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Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

LASEVEJLEDNING

Rapporten er bygget op saledes, at der i kapitel 1 og 2 er et ikke-teknisk resumé og ef-
terfglgende en kort indledning. Herefter fglger en beskrivelse af plangrundlaget i kapi-
tel 3, hvorefter der er en beskrivelse af forholdet til anden planlaegning i kapitel 4.

Metoden for rapportens vurderinger og ophaenget i lovgivningen fremgar i kapitel 5 in-
den kapitler med hver af de enkelte miljpemner.

Strukturen af de enkelte miljgemner fglger Varde Kommunes afgraensning og har
samme struktur igennem rapporten i kapitel 6-11. Fgrst beskrives og prasenteres de
forhold, der jeevnfgr afgraensningen skal undersgges i miljgvurderingen vedrgrende
miljgemnet. Herefter fglger metode og afgraensning, hvorefter den aktuelle miljgstatus
beskrives. Efterfglgende vil der vaere en vurdering af miljgemnet. Er der behov for af-
veergetiltag eller overvagning vil de herefter blive beskrevet/opsummeret, hvorefter
der foretages en samlet vurdering/opsummering pa miljgemnet. | miljpkapitlerne be-
handles den relevante lovgivning.

Efter vurderingerne af de enkelte miljgemner findes en beskrivelse af eventuelle ku-
mulative pavirkninger i kapitel 12.

Herefter fglger en vurdering af manglende viden i kapitel 13.

Til sidst i rapporten findes en referenceliste, der henviser til kildehenvisningerne gen-
nem rapporten.
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Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

1. IKKE TEKNISK-RESUME

1.1 BAGGRUND OG PROCES

Der blev efter vedtagelse af Kommuneplan 2021 klaget over et arealudlaeg til erhvervs-
formal i Varde Syd, hvilket Planklagenavnet tolkede som en klage, der omhandlede
hele Varde Kommunes arealregnskab. Planklagenavnet traf i juni 2023 afggrelse i kla-
gesagen og gav klager medhold i sin klage, idet der blev lagt veegt pa, at Varde Kom-
mune med Kommuneplan 2021 havde udlagt nye arealer til byvaekst, selvom eksiste-
rende restrummelighed (eksisterende arealudlzeg, der endnu ikke var udnyttet) kan
daekke det forventede behov inden for en 12-arig planperiode. Med afggrelsen ophae-
vedes alle de i Kommuneplan 2021 nyudpegede arealer til byvaekst eller udvidelse af
eksisterende kommuneplanrammer.

Varde Kommune har faet udarbejdet behovsanalyser til henholdsvis bolig og erhverv til
den kommende kommuneplanperiode 2025-2037 for at afklare behovet for arealer til
byvaekst.

Denne miljgrapport indeholder en miljgvurdering af de rammer, der udlaegges, omfor-
deles eller udtages med vedtagelsen af tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025. Derudover
indeholder denne miljgrapport en miljgvurdering af de 12 lokalplaner, der helt eller
delvist aflyses, som fglge af udtagning af rammeomrader.

Byradet har pa deres mgde den 24. juni 2025 behandlet Forslag til Tilleeg nr. 01 til
Kommuneplan 2025. Her blev det politisk besluttet, at der udlaegges et nyt areal i An-
sager @st (rammeomrade 03.01.B05), og arealet i den vestlige del af Ansager angives
som perspektivareal.

1.2 AFGRANSNING OG METODE

Miljgvurderingens indhold er afgraenset til, at fglgende miljpemner skal behandles:
flora, fauna og biologisk mangfoldighed; befolkning og menneskers sundhed; jordbund
og jordarealer; materielle goder; kulturarv og landskab.

1.3 TILLAG NR. 01 TIL KOMMUNEPLAN 2025 OG AFLYS-
NING AF LOKALPLANER

Planlaegningen omfatter tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025. Kommuneplantillzegget
indeholder 29 rammeomrader, der udtages. 12 af rammerne er udlagt til boligformal,
mens 17 af rammerne er udlagt til erhvervsformal. Kommuneplantillaegget lister hvilke
kommuneplanrammer, der udtages helt eller delvist med kommuneplantillzegget.

Herudover andres med kommuneplantillaagget anvendelse fra erhvervsformal til bo-
ligformal for et enkelt rammeomrade i Outrup (tidligere mejeri), mens der udlaegges
og omplaceres to nye rammeomrader til boligformal i Ansager og Oksbgl for at imgde-
komme akut mangel pa nye arealer til boliger. For Ansager er der behandlet to forslag
til udleeg af areal — Et i den gstlige del og et i den vestlige del. Begge omrader er be-
handlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige arealudlaeg. Sagen har veeret politisk
behandlet af Byradet den 24. juni 2025, hvor det blev politisk besluttet at udlaegge et
nyt areal i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektivareal. | den
forbindelse er der sket konsekvensrettelser, saledes arealet i Ansager @st fremgar som
hovedareal, mens arealet i Ansager Vest er behandlet som et alternativ. Der er ikke
sket @ndringer i vurderingerne. | Varde foretages der en mindre udvidelse og tilpas-
ning af eksisterende boligramme med henblik pa at tilpasse boligrammen efter de
grgnne omrader samt stgjkonsekvenszone fra Forsvaret.

Ikke teknisk-resumé 2



Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

Desuden foretages der med kommuneplantilleegget mindre sendringer af kommune-
planens planudpegninger, der vedrgrer temaerne erhverv og beskaftigelse, detailhan-
del, landskab, naturomrader og skovrejsning som konsekvens af rammeandringerne.

Der sker hel eller delvis aflysning af 12 lokalplaner, som er sammenfaldende med en
rekke af de kommuneplanrammer, som udtages. Ved aflysning af lokalplanerne tilba-
gefgres arealerne til landzone.

1.4 MIL@VURDERING

Der ses pa de direkte virkninger samt de indirekte, sekundaere, kumulative, graense-
overskridende, kort-, mellem- og langsigtede, vedvarende eller midlertidige positive
eller negative pavirkninger. For hvert miljgemne foretages der en vurdering af, hvor-
vidt pavirkningerne vurderes at vaere vasentlige, moderate eller ubetydelige/begraen-
sede.

1.4.1. Flora, fauna og biologisk mangfoldighed

Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlzegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeud-
leg. Der er sket konsekvensrettelser, saledes det tydeligt fremgar, at arealet i Ansager
@st udlaegges som nyt boligomrade i tilleegget, mens arealet i Ansager Vest angives
som et perspektivareal. Der er ikke sket aendringer i vurderingerne.

Rammeomrade 05.01.E01 — Blavand

Rammeomrade 05.01.E01 ligger i Blavand og er kategoriseret som beskyttet overdrev.
Omradet graenser op til beskyttede naturtyper (eng, hede og overdrev), gkologisk for-
bindelse, fredskov, som afkaster en skovbyggelinje, samt Natura 2000-Habitatomrade
N84. Der er inden for rammeomradet ikke registreret bilag IV-arter.

Rammeomrade 05.01.E01 udtages fra kommuneplanen, hvilket ophaever muligheden
for erhvervsudvikling i omradet. Samlet set medfgrer ophavelsen af rammeomradet
en styrket naturbeskyttelse, reduceret potentiel menneskelig forstyrrelse og forbed-
rede betingelser for biodiversiteten. Dette understgtter den naturlige tilstand af omra-
det og forebygger aktiviteter, der kunne skade beskyttede naturtyper og arter. Dermed
er omradet ikke laengere sarbart over for potentielle menneskelige forstyrrelser, og der
er saledes ikke irreversible pavirkninger. Det vurderes, at der vil veere en begraenset
positiv pavirkning ved udtagning af rammeomrade 05.01.E01, da omradet i forvejen er
§ 3-beskyttet og dermed omfattet af en forbudsbestemmelse.

Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Det nye rammeomrade 03.01.B05 ligger ca. 1 km fra neermeste Natura 2000-omrade,
der ligger pa den anden side af Ansager By mod @st. Der findes saledes eksisterende
bebyggelser imellem Natura 2000-omradet og det nye rammeomrade 03.01.B05. Der
er forbindelse mellem Natura 2000-omradet og det beskyttede vandigb, Ansager A,
der Igber ca. 60 meter syd for rammeomradet.

Der er ikke registreret fund af bilag IV-arter inden for eller i naerheden af det nye ram-
meudlaeg. Der er i en afstand pa ca. 3,2 km fra rammeomradet registreret fund af grgn
kglleguldsmed langs Ansager A. Desuden er der registreret odder ca. 600 meter vest
for rammeudlaegget.

Der findes afskaermende beplantning omkring den eksisterende bolig inden for ram-
meomradet mod nord samt beplantning langs Ansager A i den sydlige del af ramme-

Ikke teknisk-resumé 3
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omradet. Det kan ikke udelukkes, at treeerne og de aldre bygninger kan udggre poten-
tielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter. Forinden eventuel faeldning af trae-
erne og fjernelse af bygninger, skal det undersgges naermere, om traeerne og bygnin-
gerne udgegr potentielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter.

En mindre del af rammeomrade 03.01.B05 er registreret som beskyttet mose, og even-
tuelle eendringer i arealanvendelsen skal tage hgjde for de gkologiske og hydrologiske
forhold. For at minimere pavirkningen skal der i den efterfglgende lokalplanlaegning ta-
ges hgjde for mosearealet, saledes der ikke sker en pavirkning herpa. Der findes vest
for rammeomradet eksisterende boliger, hvorfor det vurderes muligt at etablere et nyt
boligomrade uden at pavirke mosen vaesentligt. Med planforslaget er der i rammebe-
stemmelserne indarbejdet vilkar om, at der ikke ma etableres anleeg naeermere end 10
meter til mosearealet for at undga en pavirkning pa mosearealets naturtilstand.

Anvendelse af arealet til boligformal vurderes desuden ikke at medfgre andring eller
pavirkning af beskyttet natur, vandlgb og mose. Med baggrund heri vurderes det, at en
@&ndret anvendelse til boligformal ikke vil beskadige eller gdelaegge yngle- eller raste-
omrader for arter pa udpegningsgrundlaget eller gvrige bilag IV-arter.

Der vurderes ikke at vaere en risiko for, at rammeudlagget vil forstyrre eller pa anden
made pavirke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vasentligt. Det vur-
deres, at rammeudlaegget ikke vil forstyrre eller pd anden made pavirke Natura 2000-
omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesentligt. Pavirkningen heraf vurderes sale-
des at vaere begraenset.

Arealer inden for abeskyttelseslinjen vurderes at vaere sarbare over for tilstandsaen-
dringer. Pavirkningen af abeskyttelseslinjens naturhensyn vurderes at vaere potentiel
vaesentlig. Det vurderes, at det er en potentiel pavirkning, da pavirkningen vil veere af-
haengig af rammeomradets indretning til boligformal, som fastleegges med lokalplan-
legning. Der er taget hensyn til abeskyttelselsinjen ved friholdelse af naturkorridorer
langs vandlgbene uden for rammeomradet. Det kan ikke udelukkes, at der kan vaere en
potentiel veesentlig pavirkning af abeskyttelseslinjen. Det vurderes, at det kan vaere
vanskeligt at opna den ngdvendige dispensation/tilladelse til reduktion af beskyttelses-
linjen, da isaer abeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Der kan desuden f@rst ske
dispensation eller reduktion efter en lokalplan. En dispensation eller ansggning om re-
duktion fra beskyttelseshensynene er behaftet med en procesrisiko, hvis kommunens
dispensation bliver paklaget, eller ansggning om reduktion ikke bliver imgdekommet.

Den gkologiske forbindelse syd for rammeomradet muligggr fri bevaegelighed for dyre-
og plantearter mellem naturomraderne. En forstyrrelse af denne forbindelse kan fgre
til fragmentering og afbrydelse af naturlige migrationer. Dette kan potentielt have kon-
sekvenser for arter med begraenset mobilitet. Rammeomradet anvendes i dag til land-
brugsdrift, som ikke vurderes at indeholde szerlige naturveaerdier. Det vurderes, at det
nye rammeudlaeg er foreneligt med naturbeskyttelsesinteresserne for Grgnt Dan-
markskort. Der er fortsat mulighed for fri og uforstyrret feerdsel for dyrelivet inden for
den gkologiske forbindelse. Derudover er der langs med Ansager A udlagt en bred na-
turkorridor, hvorfor der er taget hensyn til vandlgbene og dyrelivet langs med disse.
Det vurderes, at der vil veere en begraenset pavirkning pa den gkologiske forbindelse.

Perspektivareal — Ansager Vest

Perspektivarealet i Ansager ligger delvist inden for dbeskyttelseslinjen og delvist inden
for skovbyggelinjen, hvilket kraever hensyntagen til landskabelige og rekreative vaer-
dier. Pavirkningen af dbeskyttelseslinjens naturhensyn vurderes at veere potentiel vae-
sentlig. Det vurderes, at det er en potentiel veesentlig pavirkning, da pavirkningen vil
vaere afhaengig af rammeomradets indretning til boligformal, som fgrst fastleegges ved
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lokalplanleegningen. Der er dog friholdt naturkorridorer langs vandlgbene for at be-
skytte biodiversiteten. Arealet er placeret pa plateauet ligesom den gvrige del af byen,
og der vil saledes ikke ske en pavirkning af skraenterne ned mod Ansager A og Kaerbaek.

De skove, som kaster skovbyggelinjen, ligger pa den anden side af Ansager A og Keer-
baek. Dyrelivet vil primaert vaere tilknyttet skovene, og da disse ligger pa anden side af
vandlgbene, vurderes der allerede at veere en naturlig barriere mellem skovene og det
nye rammeomrade. Pavirkningen af skovbyggelinjens naturhensyn vurderes at veere
begraenset.

Det kan for de to beskyttelseslinjer ikke udelukkes, at der kan vaere en potentiel vae-
sentlig pavirkning, afhaengig af hvordan rammeomradet indrettes. Det vurderes, at det
kan vaere vanskeligt at opna den ngdvendige dispensation/tilladelse til reduktion af
bygge- og beskyttelseslinjen, da iszer abeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Der
kan desuden fgrst ske dispensation eller reduktion efter en lokalplan. En dispensation
eller ansggning om reduktion fra beskyttelseshensynene er behaeftet med en procesri-
siko, hvis der ikke kan opnas dispensation, hvis kommunens dispensation bliver pakla-
get, eller ansggning om reduktion ikke bliver imgdekommet, hvorfor der ikke kan afvi-
ses at kunne vare en potentiel vasentlig pavirkning. Den potentielle pavirkning
afhaenger af, hvordan rammeomradet indrettes.

Arealet indgér i Grent Danmarkskort som en potentiel gkologisk forbindelse. Det er i
forbindelse med besigtigelsen af arealet vurderet, at arealet endnu ikke opfylder krite-
rierne for at vaere beskyttet efter naturbeskyttelsesloven. Det vurderes dog, at der er
et stort potentiale for udvikling af en god naturtilstand, eftersom arealet ikke er blevet
omlagt i en lang arraekke, og der ved ophgr af tilskudsfodring og et lavere graesnings-
tryk kun vil ga kort tid, fgr arealet vokser ind i beskyttelsen som overdrev. Det vurderes
derfor, at der vil ske en vaesentlig pavirkning af arealer med potentiel god naturtilstand
ved at udlaegge arealet til boligformal. Hvis arealet i fremtiden udlaegges, bgr der ud-
legges erstatningsarealer som ”potentiel vaerdifuld natur”, da der ikke findes tilsva-
rende arealer med det samme potentiale for naturudvikling.

Der er ikke registreret fund af bilag IV-arter inden for eller i nzerheden af det nye ram-
meudlaeg. Der er dog i en afstand af ca. 1,8 km fra rammeomradet registreret fund af
gron kelleguldsmed langs Ansager A. Derudover er der i en afstand pa ca. 460 meter
registreret fund af odder. Anvendelse af arealet til boligformal vil ikke medfgre aen-
dring af vandlgb, og med baggrund heri vurderes det, at en @&ndret anvendelse til bo-
ligformal ikke vil beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader for arter pa ud-
pegningsgrundlaget eller gvrige bilag IV-arter.

Det kan ikke udelukkes, at treeerne i omradet kan udggre potentielle yngle- og raste-
omrade for flagermusarter. Hvis traeerne i forbindelse med en fremtidig planlaegning
gnskes feldet, skal det undersgges neermere, om de udggr et potentielt yngle- og ra-
steomrade for flagermus.

Der vurderes ikke at vaere en risiko for, at arealet vil forstyrre eller pa anden made pa-
virke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesentligt. Pavirkningen
heraf vurderes saledes at veere begraenset.

1.4.2. Befolkning og menneskers sundhed

Rammeomrade 17.01.E01 i Outrup sendrer med kommuneplantillaegget anvendelse fra
erhverv til bolig og tildeles herefter rammenummer 17.01.B05. En mindre del af den
nordgstlige del af rammeomradet ligger inden for stgjbufferzone for autoveerksted.

Rammeomrade 23.03.B19 i Varde Syd graenser op til eksisterende erhvervsomrade in-
den for rammeomrade 23.03.E10 mod nordgst.
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Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlzegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest udlaegges som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeud-
laeg. Der er sket konsekvensrettelser, saledes det fremgar tydeligt, at arealudlaegget i
Ansager @st udlaegges som hovedareal, mens arealet i Ansager Vest angives som et al-
ternativ. Der er ikke sket aendringer i vurderingerne.

En del af rammeomrdde 03.01.B05 i Ansager @st er omfattet af stgjbufferzone for au-
toveerksted, stgjbuffer til listevirksomhed samt stgjkonsekvensomrade omkring tekni-
ske anlaeg, vindmgller og stgjende fritidsanleeg mv. i landzone.

Perspektivarealet i Ansager Vest graenser mod gst op til eksisterende udlagt erhvervs-
omrade inden for rammeomrade 03.01.E03.

Det vurderes samlet set, at stgjgreensevaerdierne kan overholdes for alle omplacerede
og nye rammeomrader. Alle rammeomraderne vurderes ikke at vaere i modstrid med
planlaegningsforbuddet i planlovens § 11a, stk. 1, nr. 7. | forbindelse med lokalplanlaeg-
ningen skal mulig pavirkning fra stgj fra virksomheder belyses naermere, og det skal
sikres, at Miljgstyrelsens graenseveaerdier kan overholdes i boligomradet. For ramme-
omradet i Outrup skal der tages hgjde for en eventuel potentiel stgjpavirkning fra au-
tovaerkstedet. Det er i lokalplanleegningen, at der kan tages hgjde for den neermere
placering af boliger inden for rammeomradet, og om der er behov for eventuelle af-
vaergeforanstaltninger.

Der vurderes at veere en begraenset stgjpavirkning for rammeomraderne 17.01.B05 og
03.01.B05 samt perspektivarealet. Derudover er der en ubetydelig stgjpavirkning for
rammeomradet 23.03.B19 i forhold til naerliggende erhverv.

Nord for rammeomrade 03.01.B05 findes desuden et eksisterende husdyrbrug. For
rammeomrade 03.01.B05 vurderes lugtpavirkningen at veere vaesentlig, da en del af
omradet kan veaere belastet af lugt fra eksisterende husdyrbrug. Der kan periodevis
veere en vaesentlig lugtpavirkning fra husdyrbruget, og i andre perioder er der en min-
dre pavirkning. En del af omradet vil derfor ikke kunne udnyttes til boligformal, sa
lenge det er lugtbelastet.

1.4.3. Jordbund og jordarealer

Rammeomrade 17.01.B05 — Outrup

Der er registreret jordforurening inden for rammeomrade 17.01.B05 i Outrup. Der skal
sgges om og opnas tilladelse efter § 8 i jordforureningsloven, inden byggeri pabegyn-
des. Dette er for at sikre, at der ikke sker pavirkninger fra forurening ved andret areal-
anvendelse.

Hvis der skal flyttes jord vaek fra omradet, skal der i henhold til gseldende lovgivning
dokumenteres, at jorden er ren, eller jorden skal flyttes til et godkendt modtageanlaeg.

Hvis der, ud over de allerede kendte jordforureninger i forbindelse med bygge- og an-
legsarbejde, konstateres tegn pa anden jordforurening, skal arbejdet standses og
Varde Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastseettes vilkar, in-
den arbejdet kan genoptages. Saledes vurderes det, at der ikke sker en vaesentlig pa-
virkning med planlaegningen.

Da jordforureningen handteres naermere gennem galdende lovgivning og tilhgrende

bekendtggrelser, vurderes rammeomradet ikke at veere sarbart over for aendringer.
Pavirkningen vurderes at vaere begraenset.
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Kumulative pavirkninger

Med Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 sker der en omfordeling af arealer, udlaeg af
nye rammer samt aflysning af lokalplaner. Der udtages 562 boligenheder, svarende til
46,6 ha, til boligformal samt 82 ha til erhvervsformal. Udtagningen af disse arealer kan
fgre til en mere forteettet byudvikling, sarligt for boligomrader, hvilket kan have bade
positive og negative konsekvenser. Pa den ene side kan det skabe mere kompakte og
sammenhangende byomrader med mindre jordforbrug, men pa den anden side kan
det give udfordringer med plads til grégnne omrader, infrastruktur og rekreative area-
ler.

De udtagne arealer er primaert ubebyggede eller landbrugsjord, hvilket betyder, at ek-
sisterende forhold i hgj grad viderefgres. Bevarelsen af landbrugsjord kan bidrage til
CO,-optag, biodiversitet og bedre vandhandtering. Den fremtidige anvendelse af disse
arealer fastlaegges senere gennem galdende lovgivning.

Beslutningen balancerer mellem arealudvikling og bevarelse af grgnne omrader. Hvis
der opstar behov for yderligere byudvikling, kan det kraeve en mere intensiv udnyttelse
af eksisterende omrader eller en revurdering af, hvilke arealer der kan udvikles pa sigt.
Det vurderes, at der sker en begraenset positiv kumulativ pavirkning, da udviklingen
primaert fortsaetter eksisterende mgnstre.

1.4.4. Materielle goder
Mulighed for etablering af boliger og erhverv

Rammeomréde 24.01.E18 — @lgod

@lgod spiller en central rolle i Varde Kommunes erhvervsudvikling isaer grundet sin
steerke industrielle tilstedeveaerelse og gode handelsmuligheder. Der er en betydelig ef-
terspgrgsel pa erhvervsarealer i @lgod, og derfor anbefaler behovsanalysen at priori-
tere mellem 15-30 % af de nye erhvervsomrader her. Rammeomrade 24.01.E18 udta-
ges med kommuneplantillegget.

Rammeomrade 24.01.E18 udtages i sin helhed og udggr et areal pa 12,3 ha. Der er i @I-
god efter udtagning af arealer fortsat en del tilgaengelige arealer til radighed. Efter-
sporgsel pa erhvervsjord til produktion, vaerksted og handveerk i @lgod kan fortsat ef-
terkommes. Det vurderes, at der er en begranset pavirkning ved at udtage
rammeomrade 24.01.E18.

Rammeomrade 25.02.E01 — Roust

Roust er en vigtig brik i kommunens erhvervsplaner, primaert grundet sin placering teet
pa motorvej E20. Der er en stigende interesse i erhvervsomrader i Roust, isar blandt
stgrre produktionsvirksomheder. Det vurderes i behovsanalysen, at mellem 5-10 % af
de nye erhvervsarealer bgr placeres her. En del af rammeomrade 25.02.E01 udtages
med kommuneplantillegget.

Den del af rammeomrade 25.02.E01, der udtages, udggr et areal pa 27,5 ha. Der vil ef-
ter udtagning af rammeomradet vaere en restrummelighed pa 27 ha. Der vil fortsat
veere ledig rummelighed til at imgdekomme efterspgrgsel af erhvervsjord i Roust. Det
vurderes, at pavirkningen, ved delvis udtagning af rammeomrade 25.02.E01, vil veere
begraenset.

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 — Oksbgl|

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 ligger syd for @stergade i udkanten
af byen mod gst. Omradets specifikke anvendelse er fastlagt til lettere industri og
handvaerk.
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Rammeomrade 16.01.E03 udtages i sin helhed med et areal pa 5,2 ha, og der vil ske
delvist aflysning af lokalplan 01.021.04. Efter udtagning af rammeomradet vil der vaere
en meget begraenset ledig restrummelighed til erhvervsformal i Oksbgl pa 0,9 ha. Area-
let udtages, da det er en udfordring at udstykke til erhvervsarealer i Oksbgl grundet ar-
kaeologi, og arealet forventes ikke udbygget inden for planperioden. Oksbgl er ligele-
des begraenset i sine udvidelsesmuligheder mod syd grundet kystnaerhedszonen samt
landskab og natur ved Ho Bugt. Mod vest er Oksbgl begraenset af blandt andet Natur
2000-omrade og fredskov. Den samlede pavirkning vurderes saledes at veere vaesent-
lig. Hvis der pa sigt opstar konkrete behov for udlaeg af arealer til erhvervsudvikling,
ma det undersgges, om der kan findes alternative arealer. | sa fald kan der udlaegges
arealer ved gennemfgrsel af et kommuneplantilleg.

Boligformal

Rammeomrade 12.01.B05 og lokalplan 86 — Nordenskov

Nordenskov har en meget lav efterspgrgsel efter boliger, og der er kun fa, der viser in-
teresse for parcelhuse, raekkehuse eller lejligheder. Behovsanalysen viser, at der i den
naeste planperiode vil veere et behov for mellem 43 — 57 boligenheder i Nordenskov.
En del af rammeomréadet udtages sammen med en delvis aflysning af lokalplan 86.

Den vestlige del af rammeomrade 12.01.B05 i Nordenskov er ikke byggemodnet og ud-
tages med et areal pa 3,2 ha. | samme omfang aflyses lokalplan 86 delvist for omradet.
Rammeomradet forventes ikke udbygget inden for en 12-arig planperiode. Det vurde-
res, at der findes tilstraekkelige med gvrige arealer i Nordenskov, som kan benyttes til
boligformal. Pavirkningen er saledes begraenset.

Rammeomrade 15.01.B08 — Ngrre Nebel

Ngrre Nebel har haft en mindre befolkningstilvaekst pa 42 personer mellem 2014 og
2023, hvilket adskiller den fra mange andre lokalomrader i kommunen, der oplever til-
bagegang. Efterspgrgslen pa boliger er dog relativt begraenset, men der er fortsat visse
behov for nye boliger. Behovsanalysen viser, at der i Ngrre Nebel er et behov for mel-
lem 100 — 133 nye boligenheder i den naeste planperiode. Rammeomrade 15.01.B08
udtages med kommuneplantillzegget.

Rammeomrade 15.01.B08 i Ngrre Nebel udtages i sin helhed og udggr et areal pa 4,6
ha. Efterspgrgslen efter nye boliger er relativt lav, men fortsat eksisterende. Efter ud-
tagning af arealet vil der vaere en underkapacitet i udbuddet af boligarealer i forhold til
det forventede behov. Der kan i planperioden udleegges nye arealer, hvis der kan rede-
gores for behovet, hvorfor der vurderes at ske en moderat pavirkning.

