes mindre vaesentlig, specielt taget nabo-
omraderne og golfbanen i forgrunden i betragtning.

Det vurderes pa baggrund af visualiseringerne at merpavirkningen
af kystlandskabet vil veere begraenset, primaert pga. det kultive-
rede golfbanelandskab i forgrunden, sommerhusomradet mod
syd og byen mod nord.
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VANDL@B

Igennem lokalplanomradet Igber det rgrlagte vandlgb Skallinge-
groften. | forbindelse med byggeri og anlaeg i lokalplanomrade
skal vandlgbets respekteres eller forleegges.

Figur 11: Udklip fra vandlebsregulativet vedr. det rorlagte landlob igen-
nem lokalplanomradet.

VANDFORSYNINGSPLAN

Omradet er ligger i vandforsyningsomradet fra Oxby og Ho Vand-
veerk.

VARMEFORSYNINGSPLAN

Der er ingen kollektiv varmeforsyning og opvarmningen skal séle-
des foretages med individuelle varmeforsyninger.

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanlaeg, hvis anlaegget
benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kglemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er ikke omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan og
der skal derfor udarbejdes et tillaeg, sa omradet kan spildevands-
kloakeres, mens regnvand handteres lokalt i omradet.
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJ@VURDERING

Der er foretaget screeninger efter LBK. om miljgvurdering af pla-
ner og programmer og af konkrete projekter, for at vurdere, om
der er behov for at udarbejde en miljgrapport for planen.

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen vil kunne medfare
en ikke uvaesentlig indvirkning pa miljeet, og at der er behov for
en naermere undersggelse af miljgforholdene. Byradet har derfor
besluttet, at der skal udarbejdes en miljgrapport, jf. & 10 i LBK. Nr.
1225 af 25/10 2018 om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter.

Denne beslutning har veeret forelagt berarte eksterne myndighe-
der, der havde falgende bemaerkninger (Skal KUN med hvis de har
haft bemaerkninger).

| screeningen er der blevet fokuseret pa omradet beliggende i for-
hold til Ho, sommerhusomraderne, kysten, landskabsinteresser,
kulturhistoriske interesser samt den trafikale situation samt omra-
dets kumulative pdvirkning, seti sammenhaeng med planleegning
for et omrdde vest for Skallingeve;j.

Der er foretaget en miljgvurdering af lokalplansforslaget og forsla-
get til kommuneplantilleeg, der er sammenfattet i en miljgrapport,
jf. § 3, stk. 2 0og § 7 i Lov om miljevurdering af planer og program-
mer og af konkrete projekter.

Miljgrapporten indeholder en beskrivelse og vurdering af den
sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljget ved gennemfarelse
af planen og rimelige alternativer. Miljgrapportens indhold er fast-
lagt i samarbejde med eksterne berarte myndigheder ...

I miljgrapporten er der lagt saerlig veegt pad vurdering af falgende
forhold:

Konklusionen af miljorapporten er, atjili Skov-

byggelinje
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Miljgrapporten foreligger i et selvsteendigt notat, der kan rekvire-
res ved Plan & Vaekst, Varde Kommune, samt ses pa Varde Kommu-
nes hjemmeside: www.vardekommune.dk

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NATURA
2000

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

- at planen skader Natura 2000-omrader,

- atyngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelses-
omrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirekti-
vets bilag IV, litra a) kan blive beskadiget eller gdelagt, el-
ler

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

Lokalplanomradet ligger ca. 400 m fra Natura2000-omraderne
Fuglebeskyttelsesomrade 49, Engareal ved Ho bugt, habitatom-
rade nr. 78 Vadehavet med Ribe A, Tved A og Varde A vest for
Varde samt ramsaromrade nr. 27, Vadehavet.

Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst af bilag IV-arter i
omradet. Arterne lagfre og strandtudse er tidligere fundet i naer-
heden af lokalplanomradet, og der er desuden mulighed for fore-
komst af arterne spidssnudet fra og markfirben. Det vurderes, at
realisering af lokalplanen ikke vil 2endre pd omradets gkologiske
funktionalitet for eventuelle forekomster af de fire arter.

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

NATURBESKYTTELSESLOVEN
Inden for lokalplanomradet ligger der:

Skovbyggelinjer fra Ho Klitplante vest for Skallingevej samt fra den
del af klitplantagen, der rummer en del af golfbanens baneanlag.
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§ 3-omrader

Skovbyggelinjen er ophaevet indenfor byzoneafgraensningen i Ho
samt indenfor sommerhusomradet pa Sendertoften.

| forbindelse med byggeansagninger vil skovbyggelinjen enten
skulle ophaeves, eller der vil skulle foretages dispensationer fra
skovbyggelinjen forud for den enkelte byggetilladelse.

I lokalplanomradet findes en s@ beskyttet efter §3 samt et eng-
areal, der ligeledes er §3-beskyttet. Engarealet er en del af et storre
engomrade, der ogsa omfatter matr.nr. 33a Ho, Senderballevej 2.

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages aendrin-
ger af eksisterende lovlige forhold eller etableres nyt byggeri eller
andret anvendelse i tilknytning til et §3-beskyttet areal, for der er
opnaet dispensation hertil fra naturbeskyttelseslovens §3.

En del af lokalplanomradet udger sammen med et areal pa
matr.nr. 33a et sammenhangende engareal. Lokalplanen giver
ikke mulighed for byggeri i omradet, og fastseetter desuden en 10
m bred zone omkring skellet, hvor der ikke ma foretages starre
2&ndringer.

Evt. dispensationer til at 2endre i de §3-beskyttede arealer kan kun
gives, i det omfang sendringen vil medvirke til en naturmaessig for-
bedring.

JORDFORURENINGSLOVEN

Der er ingen oplysninger om jordforurening i omradet. Der er ikke
registreret kilder til diffus forurening i lokalplanomradet og areal-
anvendelsen har altid vaeret agerjord.

Arealet undtages af omradeklassificeringen, idet der foreligger vi-
den om, at arealet tidligere har veeret agerjord og derved ikke
burde vaere belastet af diffus forurening.

Dermed vil der ikke vaere anmeldepligt og krav om analyser ved
jordflytninger, jf. jordforureningslovens § 50 og 50a.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres
tegn pa jordforurening, skal arbejdet standses og kommunens tek-
niske forvaltning underrettes. Regionsradet vurderer, om der skal
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fastsaettes vilkar for det videre arbejde. Der henvises til Miljgbe-
skyttelseslovens § 21 og Jordforureningslovens § 71.

Idet arealerne altid har veeret agerjord, er det hermed sandsynlig-
gjort, at det gverste 50 cm’s jordlag ikke er forurenet, jf. jordforure-
ningslovens § 72b.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansegning fremsendes et vejpro-
jekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, belaegning,
befaestelse, afvanding mv. samt omradets tilslutning til eksiste-
rende veje.

Der skal sages om tilladelse til etablering af nye adgange og til
a@ndret benyttelse af eksisterende efter bestemmelserne i Vejlo-
vens kapitel 6.

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 om-
givelserne, bl.a. stgj, stev, lys og lugt.

Der aendres ikke i de vejledende graenseveerdier for stgj fra lokal-
planomrddet.

Lokalplanen fastszetter, at overfladevand skal handteres lokalt i
planomradet.

| forbindelse med nedsivning af regnvand skal der ans@ges om til-
ladelse ved Varde Kommune.

MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDSMINDER

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade, hvor museet ikke
uden en forudgdende forundersggelse kan udtale sig om, hvorvidt
der er fortidsminder og deres veaesentlighed.