Rammeomride 25.01.B04 — Arre

Arre er en af de mindre byer i Varde Kommune, og byen har oplevet en negativ netto-
flytning de seneste ar. Efterspgrgslen pa boliger er forholdsvis lav, men der er dog for-
sat nogen interesse, iszer for parcelhuse. Behovsanalysen konkluderer, at der i naest-
kommende planperiode er behov for mellem 47 — 62 boligenheder i Arre. En del af
rammeomrade 25.01.B04 udtages med kommuneplantillzegget.

I den nordgstlige del af Arre udtages del af rammeomrade 25.01.B04 med et areal pa
3,5 ha. Efter udtagning af arealet, vil der i Arre vaere en samlet restrummelighed pa 16
boligenheder inden for rammerne 25.01.B03 og 25.01.B05, hvilket ikke opfylder det
forventede behov ifglge behovsanalysen. Omradet forventes dog ikke udbygget inden
for en 12-drig planperiode. Der kan i planperioden udlaegges nye arealer til boligfor-
mal, hvis der kan redeggres for behovet. Pavirkningen ved udtagning af rammeomrade
25.01.B04 vurderes at vaere moderat.
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Rammeomrade 16.01.B10 — Oksbgl

Oksbgl er en af de st@rre byer i Varde Kommune. Der er en moderat efterspgrgsel efter
nye boliger, hvor isaer reekkehuse og lejligheder er i fokus. Behovsanalysen viser et be-
hov for mellem 270 — 358 boligenheder i den kommende planperiode. Der foreslas
omplaceret areal til et nyt rammeomrade 16.01.B10 i den gstlige del af byen ved @st-
parken. Omradet omfatter et areal pa 15,9 ha. Det vurderes, at der vil ske en vasentlig
positiv pavirkning ved at udlaegge et nyt rammeomrade i Oksbgl. Derudover vurderes
der at ske en begraenset pavirkning af trafiksikkerheden ved at udlaegge omradet.

Detailhandel

Rammeomrade 01.01.E03 — Agerbaek

Rammeomrade 01.01.E03 ligger nord for Hellevej og vest for Starupvej. Omradet ligger
inden for detailhandelsstrukturen udlagt til szerligt pladskraevende varegrupper. Den
nordgstlige del af rammeomrade 01.01.E03 i Agerbaek udtages med et areal pa 1,4 ha,
hvilket reducerer rammeomradet til 2,9 ha. Omradet forventes ikke udviklet inden for
de naeste 12 ar. Bruttoetagearealet til detailhandel fastholdes, og der er en restrum-
melighed p& 11.274 m? inden for butiksformal. Da omradet er ubebygget, kraever en
eventuel udnyttelse en mere kompakt detailhandelsstruktur. £ndringen vurderes som
ubetydelig, og der er mulighed for at udvide rammeomradet efter planperioden.

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 — Oksbgl

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 ligger syd for @stergade i udkanten
af byen mod gst. Omradets specifikke anvendelse er fastlagt til lettere industri og
handvaerk og ligger desuden inden for detailhandelsstrukturen udlagt til seerligt plads-
kraevende varegrupper. Planomradet udtages med kommuneplantillzegget.

Rammeomrade 16.01.E03 pa 5,2 ha udtages helt, hvilket medfgrer en delvis aflysning
af lokalplan 01.021.04. Bruttoetagearealet til detailhandel fastholdes for de resterende
rammeomrader 16.01.E01 og 16.01.E02. Udtaget begrundes med udfordringer ved er-
hvervsudstykning i Oksbgl grundet arkaeologi samt begraensede udvidelsesmuligheder
mod syd, kystnaerhedszonen og naturomrader. Fremover vil en arealramme, for butik-
ker med szerligt pladskraevende varer, pa 10.000 m? alene gaelde for 16.01.E01 og
16.01.E02, hvor restrummeligheden er 7.983 m2. Oksbgl vurderes sarbar over for
denne udtagning grundet begraenset restrummelighed til erhverv (0,9 ha i 16.01.E02)
og fa alternative udvidelsesmuligheder. Omradet ligger desuden inden for kulturarvs-
arealer. Den samlede pavirkning vurderes som moderat.

Rammeomrade 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tilleeg og rammeomrade 21.01.E08 og lo-
kalplan 2.6 —Tistrup

Rammeomrade 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tilleeg ligger i den sydgstlige del af byen
ved Vardevej. En del af planomradet udtages med kommuneplantillaegget.

Rammeomrade 21.01.E08 og lokalplan 2.6 ligger i den sydgstlig del af byen ved Varde-
vej, syd for kommuneplanramme 21.01.E05. En del af planomradet udtages med kom-
muneplantillegget.

| Tistrup udtages 3,1 ha af rammeomrade 21.01.E05, som herefter udggr 3,4 ha, og 4,1
ha af rammeomrade 21.01.E08, der reduceres til 8,1 ha. Dette medfgrer delvis aflys-
ning af lokalplanerne 2.1 og 2.6. Omraderne forventes ikke udbygget inden for de nae-
ste 12 ar. Detailhandelsomradet, der omfatter begge rammer, har en fastsat areal-
ramme pa 10.000 m?, men der er ingen registrerede butiksbygninger ifglge BBR.
Selvom dele af omraderne er udbyggede, findes stgrre ubebyggede arealer. Reducerin-
gen kraever en forteettet detailhandelsstruktur, men vurderes at have en ubetydelig
pavirkning, da der fortsat er plads til pladskraevende varegrupper.
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Virksomhedernes udviklingsmuligheder

Rammeomrade 23.03.B19 — Varde Syd

Der gnskes omplaceret arealet til et nyt boligomrade i Varde Syd med rammeomrade
23.03.B19. Rammeomrade 23.03.B19 graenser op til eksisterende erhvervsomrade
mod nordgst, som udleegger omradet til butikker, der alene forhandler biler, lystbade,
campingvogne, planter, havebrugsvarer, tsmmer, byggematerialer, grus, sten og be-
tonvarer (szerligt pladskraevende varer).

Virksomhedernes udviklingsmuligheder i rammeomrade 23.03.E10 kan pavirkes, hvis
nye virksomheder etableres, eller eksisterende virksomheder gnsker at udvide. Stgj-
graensevaerdier for naerliggende boligomrader kan begranse stgjende aktiviteter. Plan-
loven sikrer, at nye boligomrader ikke udsaettes for miljggener, hvilket kan ggre fremti-
dige udvidelser udfordrende. Den samlede pavirkning vurderes som moderat.

Perspektivareal — Ansager Vest

Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlaegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeud-
leg. Der er sket konsekvensrettelser, saledes det tydeligt fremgar, at arealet i Ansager
@st udlaegges som nyt boligomrade i tilleegget, mens arealet i Ansager Vest angives
som et perspektivareal. Der er ikke sket aendringer i vurderingerne.

Der angives et perspektivareal i Ansager Vest. Omradet graenser mod @st op til eksiste-
rende udlagt erhvervsomrade inden for rammeomrade 03.01.E03, der udlaegger omra-
det til slagteri. Erhvervsramme 03.01.E03 omfatter en tidligere slagteriejendom, der nu
udlejes til pakkeaktiviteter uden miljgkrav. Udlaeg inden for perspektivarealet kan pa-
virke udviklingsmulighederne for virksomheder i 03.01.E03, da de skal overholde geel-
dende stgjgraenser. Planloven kraever, at et nyt boligomrade ikke udsaettes for miljgge-
ner, hvilket kan begraense fremtidige udvidelser af virksomheder med mere stgjende
eller miljgbelastende aktiviteter. Den samlede pavirkning vurderes som moderat.

Kumulative pavirkninger

Erhvervsformal

Behovsanalysen konkluderer, at det vurderede behov for udlaeg af erhvervsarealer pa
43-90 ha er mindre end den eksisterende restrummelighed pa 251 ha. Kommunen har
derfor et negativt nettobehov for udlaeg af nye erhvervsomrader, da forslag til Kom-
muneplan 2025 i forvejen rummer tilstraekkelige arealer, der kan deekke behovet for
arealer til erhvervsudvikling i den kommende 12-arige planperiode.

Varde Kommune har identificeret 17 erhvervsarealer pa i alt 82 ha, der ikke lsengere
anses som attraktive for erhvervsudvikling, og som derfor udtages af kommuneplanen.
Trods dette stgrre udtag vil der fortsat veere en restrummelighed pa ca. 169 ha i eksi-
sterende erhvervsomrader. Kommunen vurderer, at yderligere udtag vil skabe plan-
legningsmaessige udfordringer og veere i strid med planlovens principper. Desuden er
et enkelt eksisterende rammeomrade byggemodnet, hvorfor det vil veere spild af alle-
rede udfgrte investeringer at udtage arealet. Desuden har kommunen modtaget flere
henvendelser fra virksomheder, som har interesse i at etablere sig i Varde Kommune
inden for eksisterende rammeplanlagte arealer.

En mindre overkapacitet af erhvervsarealer vurderes som fordelagtig, da det sikrer
fleksibilitet for virksomheder, holder grundpriserne konkurrencedygtige og tiltraekker
nye virksomheder. Dog kan et stort overskud af erhvervsarealer komplicere investerin-
ger i infrastruktur og fgre til gkonomiske og miljgmaessige konsekvenser. Den samlede
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pavirkning af udtagningen vurderes dog som begraenset, da der ikke sker pavirkning af
miljgmaessigt sarbare materielle goder, og pavirkningen er reversibel.

Boligformal

Det konkluderes, at det vurderede behov for udlaeg af arealer til boligformal, er stgrre
end den eksisterende restrummelighed. Kommunen har saledes et positivt nettobehov
for udlaeg af nye arealer til boligformal, og med baggrund i den fastlagte metode er der
mulighed for at udlaegge mellem ca. 2.065 — 3.165 boligenheder i Varde Kommune.

Varde Kommune udtager 12 boligrammeomrader med plads til 562 boligenheder og
tilfgjer samtidig 229 nye boligenheder i Ansager, Oksbgl, Varde og Outrup. Dette med-
fgrer et betydeligt underskud af boligenheder pa mellem 1.842 — 2.942 boligenheder
ifglge behovsanalysen. | miljgrapporten er der ogsa taget udgangspunkt i et perspek-
tivareal i Ansager @st, hvor der vil vaere et underskud af boligenheder pa mellem 1.836
—2.942. Underskuddet er bevidst for at sikre en gradvis boligudbygning, der stabilise-
rer boligpriserne og matcher efterspgrgslen. Hvis behovet for boliger overstiger det
planlagte, kan der laves tillaeg til kommuneplanen. Samtidig skal der tages hgjde for
kommunale services og infrastruktur i planlaagningen. Den samlede pavirkning vurde-
res som begraenset.

1.4.5. Kulturarv

Der findes inden for rammeomrade 16.01.B10 i Oksbgl beskyttet sten- og jorddige. Ved
at respektere og undga aktiviteter, der kan skade diget eller dets umiddelbare omgivel-
ser, vurderes pavirkning pa det beskyttede sten- og jorddige at veere begraenset. Den
arkaologiske undersggelse viser, at en mindre del af omradet kan vaere et szerligt be-
skyttet omrade, hvor der ikke ma graves. Ved at friholde denne del af rammeomradet
for udlaeg af boliger, vurderes pavirkningen at vaere ubetydelig.

1.4.6. Landskab

Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlzegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeudlaeg
Der er sket konsekvensrettelser, saledes det tydeligt fremgar, at arealet i Ansager @st
udlaegges som nyt boligomrade i tillaegget, mens arealet i Ansager Vest angives som et
perspektivareal. Der er ikke sket @ndringer i vurderingerne.

Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Rammeomrade 03.01.B05 ligger inden for dallandskab, som ogsa er udpeget som be-
varingsvaerdigt landskab. De rumlige og visuelle forhold ggr, at rammeomradet ikke vil
vaere synligt fra en stgrre del af dallandskabet, da dallandskabet er opdelt i mindre vi-
suelle rum. Det vurderes derfor, at boligomradet ikke vil pavirke oplevelsen af det sam-
lede dallandskab tilknyttet Ansager Adal. Landskabet vurderes saledes ikke i stgrre om-
fang at blive pavirket af arealudlaegget, som er en naturlig forlaengelse af den
eksisterende by. Det vurderes, at rammeomrade 03.01.B05 kun i begraenset omfang vil
veere synligt og derfor ikke vaesentligt vil pavirke det stgrre dallandskab ved Ansager.
Landskabet er i forvejen opdelt i mindre visuelle rum. Ved lokalplanlagningen skal der
laegges vaegt pa bygningers placering og hgjde, ensartet materialer og farve, lysforhold
og beplantning for at sikre, at udviklingen tilpasses landskabets skala. Ved implemente-
ring af disse afvaergeforanstaltninger vurderes den landskabelige pavirkning at vaere
begraenset i forhold til bevaringsvaerdigt landskab.

Rammeomrade 03.01.B05 er delvist omfattet af abeskyttelseslinjen. Der skal i den vi-

dere lokalplanlaegning tages stilling til, hvor og hvordan rammeomradet skal bebygges.
Ved etablering af bebyggelse inden for beskyttelseslinjerne vil der vaere behov for en
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dispensation eller reduktion af linjen, efter der er vedtaget en lokalplan for omradet.
Det kan ikke udelukkes, at der kan vare en potentiel vasentlig pavirkning ved etable-
ring af selv mindre ny bebyggelse inden for abeskyttelseslinjen. Det vurderes, at det er
en potentiel pavirkning, da pavirkningen vil vaere afhaengig af rammeomradets indret-
ning til boligformal. Det vurderes, at det kan vaere vanskeligt at opna den ngdvendige
dispensation/tilladelse til reduktion af bygge- og beskyttelseslinjen, da isaer abeskyttel-
seslinjen administreres restriktivt. Der kan desuden fgrst ske dispensation eller reduk-
tion efter en lokalplan. En dispensation eller ansggning om reduktion fra de landskabe-
lige beskyttelseshensyn er behaftet med en procesrisiko, hvis der ikke kan opnas
dispensation, hvis kommunens dispensation bliver paklaget, eller ansggning om reduk-
tion ikke imgdekommes. Det vurderes, at der inden for rammeomradet er mulighed
for tilpasning af et byggeprojekt, hvor der bliver taget hensyn til beskyttelsen, da der
er et regulaert byggefelt uden for dbeskyttelseslinjen. Omradet ligger syd for en trafike-
ret vej, hvor der kun i begraenset omfang er mulighed for rekreativ feerdsel. De eksten-
sive arealer ligger kun syd for rammeomradet.

Perspektivareal — Ansager Vest

Perspektivarealet i Ansager er beliggende inden for udpegningen af dallandskaber (be-
varingsveerdigt landskab) og stgrre ssmmenhangende landskaber. De rumlige og visu-
elle forhold ved perspektivarealet ggr, at arealet ikke vil blive synligt fra en stgrre del
af dallandskabet. Derfor vurderes landskabet ved Ansager ikke i stgrre grad at vaere pa-
virkeligt over for arealet, som er en naturlig forlaengelse af den eksisterende by. Ved en
eventuel fremtidig lokalplanlaegning skal der laegges vaegt pa bygningers placering og
hgjde, ensartet materialer og farve, lysforhold og beplantning for at sikre, at udviklin-
gen tilpasses landskabets skala. Ved implementering af disse afvaergeforanstaltninger
vurderes den landskabelige pavirkning i forhold til bevaringsvaerdigt landskab at veere
begraenset.

Perspektivarealet er delvist omfattet af bade abeskyttelses- og skovbyggelinjen. Der
skal i den videre planlagning tages stilling til, hvor og hvordan rammeomradet skal be-
bygges. Ved etablering af bebyggelse inden for beskyttelseslinjerne vil der vaere behov
for en dispensation eller reduktion af linjerne, efter der er vedtaget en lokalplan for
omradet. Det kan ikke udelukkes, at der kan vaere en potentiel vaesentlig pavirkning
ved etablering af selv mindre ny bebyggelse inden for dbeskyttelses- og skovbyggelin-
jen. Det vurderes, at det er en potentiel pavirkning, da pavirkningen vil veere afhaengig
af arealets indretning til boligformal. Det vurderes, at det kan veere vanskeligt at opna
den ngdvendige dispensation/tilladelse til reduktion af bygge- og beskyttelseslinjen, da
iseer abeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Der kan desuden fgrst ske dispensa-
tion eller reduktion efter en lokalplan. En dispensation eller ansggning om reduktion
fra de landskabelige beskyttelseshensyn er behaftet med en procesrisiko, hvis der ikke
kan opnas dispensation, hvis kommunens dispensation bliver paklaget, eller ansggning
om reduktion ikke imgdekommes.

Der vurderes dog at veere en lokal vaesentlig pavirkning fra enkelte placeringer ved
feerdsel fra Avaenget til Ahavevej samt fra Eghgjvej, da omradet imellem derne Kaerbaek
og Ansager A vil @ndre karakter i form af @ndret udsyn over adalen. Etablering af be-
byggelse medfgrer en irreversibel pavirkning pa omrddet. Bebyggelse inden for arealet
vil veere en forleengelse mod vest af den eksisterende by. Omradet vil landskabsmaes-
sigt opleves mere urbant fra de omkringliggende veje og stier i og omkring omradet.
Ved faerdsel langs Ahavevej gennem rammeomradet vurderes der at ske en lokal vae-
sentlig landskabelig pavirkning, da indblikket til skovbrynet reduceres.

1.4.7. Afvaergeforanstaltninger og overvagning

For at reducere den aestetiske landskabspavirkning stilles der en raekke krav til afvaer-
geforanstaltninger i rammebestemmelserne for rammeomrade 03.01.B05 (Ansager
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@st), der skal arbejdes med i forbindelse med fremtidig lokalplanlaegning for boligom-
radet. Disse afvaergeforanstaltninger skal sikre, at det kommende boligomrade bliver
integreret og tilpasset de lokale landskabsforhold i dallandskabet, samt at de aestetiske
landskabskonsekvenser bliver mindst mulige. Der indskrives i rammebestemmelserne
folgende:
e For at mindske den landskabelige pavirkning, skal der ved lokalplanlaegning
veaere fokus pa placering og hgjde af bygninger, ensartet materialer og farve,
lysforhold og beplantning.

For rammeomraderne 17.01.B05 (Outrup), 03.01.B05 (Ansager @st), perspektivarealet
samt 23.03.B19 (Varde Syd) skal der ikke etableres afvaergeforanstaltninger udover, at
der i den videre planlaegning skal tages hensyn til eventuelle stgjgener. Dette skal veere
med til at sikre, at der ikke udlaegges stgjfglsom anvendelse i naerheden af erhverv,
som kan have en pavirkning ind i rammeomraderne.

For rammeomrade 03.01.B03 (Ansager @st) skal der i den videre planlaegning desuden
tages hgjde for potentiel lugtpavirkning fra eksisterende husdyrbrug nord for omradet.

Jordforureningen inden for rammeomrade 17.01.B05 (Outrup) handteres gennem geel-
dende lovgivning og tilhgrende bekendtggrelser, hvorfor der ikke vurderes at vaere be-
hov for yderligere afvaergetiltag og overvagning.

For rammeomrade 16.01.B10 (Oksbgl) anbefales det, at sten- og jorddiget respekteres.
Der vil dog i den senere lokalplanlagning vurderes naermere pa digets fremtidige be-
skyttelse jeevnfgr vejledningen. Derudover bgr arealet mod sydvest inden for ramme-
omrade 16.01.B10 friholdes for bebyggelse og bgr kun anvendes til feelles opholdsare-
aler for boligomrader grundet arkaeologiske undersggelser.
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2. INDLEDNING

Varde Kommune har udarbejdet forslag til tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025. Forma-
let med kommuneplantillaegget er at sikre en balance i behov og udbud af arealer til
bolig- og erhvervsformal, saledes at der igen kan sikres mangvrerum i den kommunale
arealplanlaegning til at foretage Igbende udvikling, der tilpasses efterspgrgsel samt at
sikre, at krav i bekendtggrelsen om byvaekst med hjemmel i planloven opfyldes. Desu-
den vil der med kommuneplantillaegget foretages en omfordeling af nuvaerende areal
til byvaekst til to specifikke nye boligomrader i henholdsvis Ansager og Oksbgl, hvor der
er akut mangel pa areal til boligformal. For Ansager er der behandlet to forslag til ud-
leg af areal — Et i den gstlige del og et i den vestlige del. Begge omrader er behandlet i
miljgrapporten pa lige fod med gvrige arealudleeg. Sagen har vaeret politisk behandlet
af Byradet den 24. juni 2025, hvor det blev politisk besluttet at udlaegge et nyt areal i
Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektivareal. | den forbin-
delse er der sket konsekvensrettelser, sdledes arealet i Ansager @st fremgar som ho-
vedareal, mens arealet i Ansager Vest er behandlet som et alternativ. Der er ikke sket
andringer i vurderingerne. Arealet i Ansager @st kan rumme 24 boligenheder, og per-
spektivarealet kan rumme 18 boligenheder. Derudover sker der med omplaceringen
ogsa udvidelse af et rammeomrade i Varde Syd.

Varde Kommune har faet udarbejdet behovsanalyser til henholdsvis bolig og erhverv til
den kommende kommuneplanperiode 2025-2037 for at afklare behovet for arealer til
byvaekst. Desuden er de uudnyttede byggemuligheder (restrummeligheden) i eksiste-
rende bolig- og erhvervsomrader opgjort. Med baggrund i arealregnskabet sikres en
balance i behov og udbud af arealer til byveekst i Varde Kommune for den kommende
12-arige planperiode.
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3. BESKRIVELSE AF PLANGRUNDLAG

Med baggrund i behovsanalyserne og en opggrelse over de uudnyttede byggemulighe-
der har Byradet besluttet, at der med tillaeg nr. 01 udtages i alt 29 rammeomrader.
Dette med henblik p3, at det samlet arealudlaeg i kommunen svarer til det forventede
12-arige behov.

12 af rammerne er udlagt til boligformal, mens 17 af rammerne er udlagt til erhvervs-
formal. Herudover andres med kommuneplantillaegget anvendelse fra erhvervsformal
til boligformal for et enkelt rammeomrade i Outrup (tidligere mejeri), mens ved ompla-
cering af arealudlaegges to nye rammeomrader til boligformal i Ansager og Oksbgl for
at imgdekomme akut mangel pa nye arealer til boliger.

For Ansager er der behandlet to forslag til udlaeg af areal — Et i den gstlige del og et i
den vestlige del. Begge omrader er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige
arealudlzaeg. Sagen har veeret politisk behandlet af Byradet den 24. juni 2025, hvor det
blev politisk besluttet at udlaegge et nyt areal i Ansager @st, mens arealet i Ansager
Vest angives som perspektivareal. | den forbindelse er der sket konsekvensrettelser,
saledes arealet i Ansager @st fremgar som hovedareal, mens arealet i Ansager Vest er
behandlet som et alternativ. Der er ikke sket @ndringer i vurderingerne. Rammeudlaeg-
get i Ansager @st kan rumme 24 boligenheder, og perspektivarealet i Ansager Vest kan
rumme 18 boligenheder. | Varde foretages der en mindre udvidelse med omplacering
og tilpasning af eksisterende boligramme med henblik pa at tilpasse boligrammen efter
de grgnne omrader samt stgjkonsekvenszonen fra Forsvarets skydebane ved Varde Ka-
serne.

Desuden foretages der med kommuneplantillaegget mindre @&ndringer af kommune-
planens planudpegninger, der vedrgrer temaerne erhverv og beskaftigelse, detailhan-
del, landskab, naturomrader og skovrejsning som konsekvens af rammeaendringerne.

Sidelgbende med kommuneplantilleegget vil der foretages hel eller delvis aflysning af
12 lokalplaner, som er geografisk sammenfaldende med flere af de rammeomrader,
der udtages. Aflysningsdokumenterne vil udsendes i offentlig hgring sidelgbende med
forslag til tilleeg nr. 01 til Kommuneplan 2025. Miljgrapporten omhandler foruden
kommuneplantillzegget ogsa aflysningsdokumenterne for de 12 lokalplanomrader, som
alle tilbagefgres til landzone.
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4. FORBINDELSE TIL ANDEN PLANLAGNING

Jeevnfgr miljgvurderingsloven skal miljgvurderingen indeholde en beskrivelse af pla-
nernes forbindelse med andre relevante planer for at afdaekke, hvorvidt der kan vaere
synergi eller kumulative effekter planerne imellem. Relevante eksisterende planer geel-
der for hele eller dele af planomradet.

Der henvises desuden til kommuneplantilleeggets redeggrelse om forholdet til anden
planlaegning.

4.1 STATSLIGE PLANER

4.1.1. Natura 2000-planer 2022-2027 og Bilag IV-arter
Natura 2000-omrader

Natura 2000-omrader er et netveerk af de mest vaerdifulde naturomrader i hele EU.
Udpegningen af omraderne har til formal at beskytte bestemte naturtyper og arter af
dyr og planter i hele EU, som er sjaeldne eller truede. Ramsar-, habitat- og fuglebeskyt-
telsesomraderne udggr tilsammen Natura 2000-omraderne. De internationale natur-
beskyttelsesomrader skal sikres mod forurening, forringelser og forstyrrelser. For hvert
Natura 2000-omrade er der i medfgr af miljgmalsloven udarbejdet en Natura 2000-
plan, der indeholder langsigtede malsaetninger for naturen i omradet og indsatser, der
skal gennemfgres i planperioden for at sikre fremgang i naturen. /1/

Inden vedtagelse af en plan eller meddelelse af tilladelse til et projekt i eller i naerhe-
den af et Natura 2000-omrade, skal myndigheden foretage en vurdering af, om planen
eller projektet vil have en vaesentlig pavirkning pa Natura 2000-omradet. Kan det ikke
udelukkes, at planen eller projektet kan pavirke et Natura 2000-omrade vasentligt,
skal der foretages en naermere konsekvensvurdering, hvori der skal redeggres for, om
planen eller projektet direkte eller indirekte vil pavirke de arter og naturtyper, som fin-
des pa udpegningsgrundlaget. Der vil i kapitel 6 ske en vurdering af Natura 2000.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter,
som medlemslandene er forpligtiget til at beskytte bade inden for og uden for Natura
2000-omraderne. Det handler blandt andet om forbud mod gdelaeggelse af yngle- og
rasteomrader og mod at forstyrre arterne. Jaevnfgr planhabitatbekendtggrelsens § 7,
stk. 2 /2/, kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfgrsel af planen kan beskadige
eller gdelaegge yngle- og rasteomrader for bilag IV-arter. Der vil i kapitel 6 foretages en
vurdering af bilag IV-arter.

4.2 KOMMUNALE PLANER
4.2.1. Planstrategi 2023-2026 — Vild med vaekst, hverdag og Varde

Gennem 7 strategiske malsaetninger saettes der i Planstrategien fokus pa baeredygtig-
hed, boliger til alle, aktive lokalsamfund og levende bymidter, forbindelser pa tveers,
fremtidens forsvar, gren omstilling og turisme. Planstrategien laegger op til en delvis
revision af kommuneplanen med fokus pa temaerne vision, turisme, baeredygtig ener-
giforsyning og forsvarets arealer.

| relation til neerveerende kommuneplantilleeg der omhandler arealregnskab, skal det
bemaerkes, at Varde Kommune har en vision om at tiltraekke nye borgere til kommu-
nen og kunne tilbyde boliger til alle behov. Desuden gnsker kommunen at bidrage til
virksomhedernes vaekst ved at skaffe arbejdskraft og uddannelsesmuligheder.
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4.2.2. Kommuneplan 2021 og forslag til Kommuneplan 2025
Nedenstaende retningslinjer i Kommuneplan 2025 er relevante for miljgvurdering af
Tilleeg nr. 01 til Kommuneplan 2025.

Neaervaerende kommuneplantilleeg udarbejdes som et tillaeg til kommuneplan 2025.
Forslag til Kommuneplan 2025 er godkendt af Byradet den 24. juni 2025 og udsendt i
offentlig hgring i perioden fra den 22. maj — 20. juli 2025. Kommuneplan 2021 er g=l-
dende pa tidspunktet for udarbejdelse af Tillaeg nr. 01. Derfor forholder dette kommu-
neplantillaeg sig bade til den geeldende Kommuneplan 2021, men ogsa forslag til Kom-
muneplan 2025. Det vil fremga af nedenstadende afsnit, om der er foretaget aendringer
med Forslag til Kommuneplan 2025, se desuden narmere beskrivelser i Tillaeg nr. 01 til
Kommuneplan 2025.

Kommuneplanens retningslinjer og planudpegninger

Nedenfor er der redegjort for de retningslinjer og planudpegninger, der er relevante
for de miljgemner, der behandles i miljgrapporten. Beskrivelse af gvrige retningslinjer
og planudpegninger findes i kommuneplantillaegget.

Tema 3 — Erhverv og beskaeftigelse

Jeevnfgr kommuneplanens retningslinje skal nye erhvervsarealer som hovedregel pla-
ceres i byer med seerligt erhvervspotentiale i tilknytning til eksisterende erhvervsarea-
ler i byzone. | Varde Kommune er Varde, @lgod, Oksbgl, Tistrup, Nordenskov, Skovlund
og Roust udpeget som byer med saerligt erhvervspotentiale. /3/

Kommuneplantillaeg nr. 01 udlaegger ikke nye arealer til erhvervsformal. Der udtages
arealer til erhvervsformal i flere byer, herunder ogsa byer med erhvervspotentiale. Dog
vurderes, at der ogsa efter udtagning af erhvervsarealerne er tilstraekkelige erhvervs-
arealer til radighed i Varde Kommune.

Kommuneplanens retningslinjer bestemmer, at virksomheder med sezerlige beliggen-
hedskrav skal placeres saledes, at eventuelle gener minimeres mest muligt. Desuden
skal stgrre pladskraevende erhverv med behov for placering teet pa den overordnede
infrastruktur, og erhverv med sezrlige beliggenhedskrav, sgges placeret i Roust.

Med kommuneplantillagget udtages 3 rammeomrader helt eller delvist, der ligger in-
den for planudpegningen for omrader til virksomheder med szrlige beliggenhedskrav.
Der foretages heraf konsekvensrettelser af planudpegningerne for omrader til virksom-
heder med szerlige beliggenhedskrav, saledes at planudpegningerne reduceres og til-
passes de &ndrede rammeafgransninger.

Naermere beskrivelse og vurdering af retningslinjen og planudpegningen findes i kapi-
tel 9.

Tema 5 — Detailhandel

| Varde Kommune er der i byerne Varde, @lgod, Oksbgl, Tistrup, Ansager, Agerbzk,
Ngrre Nebel, Outrup og Skovlund i kommuneplanens detailhandelsstruktur udpeget
arealer til butikker til seerligt pladskraevende varer, jf. retningslinje 5.4 /3/. Arealer til
butikker til szerligt pladskraevende varer udlaegges i forbindelse med eksisterende er-
hvervsomrader og langs hovedindfaldsveje til byen med god trafikal tilgaengelighed.

Naermere beskrivelse af detailhandel og vurdering heraf findes i kapitel 9.
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Tema 19 — Landskab

Der foretages @ndring af afgreensningen af bevaringsveerdigt landskab omkring Ansa-
ger. Zndringerne bergrer en ny ramme, der udlaegges med naervaerende kommune-
plantillaeg i Ansager. /3/

De bevaringsvaerdige landskaber i Varde Kommune rummer dallandskaber, kystland-
skaber og overgangslandskaber og er ofte sarbare, hvorfor byggeri og anlaeg i disse
omrader skal begranses.

De stgrre sammenhangende dallandskaber skal beskyttes, bevares og styrkes som
sammenhangende halvkulturlandskaber og friholdes for ny bebyggelse og anlaeg med
undtagelse af bebyggelse, der erhvervsmaessigt er ngdvendigt for driften af en land-
brugs- og skovejendom. Der kan dog tillades mindre anlaeg med rekreative formal. /3/

Naermere beskrivelse og vurdering af landskabsudpegningerne findes i kapitel 11.

Tema 20 — Naturomrader

Grgnt Danmarkskort omfatter eksisterende vaerdifuld natur, eksisterende gkologiske
forbindelser, potentiel natur og potentielle gkologiske forbindelser. Desuden er plan-
udpegningen for Grgnt Danmarkskort suppleret med Natura 2000-omrader pa land i

henhold til nationale interesser for kommuneplanlagning 2025.

Udpegningen af Grgnt Danmarkskort skal sikre de naturmaessige interesser, herunder
eksisterende og potentielle naturvaerdier samt dyrs og planters mulighed for spredning
mellem enkeltlokaliteterne. Grgnt Danmarkskort skal ligeledes understgtte bevarelsen
af truede og sarbare arter.

Narmere beskrivelse og vurdering af naturomrader findes i kapitel 6.

4.3 MIU@MAL

Et miljgmal er de af myndighederne formulerede mal i strategier, politikker eller andre
planer, der vedrgrer de emner, der skal vurderes i miljgrapporten. Relevante miljgmal
beskrives i forbindelse med vurdering af de forskellige miljgemner.
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5. MIU@VURDERINGENS INDHOLD OG METODE

Miljgvurderingsloven angiver ikke hvilke metoder, der skal anvendes til at gennemfgre
miljgvurderinger, men kun det omfang, som miljgvurderingerne skal have.

Resultatet af afgraensningen, overvejelser vedrgrende alternativer og den overordnede
metode til vurdering af planforslagets sandsynlige vaesentlige miljgpavirkninger prae-
senteres i det fglgende.

5.1 MIL@VURDERINGSLOVEN

Miljgvurderingsloven har til formal at sikre et hgjt miljgbeskyttelsesniveau og at bi-
drage til integrationen af miljphensyn under udarbejdelsen og vedtagelsen af planer og
programmer og ved tilladelse til projekter. Derudover er formalet at fremme en baere-
dygtig udvikling, ved at der gennemfgres en miljgvurdering af planer, programmer og
projekter, som kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget. /4/

Hensigten med miljgvurderingen er, at der i henhold til lovens formalsparagraf tages
hensyn til planers, programmers og projekters sandsynlige vaesentlige indvirkning pa
miljget, herunder den biologiske mangfoldighed, befolkningen, menneskers sundhed,
flora, fauna, jordbund, jordarealer, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder,
landskab, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser og arkitektonisk og arkaeolo-
gisk arv, stgrre menneske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og ressourceef-
fektivitet og det indbyrdes forhold mellem disse faktorer. /4/

Miljpvurdering af planforslagene

Kommuneplantillegget samt aflysning af planerne er omfattet af miljgvurderingslo-
vens § 8, stk. 1, nr. 1, idet forslaget fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladel-
ser til projekter omfattet af lovens bilag 1 og 2. Samtidigt vurderes, at der ikke er tale
om et mindre omrade pa lokalt plan, samt at planforslagene ikke er at betragte som en
mindre sendring af eksisterende plangrundlag. Derfor er der udarbejdet en miljgvurde-
ring af planforslagene i overensstemmelse med miljgvurderingslovens § 12.

5.2 PROCES

Med baggrund i Planklagenaevnets afggrelse fra juni 2023, hvor alle nyudpegede area-
ler til byvaekst eller udvidelse af eksisterende kommuneplanrammer udlagt i Kommu-
neplan 2021 blev ophaevet, har Varde Kommune besluttet at udarbejde forslag til til-
lzeg nr. 01 til Kommuneplan 2025.

Forud for processen, har kommunen vurderet om plangrundlaget er omfattet af miljg-
vurderingsloven.

Fordebatten i henhold til planlovens § 23c om indkaldelse af ideer og forslag mv. med
henblik pa planleegningsarbejdet blev gennemfart i perioden 10. september til den 8.
oktober 2024. Der blev foretaget en supplerende hgring i perioden fra den 8. novem-
ber til den 24. november 2024, idet der blev foreslaet udtaget et ekstra areal til bolig-
formal i Naesbjerg. Der har desuden varet afholdt mgder med udviklingsradene.

| fordebatten indkom der 36 bemaerkninger, hvor relevante bemaerkninger til udarbej-
delse af plangrundlaget er behandlet pa byradsmgdet den 13. januar 2025. Det blev

her besluttet at fortsaette planlaegningsarbejdet.

Naeste trin i processen er fastlaeggelse af afgraensningen. Her indgar indkomne be-
maerkninger fra bergrte myndigheder til miljgvurderingsprocessen. Afgraensningen er
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foretaget i et afgraensningsnotat, som kommunen fastlaegger pa baggrund af hgrings-
fasen.

Udarbejdelse af forslag til planforslag sker sidelgbende med udarbejdelse af miljgrap-
porten.

Efter udarbejdelsen godkendes planforslag politisk i Byradet. Miljgvurderingen fore-
legges sammen med planforslagene.

Herefter sendes dokumenterne i hgring ved offentligheden og bergrte myndigheder, i
henhold til miljgvurderingslovens § 32, stk. 3 og planlovens § 24. Formalet med den of-
fentlige hgring er, at offentligheden og bergrte myndigheder far mulighed for at udtale
sig om planlaegningen.

Efter den offentlige hgring udarbejder myndigheden en sammenfattende redeggrelse
for planlagningen i henhold til miljgvurderingslovens § 13, stk. 2. | redeggrelsen be-
handles hgringssvar, og der redeggres for, hvordan miljghensyn er indarbejdet i pla-
nerne.

Tilrettede planforslag og sammenfattende redeggrelse skal politisk behandles, hvorved
det besluttes, om planerne skal endeligt vedtages. Samtidig tages stilling til eventuelle
krav om overvagning af planlagningens miljgmaessige konsekvenser, et sdkaldt over-
vagningsprogram. Den endeligt vedtagne plan, miljgrapporten, den sammenfattende
redeggrelse samt klageregler og frist herfor, offentligggres dernaest og fremsendes til
de bergrte myndigheder jeevnfgr miljgvurderingslovens § 34 for miljgvurdering af pla-
ner.

5.3 AFGRANSNING AF MILJQEMNER

I den indledende fase af planlaegningen er der foretaget en afgraensning af miljgrap-
portens indhold. Afgransningen har bade til formal at identificere de sandsynlige vae-
sentlige pavirkninger, hvorfor det ikke er alle miljgemner, der skal behandles i rappor-
ten, og dels at beskrive detaljeringsniveauet for vurderingerne.

Varde Kommune har foretaget en hgring af bergrte myndighederne, med henblik pa at
fa input til, hvilke miljgemner der skal behandles i miljgrapporten. Afgraensningen har
veeret udsendt i hgring fra den 18. marts til den 31. marts 2025. Der er i hgringsperio-
den indkommet ét hgringssvar. Hgringssvaret er fra Forsvarsministeriets Ejendomssty-
relse og omhandler, at de vil sikre sig, at der ikke planlaegges for stgjfglsom anvendelse
inden for stgjkonsekvensomrader i Varde Syd. Det sikres med rammebestemmelserne,
at der ikke ma etableres stgjfglsomme anvendelser inden for stgjkonsekvensomrader.
Bemaerkningen aendrer ikke pa afgraensningen. Afgraensningen har herefter veeret
sendt i supplerende hgring i perioden 14. april til den 30. april 2025. Der er indkommet
et hgringssvar fra DIN Forsyning. Hgringssvaret omhandlede gnske om, at miljgvurde-
ringen behandler: Indhentning af ngdvendige tilladelser, gget nedbgr og handtering af
klimaregn, stigende grundvand og evt. behov for terraenregulering og generel sikring af
bygninger. Hgringssvaret har ikke givet anledning en &ndret konklusion af afgraensnin-
gen.

Afgraensningsnotatet kan ses i Bilag a). De udvalgte miljgemner praesenteres desuden i
de respektive kapitler.
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54 MILU@VURDERINGSMETODE

Denne miljgvurdering omfatter planforslagenes forventede sandsynlige miljgpavirknin-
ger og beskriver de direkte virkninger og de indirekte, sekundaere, kumulative, graense-
overskridende, kort-, mellem- og langsigtede, vedvarende eller midlertidige positive
eller negative virkninger.

Miljgrapporten skal indeholde de oplysninger, der med rimelighed kan forlanges med
gaengse vurderingsmetoder og under hensyntagen til planforslagenes detaljeringsgrad.

I miljgvurderingen beskrives den nuvaerende miljgstatus, og de sandsynlige miljgpa-
virkninger ved realisering af planforslaget vurderes. Aktuelle miljgmal vil inddrages i de
kapitler, hvor de vurderes relevante.

Pavirkningerne fra realisering af et planforslag vil oftest omfatte situationen, hvor det
pageldende omrade er realiseret, idet det er denne situation, som planforslaget fast-
legger bestemmelser for. Vejledningen og praksis ved klagenaevnet fastleegger dog, at
vaesentlige pavirkninger i anlaegsfasen ligeledes skal medtages i miljgvurderingen pa
det pagaldende vidensniveau. Vidensniveauet for anlaegsfasen vil typisk veere lavere
end for et fyldt udbygget omrade, da planforslaget ikke fastlaegger anlaegsmetode,
tidsplan mv. Denne miljgrapport indeholder en miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kom-
muneplan 2025, som alene fastsaetter rammerne for fremtidig lokalplanlaegning, hvor
der er en efterfglgende anlaegsfase, samt aflysning af 12 lokalplaner. Der foretages sa-
ledes ikke en detaljeret vurdering af anleegsfasen.

For hvert miljgemne foretages en vurdering af, hvorvidt pavirkninger vurderes at veere
vaesentlige ud fra kategorierne i Tabel 5-1. Det fremhaeves tydeligt i teksten, nar pa-
virkningen er positiv.

Tabel 5-1 Kategorier til samlet konsekvens af miljgpdavirkningen.

Kategorier af konsekvens Beskrivelse

Miljgemner, der pavirkes i vaesentligt omfang, har hgj eller me-
dium sarbarhed over for en pavirkning. Ved en vaesentlig miljg-
pavirkning vil pavirkningen typisk have en stor udbredelse. Pa-
virkningens intensitet vil typisk vaere i den hgje skala, f.eks. med
et niveau over de pageldende graensevardier. Pavirkningen kan
veere irreversibel i betydeligt omfang, og afveergetiltag skal over-
vejes.

Miljgemner, der pavirkes i moderat omfang, har hgj eller me-
dium sarbarhed over for en pavirkning. Der forekommer pavirk-
ninger, som typisk enten er kraftfulde dog beliggende indenfor
greenseveaerdier eller med en stor udbredelse, og som maske har
fa irreversible pavirkninger.

Miljgemner, der pavirkes i ubetydeligt eller begraenset omfang,
har typisk en lav sarbarhed over for en pavirkning. Miljgpavirk-
ningerne kan have et vist omfang eller kompleksitet, men med-
ferer med stor sandsynlighed ikke irreversible pavirkninger. Mil-
jgemner med mellem eller hgj sarbarhed kan ogsa blive pavirket
i begraenset omfang, forudsat at miljgpavirkningen har lav inten-
sitet og en lokal afgraenset udbredelse.

Ovenstaende vurdering af vaesentlighed vurderes ikke at veere hensigtsmaessig i en-
kelte tilfelde, hvor der er en tilhgrende lov, der fastleegger en speciel metodik og krite-
rier for vurdering af pavirkninger.

Vurderingerne af Natura 2000 og Bilag IV-arter foretages derfor ud fra de tilhgrende

lovgivninger. For Natura 2000-omraderne vurderes pavirkningen pa habitatnaturty-
perne eller arterne pa udpegningsgrundlaget. For Bilag IV-arter vurderes pavirkningen
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pa arternes levesteder, yngle- og rasteomrader samt opretholdelse af den gkologiske
funktionalitet.

5.4.1. Vurdering af data- og vidensgrundlag

Som en del af metoden til miljgvurderingen beskrives kvaliteten og omfanget af bade
datagrundlaget, der ligger til grund for beskrivelse af miljgstatus og af vidensgrundlag-
et, der ligger til grund for kunne foretage miljgvurderingerne.

Sidst i rapporten foretages en samlet vurdering af data- og vidensgrundlaget til miljg-
vurderingen i kapitlet “manglede viden”, hvor der vurderes om data- og vidensgrundla-
get har vaeret godt, tilstraekkeligt eller om der vurderes at vaere manglede viden, se ka-
pitel 13.

5.5 PLANTILPASNINGER OG AFVARGETILTAG

Miljgvurderingsprocessen er en iterativ proces, hvor planforslagene Igbende er tilpas-
set i udarbejdelsesfasen. Det drejer sig om fglgende to typer:

e Plantilpasninger, som der er foretaget i Igbet af miljgvurderingsprocessen
gennem udarbejdelsen af planforslagene. De fremgar som en del af planfor-
slagene, og der er derfor ikke vurderet pa en situation uden tilpasningerne.

o  Afvaergetiltag, som er foreslaet i miljgvurderingen for at undga en vasentlig
pavirkning af et miljgemne. Afvaergetiltagene fremgar i vurderingerne i kapit-
let for det enkelte miljgemne, hvor det er argumenteret for ngdvendigheden
af afvaergetiltag for at undga en vaesentlig pavirkning. Afvaergetiltagene ind-
arbejdes dernaest i planforslagene.

Bade plantilpasninger og afvaergetiltag kan indarbejdes pa forskellige mader. De kan
sikre, at miljgpavirkningen helt undgas, eller pavirkningen kan minimeres.

Ved indarbejdelse af plantilpasninger og afveergetiltag kan der arbejdes med ikke kun
at sikre, at pavirkningen er pa et minimum, men samtidig at fremme positive pavirk-
ninger, sa det konkrete miljgemne bliver bedre end i udgangspunktet.

5.6 REFERENCESCENARIE

Miljgrapporten med miljgvurdering af plangrundlag skal ifglge miljgvurderingsloven
indeholde en beskrivelse af referencescenariet, der udggres af nuvaerende miljgstatus,
samt en beskrivelse af udviklingen af referencescenariet, hvis planerne ikke gennemfg-
res.

Udviklingen af referencescenariet i miljgvurderingen af planerne beskriver det scena-
rie, at myndighederne ikke vedtager planforslagene, hvorved den eksisterende anven-
delse inden for planomraderne viderefgres, og der kan ske udvikling i henhold til den
geeldende planlaegning. Referencescenariet tager saledes udgangspunkt i den eksiste-
rende miljgstatus for planomraderne, hvis planforslagene ikke realiseres. Dette scena-
rie benyttes som sammenligningsgrundlag for at vurdere, hvilke pavirkninger en reali-
sering af planforslagene medfgrer. Hvis Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og
aflysninger af lokalplanerne ikke vedtages vil der veere udlagt uhensigtsmaessigt meget
areal til byvaekst end det behov, der er i den kommende 12-arige planperiode og sam-
tidigt vil det vaere svaert at sikre en hensigtsmaessig udvikling af bolig- og erhvervsmar-
kedet.
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5.7 ALTERNATIVER

Der har i foroffentlighedsfasen ikke vaeret enighed om, hvilket areal i Ansager, der fo-
retraekkes af de to foreslaede omrader henholdsvis vest og @st i byen. Der er derfor i
miljgvurderingen vurderet pa begge arealer i Ansager. Med baggrund i miljgvurderin-
gen vurderes det, at rammeomradet i Ansager @st er mindre sarbart over for byudvik-
ling. Rammeomrade 03.01.B05 (Ansager @st) fremstar som mark i omdrift og vurderes
derfor at vaere bedre egnet til byudvikling. Ydermere er kun en del af arealet i Ansager
@st omfattet af dbeskyttelseslinjen. Det vurderes, at en udnyttelse af arealet til byud-
vikling vil pavirke landskabet i mindre grad, end en udnyttelse af arealet i Ansager Vest.
Arealet i gst vurderes at give bedre mulighed for tilpasning af byggeprojekt, hvor der
bliver taget hensyn til beskyttelsen, eftersom der er et mere regulaert byggefelt uden
for dbeskyttelseslinjen pa ca. 11.000 m? i gst uden den eksisterende bolig modsat
6.000 m? i Ansager Vest. Udnyttelse af hele omradet til boligformal forudsaetter di-
spensation/tilladelse til reduktion af abeskyttelseslinjen. Fgrst ved lokalplanlagning
kan der tages stilling til, om denne tilladelse kan opnas.

Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at udleegge arealet i Ansager @st,
mens arealet i Ansager Vest angives som perspektivareal. Begge arealer er behandlet i
miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeudlaeg. Der er sket konsekvensrettelser,
saledes det fremgar tydeligt, at arealudlaegget i Ansager @st udlaegges som hovedareal,
mens arealet i Ansager Vest angives som et alternativ. Der er ikke sket aendringer i vur-
deringerne.

Der har ikke vaeret peget pad andre relevante alternativer i forbindelse med Kommune-
plantilleeg nr. 01.
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6. FLORA, FAUNA OG BIOLOGISK MANGFOLDIG-
HED

Kapitlet beskriver de sandsynlige pavirkninger af den biologiske mangfoldighed ved ud-
tagning af rammeomrade 05.01.E01 i Blavand.

Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlaegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeud-
leeg. Der er sket konsekvensrettelser, saledes det fremgar tydeligt, at arealudleegget i
Ansager @st udlaegges som hovedareal, mens arealet i Ansager Vest angives som et al-
ternativ. Der er ikke sket aendringer i vurderingerne. Kapitlet beskriver derfor ligeledes
omfordeling og udlaeg af rammeomrade 03.01.B05 i Ansager @st samt en beskrivelse
og vurdering af perspektivarealet i Ansager Vest.

6.1 METODE OG AFGRANSNING

| Tabel 6-1 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgreensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.

Tabel 6-1 Opsummering af afgreensningsnotatet.

Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
To rammeomrader og et perspektiv-  Kvalitativ vurdering af tilgeengelig
areal vurderes potentielt at kunne kvantitativ data, herunder tilgeenge-
pavirke flora, fauna og biologisk lige databaser.

mangfoldighed hhv. vaesentlig posi-
tivt og vaesentligt negativt. Det dre-
jer sig om rammomraderne:
° 05.01.E01 Blavand
e 03.01.B05 (ny ramme) Ansa-
ger @st
e  Perspektivareal Ansager Vest

Rammen i Blavand er kategoriseret
som beskyttet overdrev og ligger
lige op til Natura 2000-omrade, na-
turbeskyttelsesomrade og gkologisk
forbindelse. Derudover ligger en del
af omradet op til fredskov. Det vur-
deres, at pavirkningen potentielt
kan vaere vaesentlig positiv og be-
handles derfor i miljgvurderingen.

Ramme 03.01.B05 i Ansager @st lig-
ger delvist inden for dbeskyttelses-
linjen. Rammeomradet graenser
mod syd op til beskyttet natur,
mose, samt gkologisk forbindelse.
Omradet ligger ca. 60 meter nord
for beskyttet vandigb, Ansager A.
Det vurderes, at der kan vaere en
potentiel vaesentlig negativ pavirk-
ning og behandles derfor i miljgvur-
deringen.

Perspektivarealet i Ansager Vest lig-
ger teet pa beskyttet §3 natur, eng
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Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
og vandlgb og delvist indenfor abe-
skyttelseslinje samt delvist inden for
skovbyggelinje. Derudover ligger
omradet ca. 85 meter fra habitat-

omrade nr. H77, Ngrholm Hede,
Ngrholm Skov og Varde A gst for
Varde. Omradet ligger endvidere in-
den for potentielt gkologisk forbin-
delse og potentielt naturomrade.
Det vurderes, at pavirkningen kan
veere potentielt veesentlig negativ og
behandles derfor i miljgvurderingen.

De mest vaerdifulde naturomrader i Danmark er udpeget som Natura 2000-omrader
for at beskytte bestemte naturtyper og arter af dyr og planter i hele EU, som er
sjeeldne eller truede. Ramsar-, habitat- og fuglebeskyttelsesomraderne udggr tilsam-
men Natura 2000-omraderne. Inden for Natura 2000-omraderne ma der, som ud-
gangspunkt, ikke planlaegges for nye arealer til byzone eller sommerhusomrade, nye
stgrre vejanlaeg, trafikanlaeg, tekniske anleeg mv. /14/ Der tages i miljgrapporten ud-
gangspunkt i udpegningsgrundlaget for geeldende Natura 2000-planer 2022-2027. Hver
Natura 2000-plan indeholder langsigtede malsaetninger for naturen i omradet og ind-
satser, der skal gennemfgres i planperioden for at sikre bevarelse eller fremgang i na-
turen. Som en del af vurderingen foretages der en vaesentlighedsvurdering af de naer-
liggende Natura 2000-omrader i forhold til rammeomrade 05.01.E01 i Bldvand og
rammeomrade 03.01.B05 i Ansager @st samt perspektivarealet i Ansager Vest.

Malsaetningen for Natura 2000-omraderne er at sikre eller genoprette en gunstig beva-
ringstilstand for de arter og naturtyper, som omraderne er udpeget for. Der er tale om
arter og naturtyper, som er sjeldne, truede eller saerligt karakteristiske pa EU-plan.
Danmark har forpligtet sig til at opfylde denne malszetning, og med henblik herpa har
staten med baggrund i miljgmalsloven udarbejdet Natura 2000-planer for de enkelte
omrader. Disse planers indsatsprogram er det bindende grundlag for kommunens Na-
tura 2000-handleplaner. /23/

Jaevnfgr planhabitatbekendtggrelsens § 7, stk. 2 /15/, kan et planforslag ikke vedtages,
hvis gennemfgrsel af planen kan beskadige eller gdelaegge yngle- og rasteomrader for
bilag IV-arter. Det kan ikke pa forhand udelukkes, at der i Varde Kommune og inden for
nogle af de arealer, der udlaegges til byudvikling, forefindes yngle- og rasteomrader for
bilag IV-arter. Grundet detaljeringsniveauet samt tidsperspektivet er det ikke muligt at
vurdere den konkrete handtering af mulige bilag IV-arter inden for omraderne, hvorfor
det er ngdvendigt at udskyde endelig stillingtagen til senere detailplanlagning. Der
fastlaegges ikke endelig indretning af rammeomraderne, men blot de overordnede
rammer for senere lokalplanlaegning. Der redeggres i det fglgende, om der er registre-
ret bilag IV-arter, og/eller det vurderes sandsynligt, at der inden for eller i neerheden af
de enkelte nye rammomrader findes bilag IV-arter. Der foretages en overordnet vurde-
ring ud fra eksisterende viden, om udtagning af omrade i Blavand og udleeg af omrade i
Ansager vil have en vaesentlig pavirkning pa bilag IV-arter. Der vil ske en konkret vurde-
ring af pavirkning af bilag IV-arter i forbindelse med lokalplanlaegning i henhold til gzel-
dende praksis. Der kan vaere situationer, hvor den meget konkrete handtering af bilag
IV-arter kan vaere vanskelig at vurdere, eksempelvis i en overordnet planlaegning, hvor-
for det kan vaere ngdvendigt at udskyde den endelige stillingtagen. En afggrende for-
udsaetning for at kunne udskyde endelig stillingtagen i disse sager er, at det ikke i selve
planlaegningsfasen er muligt at vurdere de konkrete pavirkningsfaktorer, jeevnfgr plan-
klagenaevnets orientering nr. 25. /24/
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Varde Kommunes naturkvalitetsplanlaegning er primaert baseret pa de omrader, der er
omfattet af naturbeskyttelsesloven. Naturtyper (§ 3-omraer) er beskyttet mod til-
standsandringer. Naturkvalitetsplanlaegningen indeholder dels en statusbeskrivelse og
malsaetning for de enkelte § 3-omrader og dels en planlaegning af hovedindsatsomra-
der og den fremtidige indsats for at bevare og forbedre naturomraderne. Naturkvali-
tetsplanlaegningen er bygget op med en overordnet malsaetning for de enkelte § 3-om-
raders fremtidige naturkvalitet og en vurdering af, hvorvidt malsaetningen er opfyldt.