Engen lige nedenfor Jens Jessens Sande er plan og har sandsynlig-
vis i mindre omfang veaeret udsat for fygesand, hvilket kan have
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vaeret en forudsaetning for netop at bosaette sig her i middelalde-
ren.

Fra fund pa Hovaenget vides det at der er middelalderlag i omra-
det. Pa Hovaenget fandtes rige kulturlag med knogler og rester af
gulvlag fra flere huse. Der er tale om spor af en del af den bebyg-
gelse, der har udgjort menigheden til den middelalderlige Ho
Kirke. Det kan derfor ikke afvises, at der kan vaere spor af middelal-
derbebyggelse flere steder i omradet. Nye fund kan medvirke til at
belyse middelalderbebyggelsen omkring Ho og bidrage til at be-
lyse bebyggelseshistorien i lokalomradet.

En forundersagelse vil give museet mulighed for at komme med
en geldende udtalelse for arealet og de evt. fortidsminders beva-
ring og veesentlighed.

Da der er tale om en starre forundersggelse, er det bygherre, der
iflg. Museumsloven § 25 skal finansiere denne.

Forunders@gelsen har til formal at be- eller afkraefte tilstedevaerel-
sen af fortidsminder, deres udstraekning og bevaringstilstand. En
forundersggelse er typisk foretaget pa kort tid og ArkVest udfeerdi-
ger herefter en bindende udtalelse. Heraf vil det fremga, om der er
vaesentlige fortidsminder pa omradet, og om ArkVest indstiller
disse til en arkaeologisk undersggelse. Der er her mulighed for at
revurdere anlaegsarbejdet og evt. undga omrader med mange for-
tidsminder.

Udgiften til den arkaeologiske undersggelse afholdes almindeligvis
af den for hvis regning jordarbejdet udfgres. | forbindelse med
Slots-og Kulturstyrelsens vurdering af museernes budgetter m.m.
tages der stilling til, hvorvidt Styrelsen kan yde tilskud til udgif-
terne til en storre for-eller slutundersagelse i henhold til muse-
umslovens § 26, stk 2, 3. pkt.

Uanset om der ydes tilskud eller ej, har bygherre en klagemulig-
hed, der ikke bare gar pa fraveer eller starrelse af tilskud, men i det
hele taget styrelsens samlede vurdering og godkendelse af bud-
get.

Hvis der ikke findes vaesentlige fortidsminder pa omradet, vil Ark-
Vest umiddelbart frigive omradet til anlaegsarbejdet. Skulle der pa
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trods af frigivelsen alligevel dukke fortidsminder op, vil en under-
sogelse af disse fortidsminder vaere uden udgift for bygherren.
Den arkaeologiske forunders@gelse skal derfor betragtes som en
forsikringsordning.

Se i gvrigt folderen "Vejledning til bygherrer - arkaeologi og Muse-
umsloven” 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, tIf. 75 22 08 77, eller pr. mail post@arkvest.dk.

SOMMERHUSLOVEN

Erhvervsmaessig eller leengerevarende udlejning af ferieboliger
kreever Erhvervsstyrelsens tilladelse i henhold til sommerhuslo-
vens § 2, og sddanne tilladelser gives som regel ikke. Undtaget er
dog selvstaendig erhvervsvirksomhed til modtagelse af overnat-
tende gaester med mulighed for servering (hotel, bed and break-
fast og lignende), safremt der til virksomheden ikke er knyttet frit-
liggende enheder, som udlejes mere end 5 naetter ad gangen, jf.
sommerhuslovens § 1, stk. 4.

For at der skal veere tale om fritliggende enhed, vil disse normalt
skulle placeres med mindre end 5-6 m indbyrdes afstand, for her-
ved at give en mere arealintensiv udnyttelse end for fx almindelige
sommerhuse.

Maltidet skal veere et af dagens hovedmaltider, og der skal vaere et
passende lokale, hvor maltidet kan serveres.