/23/

6.2 MILI@STATUS

6.2.1. Rammeomrade 05.01.E01 - Blavand

Rammeomrade 05.01.E01 er kategoriseret som beskyttet overdrev. Rammeomradet
graenser op til Natura 2000-omrader, beskyttede naturtyper (eng, hede og overdrev),
gkologisk forbindelse samt fredskov, som er omfattet af skovbyggelinjen, se Figur 6-1
og Figur 6-2. De gkologiske forbindelser omfatter ledelinjer og korridorer, der sam-
menbinder et netvaerk af naturomrader funktionelt og derfor medfgrer gavnlig virk-
ning pa udbredelsen og levedygtigheden af de naturlige bestande af levende organis-
mer. Der er inden for rammeomradet ikke registreret bilag IV-arter.
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[ rammeomréde 05.01.E01 Beskyttede naturtyper: [9] Fredskov
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Figur 6-1 Beskyttet natur og vandlgb, fredskov og skovbyggelinje.
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[0 Rammeomrade 05.01.E01 Natura 2000: Grgnt Danmarkskort:
D Habitatomrade Eksisterende veerdifuld natur og
Fuglebeskyttelse eksisterende gkologiske forbindelser
AN

Potentiel natur og
potentielle gkologiske forbindelser

Figur 6-2 Natura 2000-Habitatomrdde, Fuglebeskyttelsesomrdde samt udpegning af Grgnt Dan-
markskort.

Rammeomradet graenser op til Natura 2000-Habitatomrade N84 Kallesmaersk Hede,
Graerup Langsg, Fiilsg og Kaergard Klitplantage. Natura 2000-omradet bestar af habitat-
omrade H73 Kallesmaersk Hede, Graerup Langsg, Fiilsg og Keergard Klitplantag, og fug-
lebeskyttelsesomraderne F50 Kallesmaersk Hede og Graerup Langsg og F56 Fiilsg. Ram-
meomradet graenser op til F50. Natura 2000-omradet er stort og rummer meget
varierede landskabs- og naturforhold. Det domineres af naturtyper som Kklitter, klit-
hede, klitlavninger og klitsger. Udpegningsgrundlaget for Habitatomrade nr. 73 ses pa
Figur 6-3, mens udpegningsgrundlaget for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 50 og 56 ses pa
Figur 6-4.

Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 73

Maturtyper: Strandeng (1330) Forklit (2110)
Hvid kit (2120) Gra/gren Klit* (2130)
Klithede® (2140) Havtornklit (2160)
Grarisklit (2170) Skovklit (2180)
Klitlavning (2190) Enebaerklit* (2250)
Lobeliese (3110) Sebred med smaurter (3130)
Kransnalalge-s@ (3140) Naeringsrig se (3150)
Brunvandet sa (3160) Vandlaeb (3260)
Vad hede (4010) Tar hede (4030)
Enekrat (5130} Surt overdrev® (6230)
Tidvis vad eng (6410) Urtebreemme (6430)
Hzengesaek (7140) Torvelavning (7150)
Kildevaeld* (7220) Rigkzer (7230)
Bag pa mor med kristtorn (9120) Stilkege-krat {9190)
Skovbevokset t@ervemose® Elle- og askeskov* (31E0)
(91D0)

Arter: Odder (1355)

Figur 6-3 Udpegningsgrundlaget for H73. /16/

Tal i parentes henviser til de talkoder, der benyttes for naturtyper og arter pd habitatdirektivets
bilag 1 og 2.

* angiver, at der er tale om en prioriteret naturtype.
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Udpegningsgrundiag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 50

Fugle: Rardrum () Hedehaqg (Y)
Plettet rearvagtel (Y) Tinksmed (Y)
Dvaergterne (Y) Mosehomugle ()
Matravn () Hedelzerke (Y)
Blahals (Y) Redrygget tomskade (Y)

Udpegningsgrundlag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 56

Fugle: Rardrum (Y) Pibesvane (T)
Sangsvane (T Gragas (T)
Kortnaebbet gas (T) Spidsand (T)
Krikand (T) Rerhag (Y)
Hedehaqg (Y) Plettet rarvagtel ()
Trane (Y) Klyde ()
Pomeransfugl (T) Tinksmed (Y)
Fjordterne () Matravn ()
Hedelzerke (Y) Blahals (Y)
Radrygget tomskade ()

Figur 6-4 Udpegningsgrundlaget for F50 og F56. /16/

T = treekfugle og Y = ynglefugle.

Natura 2000-omrade nr. 84 Kallesmark Hede, Graerup Langs@, Fiilsg og Kaergard Klit-
plantage er primaert karakteriseret ved klitnaturtyper, hvor iszr klithede er udbredt,
med Kallesmarsk Hede som den stgrste. Hele Natura 2000-omradet er netop vigtigt
for en raekke fuglearter, i form af bade yngle- og traekfugle. Omradets sger og vandlgb
er vigtige levesteder for odder, som er registret i forbindelse med overvagningen. Der
vurderes at vaere en stabil bestand, og umiddelbart vurderes der ikke at vaere trusler

for artens forekomst i omradet. /16/

Fjordterne, redrygget tornskade, blahals, tinksmed, hedelzaerke og natravn har samlet
set store bestande i de to fuglebeskyttelsesomrader, mens trane og rgrdrum har min-

dre, men stabile bestande. Plettet rgrvagtel og dvaergterne yngler uregelmaessigt,

mens klyde og rgrhgg ikke er fundet ynglende i de to fuglebeskyttelsesomrader i for-
bindelse med overvagningen. De seks traekfuglearter ses alle, men bestandene er me-
get varierende. /16/
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6.2.2. Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Det nye rammeomrade 03.01.B05 i Ansager @st graeenser mod vest op til eksisterende
boligomrade, mod syd op til et rekreativt omrade, herunder beskyttet natur, mose. En
mindre del af mosearealet ligger inden for rammeomradet. Mod @st graenser ramme-
omradet op til det dbne land, mens det mod nord afgraenses af Kroagervej. Der er lige-
ledes udpeget en gkologisk forbindelse samt veerdifuldt naturomrade syd for omradet.
Derudover ligger rammeomradet delvist inden for abeskyttelseslinjen, se Figur 6-5 og
Figur 6-6. Naermere beskrivelse af abeskyttelseslinjen findes ovenfor i afsnit 6.2.3. Vur-
dering af de landskabelige hensyn bag dbeskyttelseslinjen findes i kapitel 11 og be-
handles derfor ikke yderligere i dette afsnit. Der er inden for rammeomradet ikke regi-
streret bilag IV-arter.

N

A

D Rammeomrade 03.01.B05 Beskyttede naturtyper: Grent Danmarkskort:

Eng Eksisterende vaerdifuld natur og
Mose eksisterende gkologiske forbindelser
AN

Potentiel natur og

Overdrev potentielle gkologiske forbindelser

N se

Vandlgb

Figur 6-5 Beskyttet natur og vandlgb samt udpegning af Grgn Danmarkskort.
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Figur 6-6 Abeskyttelseslinje.

Der er ca. 1 km til nsermeste Natura 2000-omrade N88, se Figur 6-7. Natura 2000-om-
radet bestar af habitatomrade H77, Ngrholm Hede, Ngrholm Skov og Varde A gst for
Varde. Omradets udpegningsgrundlag kan ses pa .

N

A

Kvie

Ansager

O

0 250 500 m
| I |

[0 rRammeomride 03.01.B05 Natura 2000 habitatomr8de

Figur 6-7 Natura 2000-Habitatomrade.

Omradets udpegningsgrundlag kan ses pa Figur 6-8 Udpegningsgrundlaget for H77.
/21/.
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Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 77

Maturtyper:  Visse-indlandskiit (2310) Revling-indlandsklit (2320)
Graes-indlandsklit (2330) Sebred med smaurter (3130)
Kransnalalge-se (3140) Nzeringsrig 58 (3150)
Brunvandet sa (3160) Vandiab (3260}
VAd hede (4010) Tar hede (4030)
Enekrat (5130) Surt overdrev® (6230)
Tidvis vad eng (6410) Urtebraemme (6430)
Haengesask (7140) Tarvelavning (7150)
Kildevaeld* (7220) Rigkzer (7230)
Bag pa mor (9110) Baeg pa muld (9130)
Ege-blandskov (9160) Stilkege-krat {(9190)
Skovbevokset tarvemose™ Elle- og askeskov* (91E0)
(91D0)

Arter- Gren kalleguldsmed (1037) Flodperlemusling (1029)
Baeklampret (1096) Flodlampret (1099)
Haviampret (1095) Laks (1106)
Snaebel* (1113) Odder (1355)

Figur 6-8 Udpegningsgrundlaget for H77. /21/

Tal i parentes henviser til de talkoder, der benyttes for naturtyper og arter pa habitatdirektivets
bilag 1 og 2.

* angiver, at der er tale om en prioriteret naturtype.

Natura 2000-omradets centrale elementer er de store fredede hede- og skovomrader
ved Ngrholm Gods samt Karlsgarde S med omgivende naturarealer. Derudover om-
fatter omradet Varde A opstrgms Varde og mindre straekninger af Ansager A og Grind-
sted A med tilstgdende eng- og mosearealer. /21/

Snablen findes kun i den danske del af Vadehavet og gyder kun i syd- og sgnderjyske
vandlgb bl.a. Varde A. Af samme grund er &en et af de omrader, der var omfattet af
LIFE snaebelprojektet (2005-2013), som var et naturgenopretningsprojekt med fokus
pa at redde snablen. Derudover findes bade en oprindelig laksestamme og baek-, flod-
og havlampret. Flodperlemusling, der sidst er fundet i 1995, har sit eneste danske leve-
sted i Varde A og habitatomradet er dermed det sted i den atlantiske biogeografiske
region i Danmark, hvor arten er pa udpegningsgrundlaget. Odder genindvandrede til
Varde A-systemet efter midten af 1990’erne. /21/

6.2.3. Perspektivareal — Ansager Vest

Perspektivarealet i Ansager ligger ca. 90 meter fra beskyttet §3 natur, i form af eng og
vandlgb, og delvist indenfor abeskyttelseslinjen samt delvist inden for skovbyggelinje
af skov ca. 210 meter nordvest for rammeomradet, se Figur 6-9 og Figur 6-10. Der er
inden for arealet ikke registreret bilag IV-arter.
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l'-_! Perspektivareal Beskyttede naturtyper:
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Overdrev
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Vandlgb

Figur 6-9 Beskyttet natur og vand|gb.

Abeskyttelseslinjen er en 150 meter beskyttelseslinje omkring sger over 3 ha og vand-
Igb, der er registreret med en beskyttelseslinje efter tidligere lovgivning. Formalet med
abeskyttelseslinjen er at sikre daerne som veerdifulde landskabselementer og som leve-
steder for dyre- og planteliv. Der ma ikke placeres bebyggelse og lignende, etableres
beplantning og foretages terreenaendringer inden for linjen. Der er inden for beskyttel-
seslinjen tale om et generelt forbud mod aendringer. /18//19/

Skovbyggelinjen er en 300 meter byggelinje omkring offentlige skove og om private
skove pa samlet over 20 ha. Formalet med skovbyggelinjen er at sikre skovenes veerdi
som landskabselementer samt opretholde skovbrynene som veerdifulde levesteder for
plante- og dyreliv. Der ma ikke placeres ny bebyggelse, campingvogne og lignende in-
den for linjen. /18//20/

For begge beskyttelseslinjer er der mulighed for at dispensere eller reducere beskyttel-
seslinjerne. Der er dog restriktiv praksis for szerligt reduktion og dispensation fra dbe-
skyttelseslinjer, og der kan fgrst tages endelig stilling til mulighederne herfor ved et
konkret projekt. Vurdering af de landskabsmaessige hensyn bag abeskyttelseslinjen og
skovbyggelinjen findes i kapitel 11 og fremgar saledes ikke i dette kapitel.
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] skovbyggelinje

Figur 6-10 Abeskyttelses- og skovbyggelinje.

Omradet ligger endvidere inden for udpegningen af Grgnt Danmarkskort med potenti-
elt gkologisk forbindelse og potentielt naturomrade, se Figur 6-11. Udpegningen af
Grgnt Danmarkskort skal sikre de naturmaessige interesser, herunder eksisterende og
potentielle naturvaerdier samt dyrs og planters mulighed for spredning mellem enkelt-

lokaliteterne. Grgnt Danmarkskort skal ligeledes understgtte bevarelsen af truede og
sarbare arter. /17/

Arealet er i forbindelse med miljgrapportens udarbejdelse blevet besigtiget den 25.
marts 2025. Arealet er endnu ikke vokset ind i beskyttelsen, eftersom det ikke opfylder
kriterierne for et biologisk overdrev. Arealet er ikke blevet omlagt i minimum 25 ar,
men der er fortsat ingen sammenhangende vegetation med karakteristiske overdrevs-
arter, herunder dem, der er opsummeret i registreringsvejledningen for beskyttede na-
turtyper. Marken er greesdomineret, men med almindeligt forekommende arter sdsom
flgjlsgraes, hundegraes, almindelig hvene, engrapgraes, almindelig hgnsetarm, gul kig-
ver, hvidklgver, vejmaelkebgtte, almindelig kongepen, almindelig rgllike, almindelig
syre, rgdknae, blgd storkenaeb, lancet-vejbred, pleenekransmos og almindelig kortkap-
sel. Der ikke registreret stjernearter pa arealet. Den manglende overdrevsvegetation
skyldes til dels den intensive afgraesning med tilskudsfodring, som naeringsberiger are-

alet. Der bemaerkes ogsa, at det ofte tager 35 til 50 ar, fgr arealerne vokser ind i be-
skyttelsen som overdrev.
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1) perspektivareal [/] Natura 2000 habitatomrde

Grgnt Danmarkskort:

Eksisterende veerdifuld natur og
eksisterende gkologiske forbindelser

Potentiel natur og
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Figur 6-11 Natura 2000-Habitatomrdde og Grgnt Danmarkskort.

Derudover ligger omradet ca. 85 meter Natura 2000-omrade N88. Natura 2000-omra-
det bestar af habitatomrade H77, Ngrholm Hede, Ngrholm Skov og Varde A @st for
Varde. En naermere beskrivelse af Natura 2000-omradet findes i afsnit 6.2.2.

6.3 VURDERING AF PAVIRKNINGER
6.3.1. Rammeomrade 05.01.E01 — Blavand

Rammeomrade 05.01.E01 udtages af kommuneplanen, hvilket ophaever rammebe-
stemmelserne for erhverv i omradet. Dette reducerer risikoen for fremtidig erhvervs-
udvikling eller byggeaktiviteter og sikrer dermed bedre mulighed for, at naturen fortsat
kan brede sig i omradet.

Omradet ligger inden for en gkologisk forbindelse og graenser op til Natura 2000-om-
rade N84. Natura 2000-omradet er vigtigt for en reekke fuglearter, bade yngle- og
traekfugle, samt omradets sger og vandlgb er vigtige levesteder for odder. Da ramme-
omrade 05.01.E01 udtages med kommuneplantillaegget, vurderes der ikke at ske en
vaesentlig negativ pavirkning pa odder eller yngle- og traekfugle i omradet. Derimod vil
der ske en positiv pavirkning ved udtag af rammeomradet. Ved at ophave erhvervs-
rammen hindrer dette, at der vil ske en fragmentering af den gkologiske forbindelse og
bidrager samtidigt til at opretholde en intakt sammenhang mellem naturomraderne.
Dette styrker de gkologiske funktioner og forbedrer mulighederne for, at arter kan
sprede sig og finde egnede levesteder. Udtagelsen af omradet bidrager til at opret-
holde bufferzoner, der er vigtige for at bevare de gkologiske funktioner og sikre leve-
grundlaget for beskyttede arter.

Der er ikke registreret fund af bilag IV-arter inden for eller i nserheden af rammeomra-
det /22/. Dette betyder dog ikke, at der ikke findes bilag IV-arter inden for eller i naer-
heden af omradet. Da rammeomradet udtages med kommuneplantilleegget, vil der
ikke ske @ndringer inden for omradet, der potentielt kan pavirke bilag IV-arters gkolo-
giske funktionalitet. Omradet vil fortsat henligge som overdrev, der er en naturlig ve-
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getation, som ofte bestar af graesland og lavere planter, og den kan vaere meget fgl-
som over for eendringer i jordbrug og menneskelig aktivitet. Udtagning af rammeomra-
det understgtter bevarelsen af denne vegetation ved at hindre anvendelser, der kan
have negative pavirkninger for flora og fauna.

Omradet er desuden omfattet af skovbyggelinjen, og beslutningen om at ophzve er-
hvervsrammen er i trad med hensynet bag skovbyggelinjen. Dette mindsker risikoen
for aktiviteter, der kunne skade bade overdrevet og de tilstgdende skovomrader.
Skove fungerer som habitater for mange arter og spiller en central rolle i sammenhan-
gen mellem naturomrader. Ved at bevare omradet som naturomrade, understgttes
skovens og overdrevets funktion som levested og biologisk korridor.

Samlet set medfgrer ophaevelsen af rammeomradet en styrket naturbeskyttelse, redu-
ceret potentiel menneskelig forstyrrelse og forbedrede betingelser for biodiversiteten.
Dette understgtter den naturlige tilstand af omradet og forebygger aktiviteter, der
kunne skade beskyttede naturtyper og arter. Dette resulterer i, at omradet ikke laen-
gere er sarbart over for potentielle menneskelige forstyrrelser, og der er saledes ikke
irreversible pavirkninger. Det vurderes saledes, at der vil vaere en begraenset positiv
pavirkning ved udtagning af rammeomrade 05.01.E01, da omradet i forvejen er & 3-be-
skyttet og dermed omfattet af en forbudsbestemmelse.

6.3.2. Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st
Natura 2000, bilag IV-arter og beskyttede naturtyper

Det nye rammeomrade 03.01.B05 ligger ca. 1 km fra naermeste Natura 2000-omrade,
der ligger pa den anden side af Ansager By mod gst. Der findes saledes eksisterende
bebyggelser imellem Natura 2000-omradet og det nye rammeomrade 03.01.B05. Der
er forbindelse mellem Natura 2000-omradet og det beskyttede vandigb, Ansager A,
der Igber ca. 60 meter syd for rammeomradet. Arterne pa udpegningsgrundlaget om-
handler grgn kglleguldsmed, baeklampret, havlampret, snabel, lodperlemusling, flod-
lampret, laks og odder, der alle er tilknyttet vandlgbet.

Der er friholdt en naturkorridor langs de beskyttede vandlgb uden for rammeomradet.
Af hensyn til biodiversiteten indeholder korridorerne bade fugtige og tgrre arealer,
hvilket vurderes at medfgre en styrkelse for omradets dyreliv.

Der er ikke registreret fund af bilag IV-arter inden for eller i neerheden af det nye ram-
meudlaeg. Der er i en afstand pa ca. 3,2 km fra rammeomradet registreret fund af grgn
kglleguldsmed langs Ansager A. Grgn kglleguldsmed er primaert tilknyttet stgrre dbne
vandlgbsstraekninger med brinkvegetation. Desuden er der registreret odder ca. 600
meter vest for rammeudlaegget ved boligerne beliggende Praestegardsvej. Boligerne
ligger ca. 170 meter nord for Ansager A. Odderen er ogsa primaert tilknyttet vandIgb,
men kan vandre over store afstande. /22/

| forhold til odder findes denne i akvatiske miljger, hvor der er fgderessource, lav for-
styrrelsesgrad og gode skjulemuligheder. Odders leve- og ynglesteder inkluderer sma
og store sger og vandlgb, kanaler og kunstige sger, moser samt fjorde, nor og lignende
ikke-eksponerede kyststraekninger. Omrader med gode skjulemuligheder, taet pa store,
stabile fgderessourcer og lav forstyrrelsesgrad er vaesentlige parametre for placeringen
af yngleomrader, hvor hunnerne fgder og opfostrer deres unger. /25/ Omradet anven-
des i dag hovedsageligt til graesmark og er pa nuvaerende tidspunkt ikke vokset ind i en
§ 3-beskyttelse. Rammeomradet er saledes et dbent omrade, hvor der ikke er gode
skjulemuligheder for odderen og vurderes ikke at indeholde potentielle leve- og yngle-
steder for odder. Det vurderes, at odder kan forekomme langs med vandlgbene, Ansa-
ger A og Keerbaek, men udlaeg af boligomradet vurderes ikke at pavirke odderen vae-
sentligt. Der findes gode muligheder for odder langs vandlgbene, da der er friholdt
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naturkorridor langs disse. Det vurderes, at rammeomradet ikke vil pavirke odderens
yngle- eller rasteomrade.

Der findes afskaermende beplantning omkring den eksisterende bolig inden for ram-
meomradet mod nord samt beplantning langs Ansager A i den sydlige del af ramme-
omradet. Det kan ikke udelukkes, at treeerne og de zeldre bygninger kan udggre poten-
tielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter. Forinden eventuel faeldning af
traeerne og fjernelse af bygninger, skal det undersgges naermere, om traeerne og byg-
ningerne udggr potentielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter.

En mindre del af rammeomrade 03.01.B05 er registreret som beskyttet mose, hvilket
betyder, at eventuelle sendringer i arealanvendelsen skal tage hgjde for de gkologiske
og hydrologiske forhold. Moseomrader har en hgj biodiversitet og fungerer som natur-
lige, vandregulerende omrader. Bebyggelse i naerheden kan potentielt fgre til draening,
&ndret vandbalance og potentielt tab af levesteder for beskyttede arter, sdsom pad-
der, insekter og sjeldne planter. For at minimere pavirkningen skal der i den efterfgl-
gende lokalplanlaegning tages hgjde for mosearealet, sadledes der ikke sker en pavirk-
ning herpa. Der findes vest for rammeomradet eksisterende boliger, hvorfor det
vurderes muligt at etablere et nyt boligomrade uden at pavirke mosen vaesentligt. Med
planforslaget er der i rammebestemmelserne indarbejdet vilkar om, at der ikke ma
etableres anlaeg neermere det til enhver tid beskyttede moseareal end 10 meter for at
undga en pavirkning pa mosearealets naturtilstand.

Anvendelse af arealet til boligformal vurderes desuden ikke at medfgre andring eller
pavirkning af beskyttet natur, vandlgb og mose. Med baggrund heri vurderes det, at en
&ndret anvendelse til boligformal ikke vil beskadige eller gdelaegge yngle- eller raste-
omrader for arter pa udpegningsgrundlaget eller gvrige bilag IV-arter. Der er pa nuvae-
rende tidspunkt ikke kendskab til, hvordan overfladevand skal handteres. Der kan dog i
en eventuel udledningstilladelse stilles vilkar til udledningen, hvis overfladevand ledes
til vandlgb, saledes der ikke vil ske en vaesentlig pavirkning.

Der vurderes ikke at vaere en risiko for, at rammeudlaegget vil forstyrre eller pa anden
made pavirke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesentligt. Der vur-
deres derfor ikke at vaere behov for udarbejdelse af en egentlig Natura 2000-konse-
kvensvurdering. Det vurderes med rammeudlaegget, at der ikke vil vaere en vaesentlig
indvirkning pa de beskyttede naturtyper eller arter, der findes inden for det nzerlig-
gende Natura 2000-omrade. Det vurderes, at rammeudlaegget ikke vil forstyrre eller pa
anden made pavirke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesentligt.
Pavirkningen heraf vurderes saledes at vaere begraenset.

Abeskyttelseslinje

Rammeomradet ligger ca. 60 meter nord for Ansager A og ligger derfor delvist inden
for dbeskyttelseslinjen. De landskabelige pavirkninger vurderes i kapitel 11 og indgar
saledes ikke i dette afsnit.

Der er i forhold til abeskyttelseslinjen taget hensyn hertil ved friholdelse af naturkorri-
dorer langs vandlgbene uden for rammeomradet.

Etablering af bebyggelse inden for dbeskyttelseslinjen vurderes at medfgre en poten-
tiel vaesentlig pavirkning, da bebyggelse vil kraeve dispensation fra et forbud i henhold
til naturbeskyttelsesloven. Arealer inden for abeskyttelseslinjen vurderes at vaere sar-
bare over for tilstandsaendringer. Pavirkningen af dbeskyttelseslinjens naturhensyn
vurderes at veere potentiel vaesentlig. Det vurderes, at det er en potentiel pavirkning,
da pavirkningen vil veere afhaengig af rammeomradets indretning til boligformal, som
forst fastlaegges pa et senere planniveau. Rammeomradet placeres dog pa eksiste-
rende landbrugsjord i forlaengelse af den eksisterende by. Der vil ikke ske en pavirkning
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af selve adalen, hvorfor der fortsat er mulighed for dyrelivets frie og uforstyrret faerd-
sel langs Ansager A. Der vil ligeledes ikke ske tilstandsandringer af mosearealet eller
vandlgbet, hvorfor der ikke vil ske en pavirkning af dyrelivet. Der vil ligeledes i en even-
tuel udledningstilladelse stilles vilkar til udledningen fra boligomradet, saledes der ikke
sker en pavirkning pa Ansager A.

Det vurderes, at det kan vaere vanskeligt at opna den ngdvendige dispensation/tilla-
delse til reduktion af beskyttelseslinjen, Dispensationsadgangen for dbeskyttelseslinjen
er restriktiv og kraever en konkret vurdering af, om det ansg@gte projekt kan begrundes
ud fra tungtvejende hensyn, der vejer tungere end beskyttelsesinteressen. Der kan
desuden fgrst ske dispensation eller reduktion efter en lokalplan. En dispensation eller
ansggning om reduktion fra beskyttelseshensynene er behaeftet med en procesrisiko,
hvis der ikke kan opnas dispensation, hvis kommunens dispensation bliver paklaget, el-
ler ansggning om reduktion ikke bliver imgdekommet.