Efter fast praksis gives tilladelse til erhvervsmaessig udlejning i
mere end 5 neetter af huse eller hytter i tilknytning til hotelvirk-
somhed ndr falgende vilkdr er opfyldt.

- Bebyggelsen der udggr hotelfaciliteter (modtagelse og
servering mm) og tilknyttede overnatningsfaciliteter skal
fremstd som ét samlet anleeg.

- Hele bebyggelsen indenfor anlaeggets afgraensning skal
drives som hotel-virksomhed.

33



REDEG@RELSE

- For omrader, hvor der tillades bade hotel med tilharende
hotellejligheder og private ferieboliger, der ikke skal dri-
ves som hotellejligheder ma placeringen af henholdsvis
hotellejligheder og ferieboliger ikke vaere blandet, men
der skal veere en klar afgraensning imellem disse, der bety-
der at hotelfaciliteter (modtagelse og servering) og over-
natningsfaciliteter (veerelser savel som hotellejligheder)
fremstar som et samlet anlaeg. Eventuelle ferieboliger der
ikke drives som hotel skal vaere placeret udenfor denne
klare afgraensning.

Tilknyttede hytter og huse skal veere vaesentligt mindre arealkrae-
vende end traditionelle sommerhusudstykninger eller feriehuse. |
praksis stilles det vilkar, at husene skal veere placeret i en samlet
opstilling, evt. i klynger og med en afstand pa maks. 5-6 mener
mellem de enkelte hytter eller huse.

LANDBRUGSPLIGT

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt.

Lokalplanens virkeliggerelse forudsaetter, at landbrugspligten op-
haeves. | henhold til Landbrugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan

landbrugspligten efter lokalplanens endelige vedtagelse ophaeves
ved erklaering fra en praktiserende landinspektar.

Det er ans@gers opgave at sege landbrugspligten ophaevet.

EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGG@RELSE AF EN LOKALPLAN

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven ek-
spropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettighe-
der over fast ejendom, ndr ekspropriation vil veere af vaesentlig be-

Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede be-
stemmelser om det projekt, der gnskes gennemfort.
Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som
omfattes af lokalplanen.

Nedvendige tilladelser og dispensationer til realisering af
ekspropriationsformalet skal veere meddelt pa ekspropria-
tionstidspunktet.

Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal. Ek-
spropriation til fordel for en privat akter er heller ikke ude-
lukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene sam-
fundsinteresser. Der geelder imidlertid et skeerpet ngd-
vendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for
private.

Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med min-
dre indgribende midler, for eksempel ved en frivillig aftale
med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke om-
fatte et starre areal end ngdvendigt. Hvis lodsejeren eller
nogen, ejeren har indgaet aftale med, selv vil og kan fore-
std virkeliggarelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det
er desuden en betingelse, at der skal vaere et aktuelt be-
hov for virkeliggerelse af de foranstaltninger, som lokal-
planen giver de planmaessige rammer for.

Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel
for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom indgre-
bet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil
skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt forhold til de al-
mene samfundsinteresser, som forfalges med ekspropria-
tionen. Kravet om rimelighed og forholdsmaessighed ma
saledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets ka-
rakter og betydning for de involverede.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere
i medfgr af en lokalplan. Ved ekspropriationssagens gennem-

forelse skal kommunalbestyrelsen fglge de processuelle regler
for ekspropriation i vejlovens §§ 99-102. Det indebaerer bl.a.:

tydning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt
og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en
raekke betingelser. Heraf kan fglgende szerligt fremhaeves:
e At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget
+  Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort for ekspropriation inklusive arealfortegnelse og ekspropri-
lokalplan (eller byplanvedtaegt) pa det tidspunkt, hvor der ationsplan,
treeffes beslutning om ekspropriation.
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* Atkommunen skal offentliggare et tidspunkt mv. for en
sakaldt astedsforretning og indvarsle ejere m.fl. hertil
med mindst fire ugers varsel,

e At kommunen skal afholde dstedsforretning, hvor ejere
m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for ekspropriationen
gennemgas,

e Atkommunen under astedsforretningen kan fremsaette
erstatningsforslag over for ejere mfl., og at ejere m.fl. kan
acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspro-
priationens fremme,

* Atejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter astedsfor-
retningen kan komme med bemaerkninger til den plan-
lagte ekspropriation,

* At kommunalbestyrelsen som hovedregel fgrst efter ud-
lobet af fristen pa fire uger efter astedsforretningen kan
treeffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbe-
styrelsen i forbindelse med ekspropriationsbeslutningen
kan fremsaette erstatningsforslag over for ejere mfl.,

* Atejere mfl. kan klage til Planklagenaevnet over lovlighe-
den af ekspropriationsbeslutningen, og

*  Atkommunen har pligt til at serge for, at erstatningen
fastsaettes ved taksation, hvis der ikke kan opnas aftale
om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyn-
digheden senest otte uger efter, at ekspropriationsbeslut-
ningen er meddelt og - i tilfelde af klage over ekspropria-
tionsbeslutningen - senest fire uger efter endelig afge-
relse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropria-
tion og processen herfor kan bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vej-
ledning om ekspropriation efter planloven og Vejdirektoratets vej-
ledning om ekspropriation efter vejloven, 2015.
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TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHE-
DER END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages andrin-
ger af eksisterende lovlige forhold, fer landbrugspligten er ophae-
vet i omradet.

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder flere deklarationer.

Heraf har nogle betydning i forhold til omradets disponering mv.,
da de fastleegger visse bindinger. Disse er:

Der er den 3/3 1971 tinglyst oversigtsarealer pa 60 x 15 m omkring
vejkrydsene ved Sgndertoften og Skallingevej og Senderballevej
og Skallingevej. Oversigtsarealerne vil blive respekteret.

Der er den 8/1 1974 tinglyst vilkar til en byggetilladelse om indret-
ning af lejligheder til udlejning i de eksisterende bygninger pa
Skallingevej 5. Denne deklaration med Varde Kommune som pata-
leberettiget ophaeves af Varde Kommune som pataleberettiget
ved lokalplanens realisering i omradet.

Der er den 5/2 1988 og 15/8 1989 tinglyst vilkdr om udgravning af
en kunstig s@ pd matr.nr. 19b. Denne deklaration med Varde Kom-
mune som pataleberettiget ophaeves af Varde Kommune som pa-
taleberettiget ved lokalplanens realisering i omradet.

Der er den 4/10 1989 tinglyst en ledning greensende op til matr.nr.
19b. Der er ifglge DinForsynings oplysninger tale om en trykled-
ning til spildevand. Ledningen er ikke tinglyst i lokalplanomradet.

Der kan desuden veere tinglyst andre servitutter i omradet, der har
betydning for den enkelte grundejers disponering og anvendelsen
af grunden. Forhold omkring servitutter udover ovenstaende skal
l@ses privatretligt.
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BILAG 5

BILAG 5 - Planteliste

LOKALPLAN 08.01.L03

Bilag 5 har til formal at sikre omradets naturpraeg. For at minimere forekomsten af invasive plantearter
er der udarbejdet en planteliste, der er specifikt rettet mod dette planomrade. Plantelisten tager
udgangspunkt i omradets naturligt hjemmehgrende planter, samt planter, der efter Varde Kommunes
vurdering harmonerer med omradet. Bilag 5 er retsgyldigt.