Grgnt Danmarkskort

Den gkologiske forbindelse samt det vaerdifulde naturomrade syd for rammeomradet
muliggar fri bevaegelighed for dyre- og plantearter mellem naturomraderne. En for-
styrrelse af denne forbindelse kan fgre til fragmentering og afbrydelse af naturlige mi-
grationer. Dette kan potentielt have konsekvenser for arter med begraenset mobilitet.
Rammeomradet anvendes i dag til landbrugsdrift, som ikke vurderes at indeholde szer-
lige naturveerdier. Det vurderes, at det nye rammeudlaeg er foreneligt med naturbe-
skyttelsesinteresserne for Grgnt Danmarkskort. Der er fortsat mulighed for fri og ufor-
styrret faerdsel for dyrelivet inden for den gkologiske forbindelse. Derudover er der
langs med Ansager A udlagt en bred naturkorridor, hvorfor der er taget hensyn til
vandlgbene og dyrelivet langs med disse. Det vurderes, at der vil vaere en begraenset
pavirkning pa den gkologiske forbindelse.

6.3.3. Perspektivareal — Ansager Vest
Natura 2000, bilag IV-arter og beskyttede naturtyper

Perspektivarealet er placeret ca. 90 meter fra beskyttede naturomrader, herunder eng
og vandlgb, og ca. 85 meter til habitatomrade H77 Ngrholm Hede, Ngrholm Skov og
Varde A gst for Varde. Habitatomrade H77 er en del af et stgrre, sammenhaengende
naturomrade, hvor der er fokus pa beskyttelse af gkosystemernes integritet. Forstyr-
relser kan medfgre andringer i vegetationens sammensaetning og pavirke arter, der er
afhaengige af stabile naturomrader. Dyrearter pa udpegningsgrundlaget er grgn kolle-
guldsmed, baklampret, havlampret, snabel, lodperlemusling, flodlampret, laks og od-
der, der alle er tilknyttet vandlgbet.

Der er friholdt en naturkorridor langs de beskyttede vandlgb uden for omradet. Af
hensyn til biodiversiteten indeholder korridorerne bade fugtige og t@rre arealer. Dette
tiltag vurderes at medfgre en styrkelse for omradets dyreliv.

Der er ikke registreret fund af bilag IV-arter inden for eller i naerheden af perspektiv-
arealet. Der er dog i en afstand af ca. 1,8 km fra arealet registret fund af grgn kelle-
guldsmed langs Ansager A. Grgn kelleguldsmed er primaert tilknyttet stgrre abne vand-
Igbsstraekninger med brinkvegetation. | en afstand pa ca. 460 meter sydgst for arealet
er der desuden registret odder, der ogsa er tilknyttet vandlgb, ved boligerne belig-
gende Praestegardsvej. Boligerne ligger ca. 170 meter nord for Ansager A, men odde-
ren kan vandre over store afstande. /22/

Anvendelse af arealet til boligformal vurderes ikke at medfgre a&ndring eller pavirkning
af beskyttet natur herunder naermeste beskyttede vandlgh. Med baggrund heri vurde-
res det, at en @ndret anvendelse til boligformal ikke vil beskadige eller gpdelaegge

yngle- eller rasteomrader for arter pa udpegningsgrundlaget eller gvrige bilag IV-arter.
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Der er ikke kendskab til, hvordan overfladevand skal handteres. Der kan dog i en even-
tuel udledningstilladelse stilles vilkar til udledningen, hvis overfladevand ledes til vand-
Igb, saledes der ikke vil ske en vaesentlig pavirkning. Ligeledes vurderes der grundet
den fremtidige anvendelse som boligomrade og afstanden til naermeste naturtyper pa
udpegningsgrundlaget ikke at ske en pavirkning af naturtyperne pa udpegningsgrund-
laget.

| forhold til odder findes denne i akvatiske miljger, hvor der er fgderessource, lav for-
styrrelsesgrad og gode skjulemuligheder. Odders leve- og ynglesteder inkluderer sma
og store sger og vandlgb, kanaler og kunstige sger, moser samt fjorde, nor og lignende
ikke-eksponerede kyststreekninger. Omrader med gode skjulemuligheder, tzet pa store,
stabile fgderessourcer og lav forstyrrelsesgrad, er vaesentlige parametre for placerin-
gen af yngleomrader, hvor hunnerne fgder og opfostrer deres unger. /25/ Omradet an-
vendes i dag hovedsageligt til graeesmark og er pa nuvarende tidspunkt ikke vokset ind i
en § 3-beskyttelse. Arealet er séledes et abent omrade, hvor der ikke er gode skjule-
muligheder for odderen og vurderes ikke at indeholde potentielle leve- og ynglesteder
for odder. Det vurderes, at odder kan forekomme langs med vandligbene, Ansager A og
Kaerbaek, men udlaeg af boligomradet vurderes ikke at pavirke odderen vaesentligt. Der
findes gode muligheder for odder langs vandlgbene, da der er friholdt naturkorridor
langs disse. Det vurderes, at rammeomradet ikke vil pavirke odderens yngle- eller ra-
steomrade.

Derudover kan det ikke udelukkes, at traeerne i omradet kan udggre potentielle yngle-
og rasteomrade for flagermusarter. Hvis traeerne i forbindelse med en fremtidig plan-
laegning gnskes faeldet, skal det undersgges neermere, om de udggr et potentielt yngle-
og rasteomrade for flagermus jeevnfgr Planklagenavnets orientering nr. 25 /24/.

Samlet set vurderes der ikke at vaere en risiko for, at perspektivarealet vil forstyrre el-
ler pa anden made pavirke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vee-
sentligt. Der vurderes derfor ikke at vaere behov for udarbejdelse af en egentlig Natura
2000-konsekvensvurdering. Det vurderes med arealet, at der ikke vil vaere en vaesentlig
indvirkning pa de beskyttede naturtyper eller arter, der findes inden for det nzerlig-
gende Natura 2000-omrade. Det vurderes, at perspektivarealet ikke vil forstyrre eller
pa anden made pavirke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesent-
ligt. Pavirkningen heraf vurderes saledes at vaere begraenset.

Skovbyggelinje og abeskyttelseslinje

Omradets placering delvist inden for abeskyttelseslinjen og delvist inden for skovbyg-
gelinjen indebeerer landskabelige og rekreative hensyn. De landskabelige pavirkninger
vurderes i kapitel 11 og indgar saledes ikke i dette afsnit.

Skovbyggelinjen kan betyde, at bebyggelse bgr placeres med seaerlig hensyntagen til
skovens randzoner (de yderste omrader af skovbrynet, hvor skovens gkologiske funkti-
oner mgder det dbne landskab), da skovomrader fungerer som levesteder for mange
arter og bidrager til opretholdelse af gkologiske forbindelser. De skove, som kaster
skovbyggelinjen, ligger pa den anden side af Ansager A og Keerbaek. Omradet placeres
med ca. 200 meter til naermeste skovbryn. Dyrelivet vil primaert veere tilknyttet sko-
vene, og da disse ligger pa anden side af vandlgbene, vurderes der allerede at vaere en
naturlig barriere mellem skovene og perspektivarealet. Der vurderes ikke at ske en pa-
virkning pa dyrelivets spredningsmuligheder langs skovbrynene. Det vurderes saledes
ikke, at skovbrynene vil veere sarbare overfor ny bebyggelse inden for skovbyggelinjen.
Pavirkningen af skovbyggelinjens naturhensyn vurderes at veere begraenset.

Arealer beliggende inden for abeskyttelseslinjen vurderes at vaere sarbare over for til-

standsaendringer. Omradet er placeret ca. 90 meter til Ansager A og ca. 130 meter til
Kaerbaek. Der er i forhold til abeskyttelseslinjen taget hensyn hertil ved friholdelse af
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naturkorridorer langs vandlgbene uden for rammeomradet og ved friholdelse af den
egentlige adalsskraent. Arealet placeres pa plateauet, ligesom den gvrige del af byen,
og der vil saledes ikke ske en pavirkning af skraenterne ned mod Ansager A og Kaerbaek.
Der vurderes fortsat mulighed for dyrelivets frie og uforstyrret feerdsel langs aerne.
Der vil ikke ske tilstandsandringer af vandlgbene, hvilket derfor ikke vil pavirke dyreli-
vet i vandlgbene. Der vil ligeledes i en eventuel udledningstilladelse stilles vilkar til ud-
ledningen fra boligomradet, saledes der ikke sker en pavirkning pa Ansager A og Keer-
baek.

Den endelige indretning af omradet, fastlaegges med den senere lokalplanlagning. Pa-
virkningens intensitet er derfor ukendt. Det vurderes derfor, at det ikke kan afvises, at
den sandsynlige pavirkning potentielt kan veere vaesentlig.

For bade skovbyggelinjen og dbeskyttelseslinjen skal der i den naermere lokalplanlaeg-
ning tages hgjde for placeringen af bebyggelsen i henhold til anden lovgivning. Etable-
ring af bebyggelse inden for abeskyttelses- og skovbyggelinjen vurderes at medfgre en
potentiel veesentlig pavirkning, da bebyggelse vil kraeve dispensation fra et forbud i
henhold til naturbeskyttelsesloven. Dispensationsadgangen for iseer abeskyttelseslin-
jen er restriktiv og kraever en konkret vurdering af, om det ansggte projekt kan begrun-
des ud fra tungtvejende hensyn, der vejer tungere end beskyttelsesinteressen. Det vur-
deres derfor vanskeligt at opna dispensation.

Der kan desuden fgrst ske dispensation eller reduktion efter en lokalplan. En dispensa-
tion eller ansggning om reduktion fra beskyttelseshensynene er behaeftet med en pro-
cesrisiko, hvis der ikke kan opnas dispensation, kommunens dispensation bliver pakla-
get, eller ansggning om reduktion ikke bliver imgdekommet.

Grgnt Danmarkskort

Arealet indgar i kommuneplanens udpegning af Grgnt Danmarkskort, hvor omradet er
udpeget som potentiel gkologisk forbindelse og et potentielt naturomrade. Der er i
kommuneplanens retningslinjer angaende Grgnt Danmarkskort taget hensyn hertil ved
at friholde en bred naturkorridor langs de to vandlgb uden for rammeudlaegget. Der
findes eksisterende naturomrader og gkologiske forbindelser langs Ansager A og Kaer-
baek.

Som beskrevet under miljgstatus, er arealet blevet besigtiget i forbindelse med miljg-
rapportens udarbejdelse. Det er i den forbindelse vurderet, at arealet endnu ikke op-
fylder kriterierne for at vaere beskyttet. Dog vurderes det, at der er et stort potentiale
for udvikling af en god naturtilstand, eftersom arealet ikke er blevet omlagt i en lang
arraekke, og der ved ophgr af tilskudsfodring og et lavere graesningstryk kun vil ga kort
tid, fgr arealet vokser ind i naturbeskyttelseslovens beskyttelsen som overdrev. Der er
tillige ikke en randpavirkning fra landbrugsdrift, eftersom der er langt til dyrkede mar-
ker, og arealet stgder op til eksisterende naturomrader med god naturtilstand. Over-
drev er i gvrigt en naturtype, som er sjelden i Varde Kommune. Den nuvaerende natur-
tilstand pa arealet er ligeledes hgjere end for eksempel mindre sger eller mange
kulturenge, som er blevet omlagt hvert 10. ar, og som indtil 2022 kunne ggdskes. Det
vurderes derfor, at der vil ske en vaesentlig pavirkning af arealer med potentiel god na-
turtilstand ved at udlaegge arealet til boligformal. Det skyldes, at omradet vurderes at
kunne vokse ind i § 3-beskyttelse inden for en kortere arrakke.

Arealet har et stort potentiale for udvikling af en god naturtilstand, da arealet ikke er
blevet omlagt i en lang arraekke. Dette har ogsa betydning for eventuelle erstatnings-
arealer som ”potentiel veerdifuld natur”, da der ikke findes tilsvarende arealer med det
samme potentiale for naturudvikling. Hvis der skal udpeges potentiel natur, kan det
med fordel veere imellem skoven, der afkaster en skovbyggelinje og den eksisterende
adal langs Ansager A. Dette omrade er blevet omlagt i 2013 og 2023, hvorfor der er
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vaesentlig mindre potentiale for udvikling af god naturtilstand inden for dette nye om-
rade, se Figur 6-12 for erstatningsarealer.

Selvom der udpeges et forslag til et kompenserende areal til potentiel natur, og der al-
lerede er indarbejdet hensyn til de eksisterende forbindelser uden for rammeomradet,
vurderes pavirkningen ved udbygning af rammeomradet fortsat at medfgre en vae-
sentlig pavirkning pa Grgnt Danmarkskort.

75§ 150/m

v perspektivareal [_] Kompenserede potentiel natur Natura 2000 habitatomrdde

Eksisterende veerdifuld natur og
eksisterende gkologiske forbindelser

Potentiel natur og
potentielle gkologiske forbindelser

Figur 6-12 Forslag til udpegning af erstatningsarealer ved eventuelt fremtidigt udleeg..

6.4 AFVARGETILTAG OG OVERVAGNING

Der skal ikke etableres afvaergeforanstaltninger udover, at der i den videre planlaeg-
ning skal tages hensyn til abeskyttelses- og skovbyggelinjen ved placering og udform-
ning af ny bebyggelse jeevnfgr anden lovgivning. Der kan vare en procesrisiko, hvis
kommunens dispensation bliver paklaget, eller ansggning om reduktion ikke bliver
imgdekommet.

Hvis perspektivarealet i Ansager Vest i fremtiden skal udlaegges, bgr der blive udlagt
erstatningsarealer som “potentiel veerdifuld natur” imellem skoven, der afkaster en
skovbyggelinje og den eksisterende &dal langs Ansager A.

Det kan ikke udelukkes, at traeerne inden for perspektivarealet i Ansager Vest kan ud-
gore potentielle yngle- og rasteomrade for flagermusarter. Hvis traeerne i forbindelse
med en fremtidig planlaegning gnskes feeldet, skal det undersgges naermere, om de ud-
gor et potentielt yngle- og rasteomrade for flagermus.

For rammeomrade 03.01.B05 i Ansager @st er der i rammebestemmelserne indarbej-
det vilkar om, at der ikke ma etableres anlaeg naermere det til enhver tid beskyttede

moseareal end 10 meter for at undga en pavirkning pa mosearealets naturtilstand.

Der findes afskeermende beplantning omkring den eksisterende bolig inden for ram-
meomrade 03.01.B05 mod nord samt beplantning langs Ansager A i den sydlige del af
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rammeomradet. Det kan ikke udelukkes, at treeerne og de aldre bygninger kan udggre
potentielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter. Forinden eventuel faeldning af
treerne og fiernelse af bygninger, skal det undersgges naermere, om traeerne og byg-
ningerne udggr potentielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter.

6.5 SAMLET VURDERING
6.5.1. Rammeomrade 05.01E01 — Blavand

Rammeomrade 05.01.E01 udtages fra kommuneplanen, hvilket ophaever muligheden
for erhvervsudvikling i omradet. Samlet set medfgrer ophaevelsen af rammeomradet
en styrket naturbeskyttelse, reduceret potentiel menneskelig forstyrrelse og forbed-
rede betingelser for biodiversiteten. Dette understgtter den naturlige tilstand af omra-
det og forebygger aktiviteter, der kunne skade beskyttede naturtyper og arter. Dermed
er omradet ikke leengere sarbart over for potentielle menneskelige forstyrrelser, og der
er sdledes ikke irreversible pavirkninger. Det vurderes, at der vil vaere en begraenset
positiv pavirkning ved udtagning af rammeomrade 05.01.E01, da omradet i forvejen er
§ 3-beskyttet og dermed omfattet af en forbudsbestemmelse.

6.5.2. Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Det nye rammeomrade 03.01.B05 ligger ca. 1 km fra naermeste Natura 2000-omrade,
der ligger pa den anden side af Ansager By mod vest. Der findes sdledes eksisterende
bebyggelser imellem Natura 2000-omradet og det nye rammeomrade 03.01.B05. Der
er forbindelse mellem Natura 2000-omradet og det beskyttede vandigb, Ansager A,
der Igber ca. 60 meter syd for rammeomradet.

Der er ikke registreret fund af bilag IV-arter inden for eller i neerheden af det nye ram-
meudlaeg. Der er i en afstand pa ca. 3,2 km fra rammeomradet registreret fund af grgn
kglleguldsmed langs Ansager A. Desuden er der registreret odder ca. 600 meter vest
for rammeudlaegget.

Der findes afskaermende beplantning omkring den eksisterende bolig inden for ram-
meomradet mod nord samt beplantning langs Ansager A i den sydlige del af ramme-
omradet. Det kan ikke udelukkes, at treeerne og de aldre bygninger kan udggre poten-
tielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter. Forinden eventuel faeldning af
treerne og fjernelse af bygninger, skal det undersgges naermere, om traeerne og byg-
ningerne udggr potentielle yngle- og rasteomrader for flagermusarter.

En mindre del af rammeomrade 03.01.B05 er registreret som beskyttet mose, og even-
tuelle sendringer i arealanvendelsen skal tage hgjde for de gkologiske og hydrologiske
forhold. For at minimere pavirkningen skal der i den efterfglgende lokalplanlaegning ta-
ges hgjde for mosearealet, sdledes der ikke sker en pavirkning herpa. Der findes vest
for rammeomradet eksisterende boliger, hvorfor det vurderes muligt at etablere et nyt
boligomrade uden at pavirke mosen vaesentligt. Med planforslaget er der i rammebe-
stemmelserne indarbejdet vilkar om, at der ikke ma etableres anleeg neermere end 10
meter til mosearealet for at undga en pavirkning pa mosearealets naturtilstand.

Anvendelse af arealet til boligformal vurderes desuden ikke at medfgre andring eller
pavirkning af beskyttet natur, vandlgb og mose. Med baggrund heri vurderes det, at en
2&ndret anvendelse til boligformal ikke vil beskadige eller gdelaegge yngle- eller raste-
omrader for arter pa udpegningsgrundlaget eller gvrige bilag IV-arter.

Der vurderes ikke at vaere en risiko for, at rammeudlagget vil forstyrre eller pa anden
made pavirke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesentligt. Det vur-
deres, at rammeudlaegget ikke vil forstyrre eller pa anden made pavirke Natura 2000-
omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesentligt. Pavirkningen heraf vurderes sale-
des at veere begraenset.
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Arealer inden for abeskyttelseslinjen vurderes at veere sarbare over for tilstandsaen-
dringer. Pavirkningen af abeskyttelseslinjens naturhensyn vurderes at vaere potentiel
vasentlig. Det vurderes, at det er en potentiel pavirkning, da pavirkningen vil veere af-
haengig af rammeomradets indretning til boligformal. Der er taget hensyn til dbeskyt-
telselsinjen ved friholdelse af naturkorridorer langs vandlgbene uden for rammeomra-
det. Det kan ikke udelukkes, at der kan vaere en vaesentlig pavirkning af
abeskyttelseslinjen. Det vurderes, at det kan vaere vanskeligt at opna den ngdvendige
dispensation/tilladelse til reduktion af bygge- og beskyttelseslinjen, da isaer abeskyttel-
seslinjen administreres restriktivt. Der kan desuden fgrst ske dispensation eller reduk-
tion efter en lokalplan. En dispensation eller ansggning om reduktion fra beskyttelses-
hensynene er behaftet med en procesrisiko, hvis der ikke kan opnas dispensation, hvis
kommunens dispensation bliver paklaget, eller ansggning om reduktion ikke bliver
imgdekommet, hvorfor der ikke kan afvises at kunne vaere en potentiel vasentlig pa-
virkning.

Den gkologiske forbindelse syd for rammeomradet muligggr fri bevaegelighed for dyre-
og plantearter mellem naturomraderne. En forstyrrelse af denne forbindelse kan fgre
til fragmentering og afbrydelse af naturlige migrationer. Dette kan potentielt have kon-
sekvenser for arter med begraenset mobilitet. Rammeomradet anvendes i dag til land-
brugsdrift, som ikke vurderes at indeholde szerlige naturvaerdier. Det vurderes, at det
nye rammeudlag er foreneligt med naturbeskyttelsesinteresserne for Grgnt Dan-
markskort. Der er fortsat mulighed for fri og uforstyrret faerdsel for dyrelivet inden for
den gkologiske forbindelse. Derudover er der langs med Ansager A udlagt en bred na-
turkorridor, hvorfor der er taget hensyn til vandlgbene og dyrelivet langs med disse.
Det vurderes, at der vil veere en begraenset pavirkning pa den gkologiske forbindelse.

6.5.3. Perspektivareal — Ansager Vest

Omradet ligger delvist inden for abeskyttelseslinjen og delvist inden for skovbyggelin-
jen, hvilket kreever hensyntagen til landskabelige og rekreative vaerdier. Pavirkningen
af dbeskyttelseslinjens naturhensyn vurderes at vaere potentiel vaesentlig. Pavirknin-
gen vil vaere afhaengig af omradets indretning til boligformal. Der er dog friholdt natur-
korridorer langs vandlgbene for at beskytte biodiversiteten. Arealet placeres pa pla-
teauet ligesom den gvrige del af byen, og der vil saledes ikke ske en pavirkning af
skraenterne ned mod Ansager A og Kaerbaek.

De skove, som kaster skovbyggelinjen, ligger pa den anden side af Ansager A og Keer-
bak. Dyrelivet vil primzaert vaere tilknyttet skovene, og da disse ligger pa anden side af
vandlgbene, vurderes der allerede at vaere en naturlig barriere mellem skovene og per-
spektivarealet. Pavirkningen af skovbyggelinjens naturhensyn vurderes at vaere be-
grenset.

Det kan for de to beskyttelseslinjer ikke udelukkes, at der kan vaere en potentiel vae-
sentlig pavirkning, afhangig af hvordan omradet indrettes. Det vurderes, at det kan
vaere vanskeligt at opna den ngdvendige dispensation/tilladelse til reduktion af bygge-
og beskyttelseslinjen, da isaer abeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Der kan
desuden fgrst ske dispensation eller reduktion efter en lokalplan. En dispensation eller
ansggning om reduktion fra beskyttelseshensynene er behaftet med en procesrisiko,
hvis der ikke kan opnas dispensation, hvis kommunens dispensation bliver paklaget, el-
ler ansggning om reduktion ikke bliver imgdekommet.

Omradet indgar i Grgnt Danmarkskort som en potentiel gkologisk forbindelse. Det er i
forbindelse med besigtigelsen af arealet vurderet, at arealet endnu ikke opfylder krite-
rierne for at vaere beskyttet efter naturbeskyttelsesloven. Det vurderes dog, at der er

et stort potentiale for udvikling af en god naturtilstand, eftersom arealet ikke er blevet
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omlagt i en lang arraekke, og der ved ophgr af tilskudsfodring og et lavere graesnings-
tryk kun vil ga kort tid, fgr arealet vokser ind i beskyttelsen som overdrev. Det vurderes
derfor, at der vil ske en vaesentlig pavirkning af arealer med potentiel god naturtilstand
ved at udlaegge arealet til boligformal. Der bgr udlaegges erstatningsarealer som ”po-
tentiel veerdifuld natur”, da der ikke findes tilsvarende arealer med det samme poten-
tiale for naturudvikling.

Der er ikke registreret fund af bilag IV-arter inden for eller i naerheden af perspektiv-
arealet. Der er dog i en afstand af ca. 1,8 km fra omradet registret fund af grgn kelle-
guldsmed langs Ansager A. Derudover er der i en afstand pa ca. 460 meter registreret
fund af odder. Anvendelse af arealet til boligformal vil ikke medfgre sendring af vand-
Igb, og medbaggrund heri vurderes det, at en &endret anvendelse til boligformal ikke
vil beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader for arter pa udpegningsgrundla-
get eller gvrige bilag IV-arter.

Det kan ikke udelukkes, at traeeerne i omradet kan udggre potentielle yngle- og raste-
omrade for flagermusarter. Hvis traeerne i forbindelse med en fremtidig planlaegning
gnskes faeldet, skal det undersgges neermere, om de udggr et potentielt yngle- og ra-
steomrade for flagermus.

Der vurderes ikke at vaere en risiko for, at arealet vil forstyrre eller pa anden made pa-

virke Natura 2000-omradet og dettes udpegningsgrundlag vaesentligt. Pavirkningen
heraf vurderes at vaere begraenset.
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7. BEFOLKNING OG MENNESKERS SUNDHED

Kapitlet beskriver de sandsynlige pavirkninger pa befolkningen og menneskers sund-
hed som fglge af &endret arealanvendelse til boligomrader. Der fokuseres i kapitlet pa
virksomhedsstgj fra eksisterende virksomheder, der ligger teet pa de nye rammeudlzeg.

Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlaegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeud-
laeg. Der er sket konsekvensrettelser, saledes det fremgar tydeligt, at arealudlaegget i
Ansager (st udlaegges som hovedareal, mens arealet i Ansager Vest angives som et al-
ternativ. Der er ikke sket aendringer i vurderingerne.

7.1 METODE OG AFGRANSNING

| Tabel 7-1 praesenteres de forhold, der jaevnfgr afgraensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.

Tabel 7-1 Opsummering af afgreensningsnotatet.
Beskrivelse af miljgpavirkning
Tre rammeomrader og et perspek-

Pavirkning

Datagrundlag
Kvalitative vurderinger af tilgeenge-

tivareal vurderes at kunne pavirke
befolkning og menneskers sundhed.
Det drejer sig om omradet:

lige kvantitative data, herunder da-
tabaser, kortmateriale og miljglov-
givning.

e 17.01.E01-> 17.01.B05
Outrup (zendring fra erhverv
til boliger)

e 03.01.B05 (ny ramme) Ansa-
ger @st

e  Perspektivareal Ansager Vest

e  23.03.B19 (udvidelse af
ramme) Varde Syd

Det vurderes at vaere potentielt vae-
sentligt positivt for de omkringlig-
gende boliger, at rammeomradets
anvendelse @ndres fra erhverv til
bolig (ramme 17.01.B05). Omvendt
kan der veere en potentiel vaesentlig
negativ pavirkning for det kom-
mende boligomrade, i og med at
omradet er delvist omfattet af stgj-
buffer fra autovaerksted beliggende
nordgst for omradet. Det kan ikke
udelukkes, at arealet belastes med
miljggener fra virksomheden. Det
undersgges naermere i miljgvurde-
ringen.

En mindre del af rammeomrade
03.01.B05 i Ansager @st ligger inden
for stgjbuffer til autovaerksted mod
nordvest. Hele rammeomradet lig-
ger inden for stgjbuffer til listevirk-
somhed og delvist inden for stgjkon-
sekvensomrader omkring tekniske
anlaeg, vindmgller og stgjende fri-
tidsanleeg mv. i landzone. Det vurde-
res, at der kan vaere en potentiel
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Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
vaesentlig negativ pavirkning af ud-
leg af et nyt boligomrade inden for
stgjbufferzonerne. Derfor undersg-
ges dette naermere i miljgvurderin-
gen. Derudover ligger der nord for
rammeomrade 03.01.B05 et eksiste-
rende husdyrbrug, hvorfra der po-
tentielt kan vaere en vaesentlig nega-
tiv lugtpavirkning. Dette undersgges
naermere i miljpvurderingen.