PLANTELISTE A

Art

Botanisk navn

Traeer og storre buske

Birk (vortebirk og dunbirk)

Betula pendula og Betula pubescens

Dunet gedeblad

Lonicera xylosteum

Eg (stilkeeg og vintereg)

Quercus robur og Quercus petraea

Ene, alm. Juniperus communis
Grapil Salix cinerea

Havtorn Hippoéphaé rhamnoides
Hunderose Rosa canina

Kaprifolie, vild Lonicera periclymenum
Kristtorn llex aguifolium

Lind, smabladet Tilia cordata

Mosepors Myrica gale

Navr Acer campestre

Pil, krybende Salix repens

Rgadel Alnus glutinosa

Rgan, alm. Sorbus aucuparia
Seljepil Salix caprea

Seljergn Sorbus intermedia
Skoveeble Malus sylvestris

Slaen Prunus spinosa
Skovfyr Pinus sylvestris

Syren, alm. Syringa vulgaris

Tarst Frangula alnus

Bilag 5 — side 1
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Vrietorn Rhamnus catharticus
PLANTELISTE B - Lavere beplantning

Art Botanisk navn
Blabaer Vaccinium myrtillus
Engelskgrees Armeria maritima
Engelsad Polypodium vulgare
Hedelyng Calluna vulgaris
Hedemelbeerris Arctostaphylos uva-ursi
Hjeelme Ammophila arenaria
Klitrose Rosa pimpinellifélia
Klokkelyng Erica tetralix
Marehalm Leymus arenarius
Mosebglle Vaccinium uliginosum
Revling Empetrum nigrum
Rosmarinlyng Andromeda polifolia
Sand-star Carex arenaria
Tormentil Potentilla erecta
Tranebeer Vaccinium oxycoccos
Tyttebeer Vaccinium vitis-idaea
Varkobjselde Pulsatilla vernalis

Bilag 5 — side 2
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Invasive arter:
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Planter, der fortraenger den naturlige danske flora, og som derfor ikke ma plantes.

Art

Botanisk navn

Bjergfyr

Pinus mugo

Butblzeret sargassotang

Sargassum muticum

Bynke-ambrosie

Ambrosia artemisiifolia

Canadisk bakkestjerne

Conyza canadensis

Canadisk gyldenris

Solidago canadensis

Contortafyr/Klitfyr

Pinus contorta

Engelsk vadegrees

Spartina anglica

Glansbladet heeg

Prunus serotina

Gul keempekalla

Lysichiton americanus

Japansk pileurt

Fallopia japonica

Keaempe-balsamin

Impatiens glandulifera

Kaempe-bjarneklo

Heracleum mantegazzianum

Kaempe-pileurt

Fallopia sachalinensis

Mangebladet lupin

Lupinus polyphyllus

Pastinak

Pastinaca sativa

Pilebladet spireea

Spirea salixifolia

Rad hestehov

Petasites hybridus

Rynket rose

Rosa rugosa

Sildig gyldenris

Solidago gigantea

(Naturstyrelsen, pr. juli 2014, opdateret februar 2015)
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Bilag 6

- Visual

iseringer
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Indeholder FOT-data fra Geodatastyrelsen,

Luftofoto hentet i maj 2019. 2018.

Visualiseringerne og billeder er udfert af LandSyd - Landinspekterer I/S
Maj 2019



Visualiseringer

De visualiserede bygninger svarer til en fuld udbygning af lokalplanomradet, med de maksi-
male fodaftryk og hgjder for de enkelte bygninger i de enkelte byggefelter.

Bygningerne er vist som brune kasser uden detaljer eller arkitektonisk behandling, og skal
saledes udelukkende betragtes som volumenstudier, og ikke som et udtryk for en fotorealistisk
gengivelse af et forventet byggeri.

Billederne til visualiseringen er optaget med normalobjektiv, for at give et retvisende perspek-
tiv i visualiseringerne.

Fotos er taget med udgangspunkt i en gjenhgjde pa ca. 1,60 m over terraen.

De visualiserede bygninger er vist med sort, fotostandpunktets placering og orientering er vist
med vist med rgdt.

Billederne til visualiseringen er taget i maj 2019.

Betragtningsafstanden for visualiseringen er ca. 27 cm, safremt dette bilag printes i A4.
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