Perspektivarealet i Ansager Vest pla-
cerer boliger op ad et eksisterende
erhvervsomrade, hvilket kan give lo-
kale miljggener, der vurderes at
veere potentielt vaesentligt negative.
Derfor undersgges det naermere i
miljgvurderingen.

Med udvidelse af rammeomradet i
Varde Syd vurderes, at det ikke kan
udelukkes, at boligomradet vil bela-
stes med miljggener fra det eksiste-
rende erhvervsomrade mod nord-
@st, og der kan ske en potentiel
vaesentlig negativ pavirkning. Derfor
behandles det i miljgvurderingen.

Der tages i vurderingerne udgangspunkt i eksisterende og tilgeengelig viden omkring
stgjpavirkning. Der kan potentielt vaere en pavirkning af virksomhedernes udviklings-
muligheder. Dette vil vurderes naermere i kapitel 9. Derudover fokuseres der pa pavirk-
ningen af lugtpavirkning fra eksisterende husdyrbrug, der ligger nord for et af ramme-
omrade 03.01.B05 i Ansager @st.

7.2  MILJ@STATUS
7.2.1. Rammeomrade 17.01.B05 — Outrup

Rammeomrade 17.01.E01 sendrer med kommuneplantillaegget anvendelse fra erhverv
til bolig og tildeles herefter rammenummer 17.01.B05. Rammeomradet er placeret i
Outrup og graenser op til eksisterende boligomrader, se Figur 7-1.
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117.01.B05

[T] Anvendelse zndres

Figur 7-1 Rammeomrdde 17.01.B05.

Der er i kommuneplanen udlagt arealer med stgjbufferzoner for autovaerksted. Stgj-
bufferen for autovaerksted ligger inden for rammeomradet i den nordgstlige del af om-
radet pa adressen Storegade 78B, se Figur 7-2. Stgjbufferzoner udlaegges for at be-
skytte stgjfglsomme omrader mod stgjgener fra virksomheder.

.0 50 100m
t’ Lo b1l

[0 rammeomr&de 17.01.B05 Stejbuffer autovaerksted

Figur 7-2 Stgjbuffer for autoveerksted.

7.2.2. Rammeomrade 23.03.B19 — Varde Syd

Rammeomrade 23.03.B19 i Varde Syd graenser op til eksisterende erhvervsomrade in-
den for rammeomrade 23.03.E10 mod nordgst, se Figur 7-3. Rammeomrade 23.03.E10
udlaegger omradet til butikker, der alene forhandler biler, lystbade, campingvogne,
planter, havebrugsvarer, tsmmer, byggematerialer, grus, sten og betonvarer (szrligt
pladskravende varer) /26/.
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23.03.B19  zosse A
% a )
e ) 23.03.R07 ’ 23.03.E09
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23.03.E10 V 4

N

Omplacering
Figur 7-3 Rammeomrdde 23.03.B19

7.2.3. Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Stgjpavirkninger

En mindre del af rammeomrade 03.01.B05 ligger inden for stgjbuffer fra autovaerksted
mod nordvest pa adressen @stergade 49. Derudover ligger omradet inden for stgjbuf-
fer til listevirksomhed og delvist inden for stgjkonsekvensomrade omkring tekniske an-
leg, vindmeller og stgjende fritidsanlaeg mv. i landzone, se Figur 7-4. Der er udlagt et
rammeomrade 03.10.R02 ca. 2,3 km syd for det nye rammeomrade, hvor stgjbuffer for
listevirksomhed og stgjkonsekvenszonen er udlagt omkring. Rammeomrade 03.10.R02
udlaegger et rekreativt omrade i landzone til faciliteter til skydebaneanlaeg i form af
klubhus, overdaekninger, teknikhuse eller lignende former for ngdvendig bebyggelse.
Der fastlaegges ved lokalplanlaegning jordvolde som sikkerheds- og stgjdeempende for-
anstaltninger. /27/
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[ Rammeomrade 03.01.B05 Stejbuffer: Stgjkonsekvensomrader omkring

tekniske anlaeg, vindmeller og stgjende

- Listevirksombed fritidsanlaeg m.v. i landzone

. Autoveerksted

Figur 7-4 Stgjbufferzoner inden for rammeomrdde 03.01.B05.

Lugtpavirkning

Der ligger umiddelbart lige nord for rammeomradet et landbrug pa adressen Krogager-
vej 17. Der findes et husdyrbrug efter husdyrgodkendelsesloven, som er husdyrbrug
med mere end 3 DE (dyreenheder) samt mellemstore fyringsanlaeg forbundet med
disse husdyrbrug.

7.2.4. Perspektivareal — Ansager Vest

For perspektivarealet i Ansager graenser omradet mod @st op til eksisterende udlagt er-
hvervsomrade inden for rammeomrade 03.01.E03, se Figur 7-5. Rammeomrade
03.01.E03 udlaegger omradet til slagteri /27/.

03.01.B11"

KERBAEK

Omplacering
Figur 7-5 Rammeomrdde 03.01.B11.
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7.3 VURDERING AF PAVIRKNINGER

Der skal ske overholdelse af Miljgstyrelsens vejledende stgjgreensevaerdier for boliger.
For boligomrader for dben og lav boligbebyggelse galder sidledes Miljgstyrelsens stgj-
graensevaerdier pa 45/40/35 dB dag/aften/nat. /26/

Virksomhederne er omfattet af miljgbeskyttelsesloven. Kommuneplanlaegningen skal
sikre, at der ikke udlaegges stpjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, medmindre
den fremtidige anvendelse kan sikres mod stgjgener, jeevnfgr planlovens § 11a, stk. 1,
nr. 7 /29/. Ved senere lokalplanlaegning ma stgjbelastede arealer kun udlaegges til stgj-
fglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om etablering af afveergeforan-
staltninger mv. kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener. Dette indebzerer,
at der kun ma planlaegges for et areal belastet af stgj til stgjfglsom anvendelse, hvis
der i lokalplanen fastseettes bestemmelser om afvaergeforanstaltninger, som kan sikre
den fremtidige anvendelse mod stgjgener. Formalet med bestemmelserne i planloven
er at sikre, at der ved senere lokalplanlaegning ikke tillades opfgrt eksempelvis boliger i
et omrade, der er belastet af stgj fra erhvervsvirksomheder, vejtrafik mv. og samtidig
sikre, at de eksisterende virksomheder ikke bliver presset veek af boliger.

Boliger er fglsom arealanvendelse og er dermed sarbare over for stgjpavirkninger. | det
folgende vil der ske en vurdering af de fire rammeomrader i forhold til stgjpavirkning.

7.3.1. Rammeomrade 17.01.B05 — Outrup

Anvendelsen inden for rammeomrade 17.01.B05 a&ndres fra erhverv til boligformal og
er beliggende inden for stgjbuffer for autoveerksted. Autoveerksteder er omfattet af
autoveerkstedsbekendtggrelsen og stgjvejledninger og typisk omfattet af regler om er-
hvervsstgj. Autovaerksteder kan medfgre stgj fra maskiner, veerktgj og kundetrafik.
Jeevnfgr autoveerkstedsbekendtggrelsen er der krav til drift af autovaerksteder, og af §
9 fremgar det, at ”“inden for en afstand af 20 meter fra forureningsfglsomt omrade, jf. §
8, skal enhver stgjende aktivitet i tidsrummet kl. 7.00 — 22.00 foregd indendgrs for luk-
kede porte, dgre og vinduer, jf. dog stk. 3. | tidsrummet kl. 22.00 — 7.00 er enhver st@-
jende aktivitet forbudt”. /30/

Stgjbufferen omkring veerkstedet er en opmaerksomhedszone i forbindelse med plan-
legningen, hvor der potentielt kan vaere en stgjpavirkning i omradet. £ndringen af
rammebestemmelserne fra erhverv til bolig medfgrer, at der i rammeomradet skal
overholdes de skaerpede stgjgreensevaerdier, der geelder for boliger.

Varde Kommune har ikke modtaget klager over stgj fra autoveerkstedet, hvilket dog
ikke betyder, at der ikke kan vare en stgjpavirkning. Dog forventer kommunen ikke, at
der er udfordringer med, at autovaerkstedet overholder de gaeldende stgjgraeensevaer-
dier for boliger. Det vurderes, at udlzeg af det nye rammeomrade 17.01.B05 ikke er i
modstrid med planlaegningsforbuddet i planlovens & 11a, stk. 1, nr. 7.

Det anbefales, at der som afvaergeforanstaltning i den videre lokalplanlaegning skal ta-
ges hgjde for en eventuel potentiel stgjpavirkning fra autovaerkstedet. Det er i lokal-
planlegningen, at der kan tages hgjde for den naermere placering af boliger inden for
rammeomradet, og om det kan vurderes, om der er behov for eventuelle afveergefor-
anstaltninger.

Der vurderes saledes at vaere en begraenset pavirkning.

7.3.2. Rammeomrade 23.03.B19 — Varde Syd

Det udvidede rammeomrade 23.03.B19 graenser op til eksisterende erhvervsomrade
rammeomrade 23.03.E10, hvorfra der potentielt kan vaere en stgjpavirkning. Omradet
er i kommuneplanen udlagt til lettere industri og hdndvaerk. Derudover er den del af

Befolkning og menneskers sundhed 49



Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

erhvervsomradet, som ligger neermest boligomradet omfattet af lokalplan nr. 43.
Denne lokalplan udlaegger omradet til miljgklasse 1-3. Den gvrige del af erhvervsomra-
det er omfattet af lokalplan L686-A, som udlaegger omradet til miljpklasse 2-3. Jaevnfgr
Miljgstyrelsens "Handbog om Miljg og Planlagning”, bgr der holdes en afstand pa O -
50 meter mellem boliger og virksomheder i miljgklasse 1-3. Der er ca. 100 m til naer-
meste eksisterende virksomhed, som er en synshal. Virksomheder i rammeomrade
23.03.E10 bestar i gvrigt overvejende af bilforhandlere med tilhgrende varksteder,
samt byggemarked og lager.

Stgjgraenserne for boliger skal overholdes inden for det nye rammeomrade. Det vurde-
res pa baggrund af eksisterende anvendelser, afstande og galdende planlaegning, at
det nye rammeomrade ikke er belastet af virksomhedsstgj.

Der vurderes saledes at vaere en ubetydelig pavirkning.

Kommende virksomheder i de ubebyggede dele af erhvervsomradet vil skulle over-
holde gaeldende graensevaerdier for virksomhedsstgj ved boliger i det udvidede bolig-
omrade.

7.3.3. Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Stgjpavirkninger

En mindre del af rammeomrade 03.01.B05 ligger inden for stgjbuffer for autovaerk-
sted. Autoveaerksteder er omfattet af autoveerkstedsbekendtggrelsen og stgjvejlednin-
ger og typisk omfattet af regler om erhvervsstgj. Autoveerksteder kan medfgre stgj fra
maskiner, veerktgj og kundetrafik. Jeevnfgr autoveerkstedsbekendtggrelsen er der krav
til drift af autovaerksteder, og af § 9 fremgar det, at “inden for en afstand af 20 meter
fra forureningsfglsomt omrade, jf. § 8, skal enhver stgjende aktivitet i tidsrummet kl.
7.00 — 22.00 foregd indendgrs for lukkede porte, dgre og vinduer, jf. dog stk. 3. | tids-
rummet kl. 22.00 — 7.00 er enhver stgjende aktivitet forbudt”. /30/ Varde Kommune
har ikke oplysninger om, at autovaerkstedet pa @stergade 49 ikke overholder stgjkra-
vene til naermeste nabo. Der er tale om en bufferzone pd 100 meter. Stgjbufferen om-
kring veerkstedet er en opmaerksomhedszone i forbindelse med planlaegningen, hvor
der potentielt kan vare en stgjpavirkning i omradet. Autovaerkstedet vurderes ikke at
have indflydelse pa nyudlaegget gst for Ansager. Som gaeldende for de ovenstdende
rammeomrader, skal stgjgraenserne for boliger inden for rammeomrade 03.01.B05
overholdes.

Det anbefales, at der i den videre lokalplanlaegning tages hgjde for placeringen af boli-
ger inden for omradet samt behovet for eventuelle afvaergeforanstaltninger, hvis ikke
stgjgraenserne kan overholdes. Dog vil det umiddelbart veere vejadgang, som ligger in-
den for stgjbuffer for autovarksted, hvorfor der ikke vurderes at vaere en pavirkning
her. Pavirkningen er sdledes begraenset.

Derudover ligger omradet inden for stgjbuffer for listevirksomhed og stgjkonsekvens-
zone for stgjende fritidsanlaeg i landzone. Ansager og Omegn Jagtforening (skydeba-
nen) ligger 2,5 km syd for omradet, hvorfor det vurderes, at skydebanen ikke har ind-
flydelse pa det nye rammeudlaeg. Skydebanen har en miljggodkendelse og overholder
denne. Ifglge miljggodkendelsen fra 2019 vurderes det ikke, at skydebanen vil have en
stgjpavirkning ind i rammeomradet. Pa skydebanen skydes der mod gst, og den reelle
stgjgene gar derfor ikke mod nord til rammeomradet. Skydetiderne i miljggodkendel-
sen er desuden fastsat ud fra, at stgjgraenserne kan overholdes ved alle beregnings-
punkter. Det vurderes, at der er en begraenset pavirkning herfra.
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Lugtpavirkning

Husdyrbruget pa Kroagervej 17, som ligger nord for det nye rammeomrade, er bygget
forst i 1960’erne som svineforsggsstation. Senere i 1970-80’erne er der anmeldt 80 or-
ner. Stalden benyttes som reservestald, hvorfor det svinger fra ar til ar, hvor meget
den bruges. Der er saledes perioder, hvor stalden er fuld, og andre perioder hvor der
er feerre dyr. Samtidigt er der ogsa perioder, hvor stalden er helt tom. Der er ikke sket
@ndringer af stalden siden 1980’erne, og det vurderes, at der er tilladelse til 80 orner i
de 80 bokse, der er der nu.

Der bruges et genekriterie pa 5 lugtenheder (LE/m?3) for byzone eller samlet bebyggelse
i landzone jeevnfgr husdyrgodkendelsesbekendtggrelsen. Det vil sige omrader, hvor
der bor mange mennesker, og hvor der derfor skal tages ekstra hensyn. Lugtenhederne
bruges som graensevaerdier i vurderingen af, om et husdyrbrug vil medfgre en vaesent-
lig gene for omgivelserne, iszer for naboer og bymaessig bebyggelse. Graensevaerdierne
anvendes i lugtsimuleringsmodeller, hvor der vurderes pa, hvor stor koncentrationen
af lugt vil vaere pa forskellige nabopunkter.

Der er foretaget en beregning af lugtpavirkningen ud fra Miljgstyrelsens lugtmodel,
hvor emissionen beregnes ud fra stipladsareal, og ikke som tidligere ud fra kg dyr pa
stald, da den nugaeldende metode anses for at vaere mest retvisende /31/. Der er fore-
taget en opmaling i stalden pa Kroagervej, hvor der er 80 bokse: 76 stk. af 8 m? + 4 stk.
af 12 m?, hvilket giver 656 m2. Der kan fratraekkes 80 krybber af 0,28 m? = 22 m?. Dette
giver i alt 634 m? produktionsareal, hvilket med lugtnorm for orner i husdyrgodkendel-
sen giver en lugtgeneafstand pa 126 meter i forhold til byzone, beregnet fra et midt-
punkt i stalden, se Figur 7-6. Beregningen er foretaget ud fra en worst case betragt-
ning, hvor stalden er fuldt besat.

2
Figur 7-6 Beregning af lugtpdvirkning fra husdyrbrug.
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Beregningen viser, at genekriteriet pa 5 LE/m?* ikke er overholdt for en del af ramme-
omradet, herunder ogsa for den eksisterende bebyggelse inden for omradet. Den eksi-
sterende bebyggelse inden for rammeomrade vil blive omfattet af de geeldende lugt-
greensevaerdier pa 5 LE/m3, da omradet med lokalplanlaegningen vil overgé fra
landzone til byzone. Der er pa nuvarende tidspunkt ikke kendskab til, om den eksiste-
rende bebyggelse bibeholdes eller fijernes i den videre planlaegning. Hvis det skulle vise
sig, at der er et gnske om udvidelse af den eksisterende bebyggelse, vil det vaere green-
sevardierne for boliger i byzone, som skal overholdes, og ikke la&engere graensevaerdi-
erne for 10 LE/m3, som p& nuvaerende tidspunkt er gaeldende for ejendommen, inden
arealet overgar til byzone.

Der er ca. 83 meter til et allerede eksisterende fremtidigt byzoneomrade og ca. 60 me-
ter til et gnsket kommende byzoneomrade, se Figur 7-7. Sa laenge produktionen fort-
saetter usendret, er det ikke muligt at kraeve lugtkrav til eksisterende eller nye omrader
overholdt. Hvis Kroagervej 17 gnsker en udvidelse af produktionen, eller der gnskes
&ndringer i dyrehold/renovering af staldsystemet, vil dette udlgse krav om en miljgtil-
ladelse. | dette tilfelde ma lugtafgivelsen som minimum ikke stige.

For at lugtkravet skal vaere overholdt til det allerede eksisterende fremtidige byzone-
omrade, skal produktionsarealet med nuvarende dyrehold bestdende af orner samt
nuvaerende staldsystem ned p& maksimalt 250 m2. For at lugtkravet skal vaere over-
holdt til det gnskede nye byzoneomrade, skal produktionsarealet med det nuvaerende
dyrehold bestdende af orner samt nuvaerende staldsystem ned p& maksimalt 140 m?
produktionsareal.

Figur 7-7 Afstande fra husdyrbrug til fremtidig byzone.

Det galder jeevnfgr planlovens § 11a, stk. 8, “at arealer, der er belastet af lugt, stgv og
anden luftforurening, ikke udlaegges til boliger, institutioner, kontorer, rekreative for-
mal mv., jeevnfar dog § 15b”. Der skal i den videre lokalplanlaegning tages endelig stil-
ling til indretning af rammeomradet og hertil den mulige lugtpavirkning fra husdyrbru-
get. Den del af rammeomradet, hvor lugtgransen ikke overholdes, vurderes at blive
pavirket i veesentligt omfang. Vurderingen er foretaget ud fra en worst case betragt-
ning, hvor stalden er fuldt besat. Der kan vaere forskel pa, om og hvornar der vil vaere
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en lugtpavirkning. Driften pa ejendommen svinger fra ar til ar, og derfor vil der i nogle
perioder vaere en hgjere lugtpavirkning, og i nogle perioder en mindre lugtpavirkning.
Der indskrives i rammebestemmelserne, at der i den videre planleegning skal tages
hgjde for lugtpavirkningen i rammeomradet. Det er vanskeligt at skaerme sig mod lugt
og stalden vil derfor vaere begransende for udnyttelse af omradet til boligomrade.
Arealer, som er lugtbelastet, vil ikke kunne anvendes til boligformal.

7.3.4. Perspektivareal — Ansager Vest

Perspektivarealet graenser op til eksisterende erhvervsomrade 03.01.E03. Inden for
arealet kan der udlaegges boliger, hvilket medfgrer, at stgjgraenserne for boliger skal
overholdes inden for omradet. Der har tidligere ligget et slagteri pa ejendommen, som
nu er lukket og overtaget af Ansager Bygninger ApS, der udlejer bygningerne. Sa vidt
Varde Kommune er orienteret om, foregar der kun pakkeri/pakning pa ejendommen.
Det er aktiviteter, der ikke kraever miljggodkendelse eller miljgtilsyn. Det vurderes sa-
ledes, at der for nuvaerende ikke er aktiviteter, der kan genere omgivelserne med stgj.
Pavirkningen vurderes saledes at veere begraenset.

7.4 AFVARGETILTAG OG OVERVAGNING

Det anbefales, at der som afvaergeforanstaltning i den videre lokalplanlagning for ram-
meomradet i Outrup og rammeomrade 03.01.B05 (Ansager @st) skal tages hgjde for en
eventuel potentiel stgjpavirkning fra autovaerkstedet. Det er i lokalplanlaegningen, at
der kan tages hgjde for den naermere placering af boliger inden for rammeomradet, og
om det kan vurderes, om der er behov for eventuelle afvaergeforanstaltninger. Der ind-
skrives i rammebestemmelsen, at der skal vaere en opmaerksomhedszone i forhold til
autoveerkstedet.

Der etableres ikke yderligere afvaergeforanstaltninger udover, at der i den videre plan-
laegning skal tages hensyn til eventuelle stgjgener. Dette skal veere med til at sikre, at
der ikke udlaegges stgjfalsom anvendelse i nerheden af erhverv, som kan have en pa-
virkning ind i rammeomraderne.

| forhold til lugtpavirkning for rammeomrade 03.01.B05 (Ansager @st) vil dette skulle
handteres i den videre lokalplanlaegning i forhold til indretning af omradet.

7.5 SAMLET VURDERING

Det vurderes samlet set, at stgjgreensevardierne kan overholdes for alle rammeomra-
derne og perspektivarealet. Alle rammeomraderne og perspektivarealet, der behand-
les i dette kapitel, vurderes ikke at vaere i modstrid med planlaegningsforbuddet i plan-
lovens § 1143, stk. 1, nr. 7. Der vurderes at veere en begraenset stgjpavirkning for
rammeomraderne 17.01.B05 og 03.01.B05 samt perspektivarealet. Derudover vurde-
res der at veere en ubetydelig stgjpavirkning for rammeomradet 23.03.B19 i forhold til
nzerliggende erhverv.

For rammeomrade 03.01.B05 vurderes lugtpavirkningen at veere vaesentlig, da en del
af omradet i perioder kan vaere belastet af lugt fra eksisterende husdyrbrug. Der kan
periodevis vaere en vaasentlig lugtpavirkning fra husdyrbruget, og i andre perioder er
der en mindre pavirkning. En del af omradet vil derfor ikke kunne udnyttes til boligfor-
mal, sa laenge det er lugtbelastet.
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8. JORDBUND OG JORDAREALER

Kapitlet beskriver de sandsynlige pavirkninger ved andret arealanvendelse til mere fgl-
somme formal i forhold til jordforurening i omradet.

8.1 JORDFORURENING

8.1.1. Metode og afgreensning
| Tabel 8-1 praesenteres de forhold, der jaevnfgr afgraensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.

Tabel 8-1 Opsummering af afgreensningsnotatet.
Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
Et enkelt rammeomrade vurderes at  Kvalitative vurderinger af tilgengelig
kunne pavirke jordbund og jordarea- kvantitative data, herunder databa-
ler. Det drejer sig om omradet: ser, kortmateriale og miljglovgiv-
e 17.01.B05 Outrup (aendring ning.
fra erhveryv til boliger)

Der kortlagt jordforurening, V2-kort-
lagt pa et stgrre areal inden for om-
radet. Dette undersgges neermere i
miljgvurderingen.

| forhold til jordarealer udtages der i
hgj grad arealer beliggende ud til
det abne land.

Flere rammeomrader og lokalplan-
omrader bestar af eksisterende
landbrugsareal, der i fremtiden kan
bibeholdes som landbrugsareal. Ku-
mulativt kan der veere en pavirkning,
hvilket beskrives under punkt 13.

Der tages i vurderingerne udgangspunkt i eksisterende og tilgeengelig viden omkring
jordforurening i Outrup. Hertil er der foretaget prgver af de tre V2-kortlaegninger, der
findes inden for omradet.

De kumulative pavirkninger for jordarealer ved andringer af rammerne og aflysning af
lokalplaner vurderes i kapitel 12.

8.1.2. Miljgstatus

Rammeomrade 17.01.B05 i Outrup er omradeklassificeret, hvilket betyder, at omradet
potentielt kan vare forurenet. Inden for rammeomradet er der kortlagt tre mindre
omrader med jordforurening, V2-kortlaegning, se Figur 8-1. Et areal betegnes som kort-
lagt pa vidensniveau 2 (V2), hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der
gor, at det med hgj grad af sikkerhed kan laegges til grund, at der pa arealet er en jord-
forurening af en sadan art og koncentration, at forurening kan have skadelig virkning
pa mennesker og milj@. Ved naermere undersggelser og prover, er de to af de tre V2
kortlagte omrader blevet "frifundet”. Der findes séledes kun ét af de tre arealer, hvor
der er fundet forurening. Der findes saledes ét “stgrre” areal pa matr.nr. 1d Outrup By,
Outrup, hvor der er kortlagt jordforurening pa vidensniveau 2.
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[ Rammeomrdde 17.01.B05  Jordforurening:

Bwv
V2

Omradeklassificering

Figur 8-1 Jordforurening inden for rammeomrdde 17.01.E01.

8.1.3. Vurdering af pavirkninger

Kommuneplanrammen giver mulighed for, at der i en senere planlagningsproces kan
opfares felsom arealanvendelse pa ejendomme, der er forurenede. Der skal i den vi-
dere planlaegning og forud for byggearbejdet sikres, at jordforureningen ikke udggr en
risiko for arealanvendelsen. Forureningens placering og eventuel sammensaetning kan
betyde, at der i det kommende boligprojekt skal sikres mod kontaktrisiko og mod inde-
klimarisiko.

Genanvendelse af ren og lettere forurenet jord inden for rammeomradet

| den senere planlagning og byggesagsbehandling vil der skulle handteres stgrre
mangder potentielt forurenet jord. Lettere forurenet jord kan eventuelt med tilladelse
efter §19 i miljgbeskyttelsesloven nyttigggres til erstatning for primaere rastoffer, hvor-
ved anvendelse af jord fra eksempelvis rastofgrave kan begraenses.

Handtering af forurenet jord

Hvis der pa et tidspunkt er planer om oprensning af jordforureningen ved opgravning
og bortskaffelse af forurenet jord, skal det ske i henhold til jordforureningsloven og til-
hgrende bekendtggrelser. Pa nuvaerende tidspunkt kendes ikke de konkrete maengder
af forskellige typer forurenet jord, da der endnu ikke foreligger resultater fra forure-
ningsundersggelser. Ligeledes kendes handteringen endnu ikke, da det afhaenger af
den entreprengr, som far opgaven.

Overordnet bemaerkes dog, at overskudsjord, som ikke genanvendes i et senere pro-
jekt, skal til godkendt jordmodtagested. Vilkar for handteringen vil blive stillet af Varde
Kommune i forbindelse med myndighedsbehandlingen i henhold til jordforureningslo-
ven og tilhgrende bekendtggrelser.

Indeklimarisiko

Forureningen inden for omradet kan potentielt indeholde flygtige komponenter, som
kan pavirke indeklimaet. Risikoen for pavirkning skal handteres i forbindelse med byg-
getilladelse og §8-tilladelse i henhold til jordforureningsloven /32/.
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Det vurderes, at det er muligt at gennemfgre byggeri, saledes der ikke opstar en vae-
sentlig pavirkning af indeklimaet. Der kan dog vaere behov for seerlige tiltag for at sikre,
at forureningen ikke spredes. Disse forhold kan reguleres gennem relevante tilladelser
i henhold til geeldende lovgivning.

Safremt der under fremtidige miljgtekniske undersggelser eller i forbindelse med
bygge- og anlaegsarbejde konstateres yderligere forurening, der andrer risikovurderin-
gen, vil denne skulle hadndteres for at sikre et sundt indeklima i de kommende boliger.

Kontaktrisiko

Risikoen for kontakt med forurenet jord skal fjernes, hvilket der stilles vilkdar om med
en § 8-tilladelse i henhold til jordforureningsloven. Dette vil ske i en senere planlaeg-
ning og byggesagsbehandling. Omradet med forurening kan med fordel anvendes til
vej/parkering eller opholdsareal, hvor forureningen ikke er til gene.

Opsummering

Det vurderes samlet set, at der vil veere en begraenset pavirkning af udlaeg af boliger
inden for rammeomradet i forhold til jordforurening, da dette handteres i henhold til
jordforureningsloven. Jordforureningen vil saledes blive handteret i den senere plan-
leegning og byggesagsbehandling.

8.1.4. Afveergetiltag og overvagning
Da jordforureningen handteres gennem geeldende lovgivning og tilhgrende bekendtgg-
relser, vurderes der ikke at vaere behov for yderligere afveergetiltag og overvagning.

8.1.5. Samlet vurdering

| det forureningskortlagte omrade skal der spges om og opnas tilladelse efter § 8 i jord-
forureningsloven, inden byggeri pabegyndes. Dette er for at sikre, at der ikke sker pa-
virkninger fra forurening ved andret arealanvendelse.

Hvis der skal flyttes jord vaek fra omradet, skal der i henhold til jordflytningsbekendtgg-
relsen § 2 stk. 1 pkt. 4 og 5 dokumenteres, at jorden er ren, eller jorden skal flyttes til
et godkendt modtageanlaeg. Der er dog pa nuvarende tidspunkt ikke planer om op-
rensning af forureningen.

Hvis der, ud over de allerede kendte jordforureninger i forbindelse med bygge- og an-
legsarbejde, konstateres tegn pa anden jordforurening, skal arbejdet standses og
Varde Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastseettes vilkar, in-
den arbejdet kan genoptages. Saledes vurderes det, at der ikke sker en vaesentlig pa-
virkning med planlaegningen.

Da jordforureningen handteres nzermere gennem galdende lovgivning og tilhgrende
bekendtggrelser, vurderes rammeomradet ikke at vaere sarbart over for aendringer.
Pavirkningen vurderes at veere begraenset.

8.2 KUMULATIVE PAVIRKNINGER
8.2.1. Metode og afgraensning

| Tabel 8-2 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgraeensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.
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Tabel 8-2 Opsummering af afgraensningsnotatet.

Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
Kumulative effekter Kvalitativ vurdering med baggrund i
Der kan veere en kumulativ pavirk- behovsanalyse, opggrelse af rest-

ning for jordarealer ved sendring af rummelighed.
rammerne og aflysning af lokalpla-

ner, nar der udtages 563 boligenhe-

der (46,6 ha) til boligformal og 82 ha

til erhvervsformal. Der foretages en

vurdering af dette.

Der tages i vurderingen af de kumulative pavirkninger udgangspunkt i behovsanalysen
samt opggrelse af restrummeligheden.

8.2.2. Miljgstatus

Med Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 sker der en omfordeling af arealer, udlaeg af
nye rammer samt aflysning af lokalplaner. | den forbindelse udtages der 563 boligen-
heder, svarende til 46,6 ha, til boligformal samt 82 ha til erhvervsformal. Dette bety-
der, at der vil vaere feerre omrader til radighed for fremtidig byudvikling. Der vil i det
fglgende vurderes pa denne pavirkning.

8.2.3. Vurdering af pavirkninger

Udtagningen af 563 boligenheder og 82 ha erhvervsarealer kan fgre til en hgjere ud-
nyttelsesgrad af de resterende udviklingsomrader, sarligt for boligomrader, da der
jeevnfgr afsnit 9.4 er et underskud af udleaeg af arealer til boligformal med forslag til
kommuneplan 2025 og tillaeg nr. 01. Det kan eksempelvis betyde, at fremtidige bolig-
omrader bliver mere fortaettede. En sadan udvikling kan have positive effekter i form
af mere kompakte og sammenhangende byomrader med mindre forbrug af jordarea-
ler til fglge. Det kan dog ogsa skabe udfordringer i forhold til at sikre eksempelvis til-
straekkelig plads til grgnne omrader, infrastruktur og rekreative arealer. En mere for-
taettet byudvikling i de tilbagevaerende rammeomrader vil kunne stille stgrre krav til
fremtidig byplanlaegning.

Langt stgrstedelen af de arealer, som udtages af planlagningen til byformal, er ube-
byggede arealer og landbrugsjorder. Der sker saledes en fortszettelse af eksisterende
forhold.

Bevarelse af landbrugsjord og grgnne omrader, herunder mulighed for skovrejsning
nogle steder, kan bidrage til at fastholde CO,-optag, sikre plads til forbedret vandhand-
tering og understgttelse af biodiversitet. Med planforslagene tages dog ikke stilling til
den fremtidige anvendelse af arealer, som udtages. Dog udpeges dele af udtagne ram-
meomrader til skovrejsningsomrader gnsket eller ugnsket. Dette reguleres fremadret-
tet med gzeldende lovgivning, herunder blandt andet planlovens bestemmelser om
landzoneadministration.

Beslutningen kan ses som en balance mellem hensynet til arealudvikling og behovet
for at bevare landbrugsjord og grgnne omrader. Hvis der fremover bliver behov for
yderligere byudvikling, kan det kraeve en mere intensiv anvendelse af de allerede ud-
lagte omrader eller en revurdering af, hvilke arealer, der kan udvikles pa lzengere sigt
(reversibel). Det vurderes, at der sker en begraenset positiv kumulativ pavirkning, da
der sker en fortseettelse af eksisterende anvendelser, men presset pa arealressour-
cerne reduceres i mindre omfang.

8.2.4. Afveergetiltag og overvagning
Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergetiltag og overvagning i forbindelse med de
kumulative forhold af arealressourcen.
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8.2.5. Samlet vurdering

Udtagningen af 563 boligenheder og 82 ha erhvervsarealer kan fgre til en mere forteet-
tet byudvikling, szerligt for boligomrader, hvilket kan have bade positive og negative
konsekvenser. Pa den ene side kan det skabe mere kompakte og sammenhangende
byomrader med mindre jordforbrug, men pa den anden side kan det give udfordringer
med plads til grgnne omrader, infrastruktur og rekreative arealer, hvilket skal handte-
res i den fremtidige byplanlaegning (lokalplanlaegning og sagsbehandling).

De udtagne arealer er primaert ubebyggede eller landbrugsjord, hvilket betyder, at ek-
sisterende forhold i hgj grad viderefgres. Bevarelsen af landbrugsjord og mulighed for
skovrejsning kan bidrage til CO,-optag, biodiversitet og bedre vandhandtering. Den
fremtidige anvendelse af disse arealer fastleegges senere gennem gaeldende lovgivning.

Beslutningen balancerer mellem arealudvikling og bevarelse af grgnne omrader. Hvis
der opstar behov for yderligere byudvikling, kan det kraeve en mere intensiv udnyttelse
af eksisterende omrader eller en revurdering af, hvilke arealer der kan udvikles pa sigt.
Det vurderes, at der sker en begraenset positiv kumulativ pavirkning, da udviklingen
primaert fortsaetter eksisterende mgnstre.
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9. MATERIELLE GODER

Kapitlet beskriver de sandsynlige pavirkninger af materielle goder herunder mulighed
for etablering af boliger og erhverv, detailhandel samt virksomheders udviklingsmulig-
heder. Derudover vurderes pa trafikale pavirkninger ved udlaegning af et enkelt om-
rade.

9.1 MULIGHED FOR ETABLERING AF BOLIGER OG ERHVERV

9.1.1. Metode og afgraensning
| Tabel 9-1 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgraensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.

Tabel 9-1 Opsummering af afgraensningsnotatet.
Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
Vsl ls en Mulighed for etablering af boliger og Kvalitativ vurdering med baggrund i
der erhverv behovsanalyse og opggrelser over
Ved udtagelsen af rammeomrader restrummelighed.
fjernes muligheden for at etablere
boliger og erhverv i rammeomra-
derne, og modsat omplaceres nogle
af arealerne, sa der er mulighed for
boliger i fire nye boligomrader.

Overordnet har kommunen til-
straebt, at behovet for boliger og er-
hverv i de enkelte byer er tilpasset
kommunens behov de nzeste 12 ar.

Der vurderes, at pavirkningen skal
vurderes saerskilt for rammeomra-
derne til erhverv i @lgod, Roust og
Oksbgl, hvor der udtages henholds-
vis 12,3, 27,5 og 5,2 ha grundet de-
res stgrrelser:

e  24.01.E18 @lgod

e  25.02.E01 Roust

e  16.01.E03 Oksbgl + LP

01.021.04

Der vurderes, at pavirkningen skal
vurderes for rammeomrader til bolig
i Nordenskov, Ngrre Nebel, Arre og
Oksbgl grundet deres stgrrelser:

e 12.01.B05 Nordenskov + LP

86

e 15.01.B08 Ngrre Nebel

e  25.01.B04 Arre

e 16.01.B10 (ny ramme) Oksbgl

| Nordenskov, Ngrre Nebel og Arre
udtages mellem 50 — 100 boligenhe-
der, mens der i Oksbgl udlzegges ca.
110 boligenheder. Ved udlaegningen
af det nye omrade i Oksbgl, vurde-
res der desuden pa trafiksikkerhe-
den ved vejoverkgrslen til omradet.

Ogsa i Varde udtages et stgrre antal
boligenheder pa 100, men samtidigt
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Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
udleegges der et andet areal, der kan
rumme ca. 80 boligenheder.

Den danske arealressource er knap, og landets arealer skal i fremtiden kunne rumme
mange forskellige anvendelser, hvorfor det er vigtigt at begraense nye arealudlaeg til
byvaekst. Arealudlaeg til byvaekst skal svare til det forventede behov inden for den 12-
arige planperiode /41/. Udgangspunktet i planloven er, at kommunerne kun kan ud-
legge nye arealer til byveekst, hvis de samtidigt udtager et andet tilsvarende areal
medmindre, at der er et dokumenteret behov for at udleegge yderligere areal til by-
vaekst.

Varde Kommune har faet udarbejdet arealbehovsanalyser for henholdsvis byveekst til
boligformal (opgjort i boligenheder) og byvaekst til erhvervsformal (opgjort i ha). Vur-
deringen af arealbehov for planperioden tager udgangspunkt i konklusionerne i disse
analyser.

Derudover har Varde Kommune for henholdsvis boliger og erhverv opgjort omfanget
af kommuneplanens eksisterende arealudlaeg, der endnu ikke er udnyttet (kommu-
nens restrummelighed).

| opggrelsen over restrummelighed er der ikke medregnet uudnyttede arealer i landzo-
nelandsbyer, hvilket er i overensstemmelse med Bekendtggrelsen om byveekst og Vej-
ledning om byvaekst /36//37/. Dog indgar landsbyen Roust i arealopggrelsen, idet
Roust spiller en saerlig rolle i forhold til erhvervsudvikling.

9.1.2. Miljgstatus
Erhvervsformal

Rammeomréde 24.01.E18 — @lgod

@lgod spiller en central rolle i Varde Kommunes erhvervsudvikling isaer grundet sin
steerke industrielle tilstedevaerelse og gode handelsmuligheder. Byen huser flere stgrre
fabrikker, herunder Nobia Denmark A/S og BoConcept og tilknyttede virksomheder,
hvilket ggr byen attraktiv for virksomheder inden for produktion, vaerksted og hand-
vark. Der er en betydelig efterspgrgsel pa erhvervsarealer i @lgod, og derfor anbefaler
behovsanalysen at prioritere mellem 15-30 % af de nye erhvervsomrader her. Byens
strategiske betydning ggr den til et oplagt valg for bade eksisterende og nye virksom-
heder, der gnsker at etablere sig i kommunen. /35/

Rammeomrade 24.01.E18 ligger nord for Kirkebjergvej, se Figur 9-1. Omradet ligger i
landzone og fremstar som dyrket landbrugsarealer med |labalter og skovbeplantning
mod nord.
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24.01.E18

24.01RTI |‘ 24.01E13

2401702
24.01E06 |

A rRammeomréde udtages

Figur 9-1 Rammeomrdde 24.01.E18.

Rammeomrade 25.02.E01 — Roust

Roust er en vigtig brik i kommunens erhvervsplaner, primaert grundet sin placering teet
pa motorvej E20. Dette ggr omradet seerligt attraktivt for logistik- og transportvirksom-
heder, der har brug for gode forbindelser til resten af regionen. Som et af de fa omra-
der i Varde Kommune er omradet ogsa udpeget til omrade til virksomheder med seer-
lige beliggenhedskrav i kommuneplan 2021 retningslinje 3.9 og i forslag til
kommuneplan 2025 i retningslinje 3.11. Der er en stigende interesse i erhvervsomra-
der i Roust, iseer blandt stgrre produktionsvirksomheder. Det vurderes i behovsanaly-
sen, at mellem 5-10 % af de nye erhvervsarealer bgr placeres her. /35/

I den sydlige del af Roust er der udlagt et stgrre erhvervsomrade 25.02.E01 ved Sav-
vaerksvej, se Figur 9-2. En del af rammeomradet er lokalplanplanlagt og i byzone og
delvist udnyttet, mens den del af rammeomrader, der udtages, ligger i landzone og
fremstar delvist som dyrket landbrugsarealer, men inden for omradet findes flere eksi-
sterende ejendomme med stuehuse og landbrugsbygninger.

25.02.E01

fugholmuej

[J Rammeomrade 25.02.E01 Del af rammeomradet der udtages

Figur 9-2 Rammeomrdde 25.02.E01.
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Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 — Oksbgl

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 ligger syd for @stergade i udkanten
af byen mod @st, se Figur 9-3. Omradets specifikke anvendelse er fastlagt til lettere in-
dustri og handvaerk og ligger desuden inden for detailhandelsstrukturen udlagt til saer-
ligt pladskraevende varegrupper. Vurdering af detailhandel findes i afsnit 9.2. Stgrste-
delen af omradet er beliggende i byzone og lokalplanlagt, dog med undtagelse af to
ejendomme inden for omradet (matr. nr. 1ef og 1n, begge Hesselmed Hgd., Al), der
begge ligger i landzone. Omradet fremstar, med undtagelse af ovennavnte ejen-
domme, som dyrket landbrugsjord.

16.01.E03

8
2
e,
i

16.01.EQ1 Gt

Coy

3 Rammeomrade udtages
Figur 9-3 Rammeomrdde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04.

Boligformal

Rammeomrade 12.01.B05 og lokalplan 86 — Nordenskov

Nordenskov er en mindre by med 699 indbyggere, der har oplevet en tilbagegang i be-
folkningstallet med en nettofraflytning pa 166 personer over de seneste ar. Byen har
en meget lav efterspgrgsel efter boliger, og der er kun fa, der viser interesse for parcel-
huse, raekkehuse eller lejligheder. Der er pa nuvaerende tidspunkt ingen stgrre boligud-
viklingsplaner. Behovsanalysen viser, at der i den naeste planperiode vil vaere et behov
for mellem 43 — 57 boligenheder i Nordenskov. /34/

Rammeomrade 12.01.B05 og lokalplan 86 ligger i den vestlige del af Nordenskov, nord
for Sgnderskovvej, se Figur 9-4. Den vestlige del af omradet fremstar med graesarealer,
lebaelte og klynge af beplantning. Inden for eiendommen lzengst mod vest findes en
eksisterende bolig. Stgrstedelen af ejendommen med undtagelse af et mindre areal
mod nordvest ligger i byzone.

Materielle goder 62



Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

k. 12.01.001

]

[J Rammeomrade 12.01.B05 Del af rammeomradet der udtages
Figur 9-4 Rammeomrdde 12.01.B05 samt lokalplan 86.

Rammeomrade 15.01.B08 — Ngrre Nebel

Ngrre Nebel er en af de stgrre omradebyer i Varde Kommune med 1.311 indbyggere.
Byen har haft en mindre befolkningstilvaekst pa 42 personer mellem 2014 og 2023,
hvilket adskiller den fra mange andre lokalomrader i kommunen, der oplever tilbage-
gang. Efterspgrgslen pa boliger er dog relativt begraenset, men der er fortsat visse be-
hov for nye boliger. Interesserede boligkgbere sgger primaert parcelhuse og raekke-
huse, men der er ligeledes nogen efterspgrgsel pa lejligheder. Ngrre Nebel har haft 12
forespgrgsler pa byggegrunde og to faktiske salg, hvilket viser en vis interesse for ud-
vikling. Behovsanalysen viser, at der i Ngrre Nebel er et behov for mellem 100 — 133
nye boligenheder i den naeste planperiode. /34/

Rammeomrade 15.01.B08 ligger i den sydgstlige del af Ngrre Nebel ved Kollevej og
jernbanen, se Figur 9-5. Omradet fremstar som dyrket landbrugsjord, opdelt af lebzel-
ter.

15.01.B08
15.01.E03
A\ \\
L
1501E05
e
. P
[ rRammeomrade udtages

Figur 9-5 Rammeomrdde 15.01.B08.
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Rammeomrade 25.01.B04 — Arre

Med 626 indbyggere er Arre en af de mindre byer i Varde Kommune, og byen har ople-
vet en negativ nettoflytning de seneste ar. Efterspgrgslen pa boliger er forholdsvis lav,
men der er dog fortsat nogen interesse, iszer for parcelhuse. | de seneste ar er der
solgt 13 byggegrunde, og der har vaeret 9 forespgrgsler pa nye grunde, hvilket tyder
pa, at der er en vis bevaegelse i boligmarkedet, selvom udviklingen ikke er omfattende.
Behovsanalysen konkluderer, at der i naestkommende planperiode er behov for mel-
lem 47 — 62 boligenheder i Arre. /34/

Rammeomrade 25.01.B04 ligger nord for Lindegade, se Figur 9-6. Arealet rummer pri-
maert dyrkede landbrugsarealer, leebaelter og mod @st en stgrre beskyttet s@.

25.01.B04

25/0]'BOA!

[0 rRammeomrade 25.01.B04
Figur 9-6 Rammeomrdde 25.01.B04.

Del af rammeomradet der udtages

Materielle goder 64



Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

Rammeomrade 16.01.B10 — Oksbgl

Oksbgl er en af de stgrre byer i Varde Kommune med 2.844 indbyggere, og byen har
oplevet en positiv befolkningstilvaekst pa 86 personer. Byen er en af de mest eftertrag-
tede i kommunen, og 6 % af de boligsggende i Varde Kommune overvejer at bosatte
sig her. Der er en moderat efterspgrgsel efter nye boliger, hvor isaer raekkehuse og lej-
ligheder er i fokus. Byens boligmarked er dynamisk med 32 solgte byggegrunde og 17
nye forespgrgsler. Behovsanalysen viser et behov for mellem 270 — 358 boligenheder i
den kommende planperiode. En vaesentlig faktor i byens udviklingspotentiale er mili-
teere aktiviteter i Oksbgl @velsesterraen og Kaserne, hvilket kan fgre til en gget efter-
spgrgsel pa boliger i fremtiden. /34/

Der foreslas udlagt et nyt rammeomrade 16.01.B10 i den gstlige del af byen ved @st-
parken, se Figur 9-7. Omradet ligger i landzone og fremstar som dyrket landbrugsjorde
med flere eksisterende lebaelter.

| forhold til trafik graenser omradet op til vejen @stparken. Omradet anvendes i dag til
landbrugsjord og bidrager ikke med trafik af betydning til @stparken.

16.01.B10

Borregdrd

o,

16.01.E01

Omplacering

Figur 9-7 Rammeomrdde 16.01.B10.

9.1.3. Vurdering af pavirkninger

Erhvervsformal

| Varde Kommune er der stgrst efterspgrgsel pa erhvervsarealer i Varde (40-65 %), @l-
god (15-30 %), Oksbgl (10-15 %), Roust (5-10 %) og Alslev (4-5 %). | @lgod efterspgrges
omrader til produktions-, veerksteds- og handvaerksvirksomheder. | Roust er der grun-
det omradets attraktive beliggenhed ved det overordnede vejnet en stigende interesse
fra iseer stgrre produktionsvirksomheder. /35/

Der tages i behovsanalysen udgangspunkt i tre grundlaeggende udviklingstendenser for
at beregne arealbehovet for virksomheder. De tre grundlaeggende udviklingstendenser
omfatter basisudvikling, hvor der tages udgangspunkt i en grundlaeggende positiv gko-
nomisk udvikling og veekst i antallet af virksomheder i Varde Kommune. | perioden
over de sidste 12 ar (2009-2021) er antallet af virksomheder, der etablerer sig i Varde
Kommune, inklusiv nettotilflytning til kommune, steget med 0,75 % pr. ar, svarende til
ca. 10 % over den 12-arige periode. Med baggrund i interviews med virksomheder og
ejendomsmaeglere samt data fra Varde Kommune vurderes det, at den interne vaekst i
Varde Kommune er pa ca. 5-7 %. /35/
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En anden udviklingstendens omfatter virksomheder i Varde Kommune, der forventer
at udvide pa eksisterende lokation eller pa ny lokation i Varde Kommune. Med bag-
grund i de foretagne interviews med virksomheder konkluderes det, at ca. 12 % af virk-
somhederne i Varde Kommune forventer at udvide i Igbet af de naeste 12 ar. /35/

Den tredje udviklingstendens er den positive nettotilflytning af virksomheder til Varde
Kommune. Nettotilflytningen i antallet af virksomheder i miljgklasse 3-7 gennem de
sidste 12 ar har vaeret ca. 2-3 %. Denne nettotilflytning skyldes den hgje vaekst i antal-
let af virksomheder i Esbjerg Kommune og de relativt hgje kvadratmeterpriser i Esbjerg
Kommune set i forhold til Varde Kommune. /35/

Ydermere peger analysen pa, at Forsvarets aktiviteter og sommerhusudlejning i Varde
Kommune har indirekte effekt pa nettotilflytning af virksomheder. Udvidelsen af Rute
11 skaber ligeledes gode betingelser for nye virksomheder, som gnsker at etablere sig i
den sydlige del af Varde Kommune. Ifglge analysen vil nettotilflytning af virksomheder
vaere 3-4 % over de kommende 12 &r. /35/

Behovsanalysen peger pa, at den gennemsnitlige virksomhed i miljgklasse 3-7 efter-
spgrger grunde pa mellem 2.500-4.500 m?, se Tabel 9-2. Stgrstedelen af disse kvadrat-
meter vil veere i forhold til produktion, areal pa terraen og til dels lager, logistik og
transport. Arealbehovet er baseret pa de virksomheder, der forventes at flytte til
og/eller udvide i de kommende 12 ar. /35/

Tabel 9-2 Fordeling af gennemsnitlige arealbehov fordelt mellem de enkelte virksomhedstyper.

/35/

Araal type Ca. andel Gennemsnit
Kontor 5-105% 125-225
Produktion 35-45% 950-1.710
Laboratorium 0-3% 25-45
Lager 10-20% 250-450
Server park/IT 0-3% 25-45
Logistik/transport 5-15% 250-450
Arealer pd terraen 35-40% 875-1.575
Antal kvadratmeter 100% 2.500-4.500

Med baggrund i ovenstaende konkluderer behovsanalysen, at der i den kommende 12-
arige planperiode er behov for 43-90 ha erhvervsarealer i Varde Kommune. Varde
Kommunes arealopggrelse viser dog ogsa, at der er en eksisterende restrummelighed
til erhvervsformal pa ca. 251 ha i Varde Kommune. Der er derfor behov for at udtage
udlagte omrader til erhvervsformal i Kommuneplan 2025 (omfordeling). Der skal i en
idealsituation som minimum udtages i alt mellem ca. 161 — 208 ha af de eksisterende
udlagte erhvervsomrader i Varde Kommune.

| det fglgende vil der ske en vurdering af udtagning af rammeomrade 24.01.E18 i @lgod
samt rammeomrade 25.02.E01 i Roust.

Rammeomrade 24.01.E18 — @lgod
Rammeomrade 24.01.E18 udtages i sin helhed og udger et areal pa 12,3 ha. | @lgod er
der opgjort restrummelighed for erhvervsomraderne efter udtagning af de arealer,
som kommuneplantillaegget omfatter:

e Rammeomrade 24.01.E07: 1,3 ha.
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e Rammeomrade 24.01.E11: 3,4 ha.
e Rammeomrade 24.01.E13: 14,4 ha.
e |alt:19 ha.

@lgod er én af kommunens strategisk vigtigste byer, der skal prioriteres, og her er til-
vaekst i forhold til bosaetning og dermed ogsa medarbejdere. Der er i @lgod efter ud-
tagning af arealer fortsat en del tilgaengelige arealer til radighed. Efterspgrgsel pa er-
hvervsjord til produktion, veerksted og hdndvaerk i @lgod kan saledes fortsat
efterkommes, selvom arealer udtages, da der er restrummelighed i andre allerede ud-
lagte erhvervsrammer i @lgod. Det vurderes derfor, at erhvervsudviklingen ikke er sar-
bar over for udtagningen af rammeomréade 24.01.E18. Derudover er der mulighed for
udlaeg af nye arealer til erhverv, safremt de gvrige erhvervsarealer bliver opbrugt efter
planperioden pa 12 ar (reversibel). Det vurderes at have en begraenset pavirkning at
udtage rammeomrade 24.01.E18.

Rammeomrade 25.02.E01 — Roust

Roust udggr en vigtig rolle i kommunens erhvervsudvikling, og kommunen oplever en
stigende interesse for erhvervsarealer i Roust til stgrre pladskraevende erhverv og er-
hverv med sarlige beliggenhedskrav, herunder transport- og logistikvirksomheder
grundet byens beliggenhed nzer det overordnede vejnet. Den del af rammeomrade
25.02.E01, der udtages, udggr et areal pa 27,5 ha. Rammen udggr i dag en rummelig-
hed pa 54,3 ha, og der vil efter udtagning af rammeomradet vaere en restrummelighed
pa 27 ha. Der er ingen gvrige rammer til erhverv i Roust. Der vil saledes fortsat veere en
betydelig ledig rummelighed til at imgdekomme efterspgrgsel af erhvervsjord i Roust.
Erhvervsudviklingen vurderes derfor ikke at veere sarbar over for udtagning af 27,5 ha,
og der er mulighed for udlaeg af nye arealer til erhverv, safremt den tilbagevaerende
del af ramme 25.02.E01 bliver opbrugt efter planperioden pa 12 ar (reversibel). Med
baggrund heri vurderes det, at der vil veere en begraenset pavirkning ved delvist at ud-
tage rammeomrade 25.02.E01.

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 — Oksbgl|

Rammeomrade 16.01.E03 udtages i sin helhed med et areal pa 5,2 ha, og der vil ske
delvist aflysning af lokalplan 01.021.04. Arealet udtages, da det er en udfordring at ud-
stykke til erhvervsarealer i Oksbgl grundet arkaeologi, og arealet forventes ikke udbyg-
get inden for planperioden.

Det vurderes, at Oksbgl er sérbar over for udtagning af rammeomradet grundet mang-
lende restrummelighed. Der er kun en restrummelighed til erhverv pa 0,9 ha inden for
rammeomrade 16.01.E02 (som ligger vest for det udtagne rammeomrade 16.01.E03
samt lokalplanomrade 01.021.04). | Oksbgl kan det veere vanskeligt at finde nye arealer
til erhvervsudvikling grundet arkaeologi, byens beliggenhed inden for kystnaerhedszo-
nen samt landskabs- og naturinteresser. Omradet ligger desuden inden for kulturarvs-
arealer. Den samlede pavirkning vurderes saledes at veere vaesentlig. Dog har arealet,
som udtages, veeret lokalplanlagt siden 2004 og er ikke byggemodnet. Der er ikke
kendskab til aktuelle gnsker om udbygning og derfor udtages arealet. Safremt der op-
star behov for udlaeg af nye arealer til erhvervsformal inden for den 12-arige planperi-
ode, ma det undersgges, om der kan findes alternative arealer i Oksbgl.

Boligformal

Behovsanalysen for boliger peger pa et behov for i omegnen af 3.400-4.500 boliger for
en 12-arig periode. Arealopggrelsen viser, at der i Varde Kommune er en restrumme-
lighed i eksisterende boligrammer pa i alt ca. 1.898 boligenheder. Der er med bag-
grund heri behov for at udlaegge nye arealer til boligformal, der kan rumme mellem
2.065 — 3.165 boligenheder i Varde Kommune. Med kommuneplantilleegget foretages
der en omfordeling. Med tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 udtages boligrammer,
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der kan rumme 563 boligenheder, mens der udlaegges nye arealer, der alene kan
rumme 223 — 229 boligenheder. Med forslag til tilleeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 gi-
ves mulighed for, at der enten kan udlaegges et areal til boligformal i Ansager Vest, der
kan rumme 18 boligenheder eller alternativt, at der udlaegges et boligomrade i Ansa-
ger @st, der kan rumme 24 boligenheder. Der er sdledes fortsat et underskud pa ca.
1.842 —2.942 boligenheder i forhold til det opgjorte behov, hvis det besluttes at ud-
laegge boligomradet i Ansager Vest. Hvis det besluttes at udlaegge arealet i Ansager @st
vil der vaere et underskud pa ca. 1.836 — 2.942 boligenheder. | Varde Kommune bestar
den overvejende del af boligmassen af villaer og en forholdsvis stor andel heraf er af
ldre dato. /34/

Der er ifglge behovsanalysen en stor overvaegt af ldre, der efterspgrger mindre, cen-
tralt beliggende boliger eksempelvis reekkehuse eller lejlighed og fortrinsvis som leje-
bolig. De zldre gnsker at fraflytte deres villa og flytte til stgrre bysamfund med naer-
hed til indkgb, servicefunktioner og transportforbindelser. /34/

Analysen anbefaler, at Varde Kommune prioriterer at sikre arealer til boliger i de tre
stgrste byer herunder Varde, @lgod og Oksbgl, samt at der gives mulighed for gget for-
tetning i byerne. Dette er for at imgdekomme efterspgrgsel pa mindre, og centralt be-
liggende boliger til de aldre, som gerne vil fraflytte deres villa. En fortaetning af byen
kan medfgre, at boligpriserne stiger, og borgerne vil dermed sgge mod billigere omra-
der. Dette vil gentage sig for omradebyer i forhold til lokalbyer. /34/

Realdania vurderer, at den kritiske masse i forbindelse med dobbelt urbanisering er ca.
3.000-3.500 indbyggere. Med baggrund heri anbefaler analysen, at der sikres vaekst i
Tistrup, Alslev og Ansager. Indbyggertallet i Tistrup ligger netop under kritisk masse,
mens der forventes en tilvaekst i indbyggertallet i Alslev og Ansager i den kommende
periode. Alle tre byer gnskes i Kommuneplan 2025 fastholdt og udviklet som bosaet-
ningsbyer. /34/

Der er i Varde Kommune planer om at udtage 12 rammeomrader til bolig, heraf er de
tre vaesentligste i forhold til miljgvurdering i henholdsvis Nordenskov, Ngrre Nebel og
Arre og tilhgrende delvis aflysning af lokalplan i Nordenskov, mens der udlaegges et nyt
rammeomrade i Oksbgl. | det fglgende vil der ske en vurdering af de enkelte ramme-
omrader, der udtages og omfordeles, samt tilhgrende lokalplan. /34/

Rammeomrade 12.01.B05 og lokalplan 86 — Nordenskov

Den vestlige del af rammeomradet er ikke byggemodnet og udtages med et areal pa
3,2 ha. | samme omfang aflyses lokalplan 86 delvist for omradet. Nordenskov er en
mindre by med en befolkning pa 699 indbyggere, som i forvejen har oplevet befolk-
ningstilbagegang. Rammeomradet i sin helhed forventes ikke udbygget inden for en
12-arig planperiode, hvorfor del af omrédet udtages med kommuneplantillaegget.
Rammeomradet rummer en restrummelighed pa 130 boligenheder. Der er ikke andre
rammeomrader i Nordenskov med restrummelighed. Efter udtagning af 66 boligenhe-
der vil der fortsat vaere en restrummelighed i Nordenskov pa 64 boligenheder, hvilket
vurderes at vaere tilstraekkelig for at deekke det forventede boligbehov pa mellem 43 —
57 boligenheder for den kommende planperiode. Pavirkningen er saledes begranset.

Rammeomrade 15.01.B08 — Ngrre Nebel

Rammeomrade 15.01.B08 udtages i sin helhed og udger et areal pa 4,6 ha. Rammen
udggr et potentiale pd 99 boligenheder. Ngrre Nebel er en af de fa mindre byer i kom-
munen, der har haft en svag befolkningstilvaekst med 42 personer over de seneste ar.
Efterspgrgslen efter nye boliger er dog relativt lav, men fortsat eksisterende. Jeevnfgr
ovenfor viser behovsanalysen et behov for mellem 100 — 133 boligenheder i planperio-
den. Dog forventer Varde Kommune, at omradet ikke bliver udbygget inden for en 12-
arig planperiode, hvorfor der vurderes at ske en moderat pavirkning i Ngrre Nebel ved
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at udtage rammeomradet. Arealopggrelsen over restrummeligheden i Ngrre Nebel vi-
ser, at efter udtagning af rammeomrade 15.01.08, vil der vaere en ledig restrummelig-
hed pa i alt 24 boligenheder i byen inden for rammerne 15.01.B01 og 15.01.B09. Med
baggrund heri vil der vaere en underkapacitet i udbuddet af boligarealer. Dette kan dog
medvirke til, at opfgrelse af nye boliger sker i mindre etaper og i takt med efterspgrg-
sel. Det vurderes séledes, at priserne pa boliger vil vaere mere stabile. Safremt der viser
sig behov for nye arealudlzeg i planperioden, og der kan redeggres for behovet, kan
der udlaegges nye arealer til boligformal med et kommuneplantillaeg.

Rammeomréide 25.01.B04 — Arre

I den nordgstlige del af Arre udtages del af rammeomrade 25.01.B04 med et areal pa
3,5 ha, der rummer et potentiale pa 68 boligenheder. Den del af rammen, der ligger
syd for Lindevej fastholdes, da der her indenfor findes en eksisterende bolig. Arre har i
forvejen en negativ befolkningstilvaekst og et boligmarked med lav aktivitet. Der er sa-
ledes i forvejen begraenset efterspgrgsel pa nye boliger. Ifglge behovsanalysen vil der i
den kommende planperiode vaere et behov pa mellem 47 — 62 boligenheder. Efter ud-
tagning af arealet, vil der i Arre vaere en samlet restrummelighed p& 16 boligenheder
inden for rammerne 25.01.B03 og 25.01.B05, hvilket ikke opfylder det forventede be-
hov ifglge behovsanalysen. Dog forventer Varde Kommune, at omradet ikke bliver ud-
bygget inden for en 12-arig planperiode, hvorfor arealet udtages. En underkapacitet i
udbuddet af boligarealer kan medvirke til, at opfgrelse af nye boliger sker i mindre eta-
per og i takt med efterspgrgsel. Det vurderes saledes, at priserne pa boliger vil vaere
mere stabile. Safremt der viser sig behov for arealudlseg i planperioden, og der kan re-
deggres for behovet, kan der udlaegges nye arealer til boligformal med et kommune-
plantillaeg. Pavirkningen ved udtagning af rammeomrade 25.01.B04 vurderes saledes
at veere moderat.

Rammeomrade 16.01.B10 — Oksbgl|

Der foreslas udlagt et nyt rammeomrade 16.01.B10 som en forlaengelse af byen mod
@st. Omradet omfatter et areal pa 15,9 ha og forventes at kunne rumme 110 boligen-
heder. Oksbgl er en af de mest attraktive byer i Varde Kommune med 2.844 indbyg-
gere, og byen er blandt de fa lokalomrader, der har oplevet befolkningstilvaekst. Ifglge
behovsanalysen vil der vaere et behov for mellem 270 — 358 boligenheder i den kom-
mende planperiode. Der er ifglge arealopggrelsen en restrummelighed i Oksbgl pa 36
boligenheder inden for rammeomrade 16.01.B09. Selv om der udlagges nyt areal til
boligformal, vil det opgjorte behov for planperioden ifglge analysen ikke kunne opfyl-
des. Det kan derfor veere ngdvendigt Igbende at udlaegge nye arealer til boligformal in-
den for planperioden. Med det nye boligudleeg 16.01.B10 kan byen fa en yderligere
vaekst, da flere boligmuligheder vil kunne tiltraekke bade nuvaerende borgere, der gn-
sker at flytte internt, og nye tilflyttere. Oksbgl har en strategisk fordel i form af Forsva-
rets aktiviteter i omradet, som kan sikre en stabil efterspgrgsel pa boliger. Derudover
vil flere borgere betyde en fremgang i den lokale gkonomi, hvilket kan understgtte de-
tailhandel, skoler og andre servicefunktioner. Det vurderes, at der vil ske en veaesentlig
positiv pavirkning ved at udlaegge et nyt rammeomrade i Oksbgl, da det vil veere med
til at daekke det akutte behov for boliger i Oksbgl.

Trafiksikkerhed ved rammeomrdde 16.01.B10 — Oksbgl

Arealet graenser op til vejen @stparken, hvor omradet vil fa vejadgang fra. @stparken
giver vejadgang til det centrale Oksbgl og til det overordnede vejnet. Pa modsatte side
af @stparken mod vest ligger et boligomrade ved Laerkehgj, som har vejoverkgrsel til
@stparken.

@stparken har et mindre sving pa vejen ud for rammeomradet og et stgrre sving umid-
delbart nord for rammeomradet.

Materielle goder 69



Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

| forbindelse med den videre planlagning for etablering af et nyt boligomrade med ca.
110 boliger med tilhgrende vejoverkgrsel til @stparken skal trafiksikkerheden priorite-
res. Det vurderes at veere muligt at opna en tilfredsstillende trafiksikkerhed ved over-
kgrslen til @stparken, da vejen svinger vaek fra omradet mod syd, saledes der kan ska-
bes tilstraekkelige oversigtsforhold ved udkgrsel fra omradet. Mod nord svinger vejen
ind mod omradet, men her er det muligt at sikre oversigt, da der ikke er placeret be-
byggelse, som hindrer udsynet. Udsynet kan sikres ved tinglysning af en oversigtsservi-
tut. Det vil muligvis vaere ngdvendigt at fjerne en del af raekken af grantraeer langs den
gstlige side af @stparken.

Det bgr undgas at placere vejoverkgrslen overfor Leerkehgj, da det vil danne et firbe-
net kryds, hvilket erfaringsmaessigt kan give en gget risiko for uheld ved at vigepligt
ikke overholdes. Safremt dette overholdes, vurderes der at ske en begraenset pavirk-
ning af trafiksikkerheden, da der er tale om et miljpemne med hgj sdrbarhed (menne-
sker), men en lav intensitet med en lokal afgreenset udbredelse. Vejmyndigheden vil i
deres sagsbehandling sikre, at vejadgangen etableres i henhold til geeldende regler og
forskrifter, derfor vurderes der ikke at veere behov for at &endre i forslaget til kommu-
neplantillaegget.

ol

ammeomrdde 16.01.B10 er placeret gst for @stparken. (Kilde: Klimadatastyrelsen)

}:iur 9—
9.1.4. Afveergetiltag og overvagning

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergetiltag og overvagning i forbindelse med
udtagning af erhvervs- og boligomraderne.

9.1.5. Samlet vurdering
Erhvervsformal

Rammeomrade 24.01.E18 udtages i sin helhed og udger et areal pa 12,3 ha. Der er i @I-
god efter udtagning af arealer fortsat en del tilgaengelige arealer til radighed. Efter-
sporgsel pd erhvervsjord til produktion, vaerksted og hdndvaeerk i @lgod kan fortsat ef-
terkommes. Det vurderes, at der er en begraenset pavirkning ved at udtage
rammeomrade 24.01.E18.
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Den del af rammeomrade 25.02.E01, der udtages, udggr et areal pa 27,5 ha. Der vil ef-
ter udtagning af rammeomradet vaere en restrummelighed pa 27 ha. Der vil fortsat
veere ledig rummelighed til at impdekomme efterspgrgsel af erhvervsjord i Roust. Det
vurderes, at pavirkningen, ved delvis udtagning af rammeomrade 25.02.E01, vil veere
begranset.

Rammeomrade 16.01.E03 udtages i sin helhed med et areal pa 5,2 ha, og der vil ske
delvis aflysning af lokalplan 01.021.04. Efter udtagning af rammeomradet vil der vaere
en meget begraenset ledig restrummelighed til erhvervsformal i Oksbgl pa 0,9 ha. Area-
let udtages, da det er en udfordring at udstykke til erhvervsarealer i Oksbgl grundet ar-
kaeologi, og arealet forventes ikke udbygget inden for planperioden. Oksbgl er ligele-
des begraenset i sine udvidelsesmuligheder mod syd grundet kystnaerhedszonen samt
landskab og natur ved Ho Bugt. Den samlede pavirkning vurderes saledes at veere vae-
sentlig. Hvis der pa sigt opstar konkrete behov for udlaeg af arealer til erhvervsudvik-
ling, ma det undersgges, om der kan findes alternative arealer. | sa fald kan der udlaeg-
ges arealer ved gennemfgrsel af et kommuneplantilleg.

Boligformal

Den vestlige del af rammeomréade 12.01.B05 i Nordenskov er ikke byggemodnet og ud-
tages med et areal pa 3,2 ha. | samme omfang aflyses lokalplan 86 delvist for omradet.
Rammeomradet forventes ikke udbygget inden for en 12-arig planperiode. Det vurde-
res, at der findes tilstraekkelige med gvrige arealer i Nordenskov, som kan benyttes til
boligformal. Pavirkningen er saledes begreenset.

Rammeomrade 15.01.B08 i Ngrre Nebel udtages i sin helhed og udggr et areal pa 4,6
ha. Efterspgrgslen efter nye boliger er relativt lav, men fortsat eksisterende. Efter ud-
tagning af arealet vil der vaere en underkapacitet i udbuddet af boligarealer i forhold til
det forventede behov. Der kan i planperioden udlaegges nye arealer, hvis der kan rede-
gores for behovet, hvorfor der vurderes at ske en moderat pavirkning.

I den nordgstlige del af Arre udtages del af rammeomrade 25.01.B04 med et areal pa
3,5 ha. Efter udtagning af arealet, vil der i Arre vaere en samlet restrummelighed p3 16
boligenheder inden for rammerne 25.01.B03 og 25.01.B05, hvilket ikke opfylder det
forventede behov ifglge behovsanalysen. Omradet forventes dog ikke udbygget inden
for en 12-arig planperiode. Der kan i planperioden udlaegges nye arealer til boligfor-
mal, hvis der kan redeggres for behovet. Pavirkningen ved udtagning af rammeomrade
25.01.B04 vurderes at veere moderat.

Der foreslas udlagt et nyt rammeomrade 16.01.B10 som en forlaengelse af byen mod
@st. Omradet omfatter et areal pa 15,9 ha. Det vurderes, at der vil ske en vaesentlig po-
sitiv pavirkning ved at udlaegge et nyt rammeomrade i Oksbgl. Derudover vurderes der
at ske en begraenset pavirkning af trafiksikkerheden.
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9.2 DETAILHANDEL
9.2.1. Metode og afgraensning

| Tabel 9-3 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgraeensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.

Tabel 9-3 Opsummering af afgreensningsnotatet.

Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag

Detailhandel Kvalitativ vurdering med baggrund i
Ved udtagelsen af fire rammeomra-  behovsanalyse og opggrelser over
der til erhverv fjernes ligeledes mu- restrummelighed.

ligheden for butikker til seerlig plads-
kraevende varegrupper.
Pavirkningen af dette vurderes i mil-
jorapporten og omfatter fglgende
rammeomrader og lokalplaner, der
aflyses:
e 01.01.E03 Agerbzk
e  16.01.E03 Oksbgl og LP
01.021.04 (delvist)
e  21.01.E05 Tistrup og LP 2.1 +
tilleeg (delvist)
e  21.01.E08 Tistrup og LP 2.6
(delvist)

Som beskrevet i ovenstaende afsnit 9.1.1 har Varde Kommune faet udarbejdet areal-
behovsanalyser for henholdsvis byvaekst til boligformal (opgjort i boligenheder) og by-
vaekst til erhvervsformal (opgjort i ha.). Vurderingerne tager udgangspunkt i konklusio-
nerne i disse analyser.

9.2.2. Miljgstatus

Der er i byerne Agerbaek, Oksbgl og Tistrup i kommuneplanens detailhandelsstruktur
udpeget arealer til butikker til szerligt pladskraevende varer, jaevnfgr retningslinje 5.4 i
forslag til kommuneplan 2025 /40/. Arealer til butikker til szerligt pladskreevende varer
udlaegges i forbindelse med eksisterende erhvervsomrader og langs hovedindfaldsveje
til byen med god trafikal tilgeengelighed.

Det samlede bruttoetageareal til butiksformal i omrader til butikker med saerligt plads-
kraevende varer ma ikke overstige det i Kommuneplan 2025, tabel 5.1 fastsatte areal.
Ligeledes angives i samme tabel det maksimale bruttoetageareal for den enkelte butik.
Nedenfor i Tabel 9-4 er listet de rammer, der udtages helt eller delvist, og som bergrer
detailhandelsstrukturen. For hvert rammeomrade er oplistet maksimalt bruttoetage-
areal for omradet og maksimalt bruttoetageareal for den enkelte butik. Bemaerk, at
der for flere af de bergrte rammeomrader, er fastsat en maksimal samlet arealramme
for flere rammeomrader.
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Tabel 9-4 Rammeomrdder, der bergrer kommuneplanens planudpegninger til butikker for seerligt
pladskraevende varer. For hver ramme er oplistet maksimalt bruttoetageareal til butiksformal
samt maksimal butiksstgrrelse.
Rammenummer Samlet ramme til Butiksstgrrelse
butiksformal. Maks.  Maks. bruttoetage-
bruttoetageareal i areal til den enkelte
omradet (m?) butik (m?)

Agerbak 01.01.E03 15.000 m2. 5.000 m?.
Butiksstgrrelsen for
det seerlige afsnit
med varer, der ikke
er szerligt pladskrae-
vende, men som an-
vendes i forbindelse
med tgmmer og byg-
gematerialer ma ikke
overstige 2.000 m?.

Oksbgl 16.01.E03 10.000 m? (samlet 5.000 m2.
arealramme for
16.01.E01-
16.01.E03).

Tistrup 21.01.E05 10.000 m? (samlet 5.000 m?.
arealramme for
21.01.E05 og
21.01.E08).

Tistrup 21.01.E08 10.000 m? (samlet 5.000 m?.
arealramme for
21.01.E05 og
21.01.E08).

Med kommuneplantillegget udtages erhvervsrammer helt eller delvist, som ligger in-
den for kommuneplanens detailhandelsstruktur med mulighed for indretning af butik-
ker til seerligt pladskraevende varer.
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Rammeomrade 01.01.E03 — Agerbaek

Rammeomrade 01.01.E03 ligger nord for Hellevej og vest for Starupvej, se Figur 9-9.
Omradet ligger inden for detailhandelsstrukturen udlagt til szerligt pladskraevende va-
regrupper. Omradet, der udtages, ligger i landzone og fremstar som dyrket landbrugs-
jord.

01.01.E03

o

Hellekrogard

Nr Agarbasgye

01.01.E04
O1.01.EO1

01.01.E02
01.01.E03

01.01.E06

Del af rammeomradet der udtages

[J Rammeomrade 01.01.E03
Figur 9-9 Rammeomrdde 01.01.E03.

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 — Oksbgl

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 ligger som naevnt ovenfor syd for
@stergade i udkanten af byen mod @st, se Figur 9-10. Omradets specifikke anvendelse
er fastlagt til lettere industri og handvaerk og ligger desuden inden for detailhandels-
strukturen udlagt til saerligt pladskraevende varegrupper. Stgrstedelen af omradet er
beliggende i byzone og lokalplanlagt, dog med undtagelse af to ejendomme inden for
omradet (matr. nr. 1ef og 1n, begge Hesselmed Hgd., Al), der begge ligger i landzone.
Omradet fremstar, med undtagelse af ovennaevnte ejendomme, som dyrket land-
brugsjord.

L%

16.01.E03
16.01.E01 o
1%
16.01.E02 e ol §

BLAVANDVE]

Vssxe,,,w%]

o etvel

3 Rammeomrade udtages
Figur 9-10 Rammeomrdde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04.
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Rammeomrade 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tillaeg og rammeomrade
21.01.E08 og lokalplan 2.6 — Tistrup

Rammeomrade 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tilleeg ligger i den sydgstlige del af byen
ved Vardevej, se Figur 9-11. Omradet ligger i byzone og er lokalplanlagt, men fremstar
som dyrket landbrugsjord.

21.01.E06

21.01.E07

o

2;.01.E08

[J rRammeomrade 21.01.E05 Del af rammeomradet der udtages

Figur 9-11 Rammeomrdde 21.05.E05 og lokalplan 2.1 samt tillzeg.

Rammeomrade 21.01.E08 og lokalplan 2.6 ligger i den sydgstlig del af byen ved Varde-
vej, syd for kommuneplanramme 21.01.E05, se Figur 9-12. Omradet ligger i byzone og
er lokalplanlagt. Stgrstedelen af omradet fremstar som dyrket landbrugsjord, men der
findes ogsa beplantning og et eksisterende stuehus inden for arealet.

21.01.EO05

21.01.E07

21.01.E08

/
| /

2101E03 / 21.01E10
y

[J Rammeomrade 21.01.E08 Del af rammeomradet der udtages
Figur 9-12 Rammeomrdde 21.01.E08 og lokalplan 2.6.

E"""!fwef
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9.2.3. Vurdering af pavirkninger
Rammeomrade 01.01.E03 — Agerbaek

Det er alene den nordgstlige del af rammeomrade 01.01.E03, der udtages med kom-
muneplantilleegget. Arealet, der udtages, udggr et areal pa 1,4 ha. Den reducerede
ramme udggr et areal pd 2,9 ha. Det vurderes, at omradet ikke forventes udbygget in-
den for en 12-arig planperiode. Bruttoetagearealet til detailhandel og rammerne for
butiksstgrrelser fastholdes.

Ifglge forslag til Kommuneplan 2025 er eksisterende bruttoetageareal til butiksformal
inden for rammeomradet opgjort i januar 2025 til 3.726 m?2. Jaevnfgr Tabel 9-4 ovenfor,
er der en samlet arealramme til butiksformal pa 15.000 m2. Dette medfgrer, at der er
en restrummelighed til detailhandel pa 11.274 m? inden for et reduceret areal pa 2,9
ha. Omradet fremstar ubebygget. For at kunne opfgre samme arealramme inden for
det reducerede areal, er der behov for en forteettet koncentration af detailhandel i
omradet. Pavirkningen vurderes at veere ubetydelig, da der ikke @ndres i arealram-
men, og der fortsat er restrummelighed i Agerbaek. P4 den baggrund vurderes Ager-
baek ikke at vaere sarbar over for en mindre reducering af rammeomradet, og der er
mulighed for at udvide rammeomradet pa et senere tidspunkt efter planperioden pa
12 ar (reversibel).

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 — Oksbgl

Rammeomrade 16.01.E03 udtages i sin helhed med et areal pa 5,2 ha, og der vil ske
delvist aflysning af lokalplan 01.021.04. For detailhandelsomradet, der omfatter ram-
merne 16.01.E01, 16.01.E02 og 16.01.E03, fastholdes bruttoetagearealet til detailhan-
del og butiksstgrrelse.

Arealet udtages, idet det er en udfordring at udstykke til erhvervsarealer i Oksbgl grun-
det arkaeologi, og arealet forventes ikke udbygget inden for planperioden. Desuden er
Oksbgl begraenset i sine udvidelsesmuligheder mod syd grundet kystnaerhedszonen
samt landskab og natur ved Ho Bugt.

Der er ifglge forslag til Kommuneplan 2025 pr. januar 2025 opgjort et eksisterende eta-
geareal til butiksformal pa 2.017 m? inden for detailhandelsomradet, der omfatter
bade 16.01.E01, 16.01.E02 og 16.01.E03. Den samlede arealramme pa 10.000 m? vil
fremtidigt alene vedrgre rammerne 16.01.E01 og 16.01.E02. Dette medfgrer, at der
fremtidigt er en restrummelighed til detailhandel for rammerne 16.01.E01 og
16.01.E02 pa 7.983 m2. Store dele af rammerne er allerede udbygget, hvorfor det ma
forventes, hvis arealrammen til detailhandel skal udnyttes, vil det forudsaette, at der
sker ndret anvendelse af eksisterende ejendomme. Det vurderes, at Oksbgl er sarbar
over for udtagning af rammeomradet grundet manglende restrummelighed. Der er
kun en restrummelighed til erhverv pa 0.9 ha inden for rammeomrade 16.01.E02 Der-
udover er den gvrige tilbagevaerende del af detailhandelsomradet, efter udtagning af
rammen, stort set udbygget. Det kan veere vanskeligt at finde nye arealer til erhvervs-
udvikling i Oksbgl grundet arkaeologi, beliggende inden for kystnaerhedszonen, land-
skabs- og naturinteresser. Desuden ligger omradet inden for kulturarvsarealer. Den
samlede pavirkning vurderes saledes at veere moderat.

Rammeomrade 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tillaeg og rammeomrade
21.01.E08 og lokalplan 2.6 — Tistrup

| Tistrup udtages del af ramme 21.01.E05 med et areal pa 3,1 ha, mens rammeomrade
21.01.E08 reduceres med et areal pa 4,1 ha. Den reducerede ramme 21.01.E05 vil her-
efter udggre et areal pa 3,4 ha, mens den reducerede ramme 21.01.E08 vil udggre et
areal pa 8,1 ha. Der vil ske delvist aflysning af lokalplan 2.1 og tilleeg samt delvist aflys-
ning af lokalplan 2.6. Begge omrader forventes ikke udbygget inden for en 12-arige
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planperiode. For begge rammer er der fastsat en maksimal arealramme til butiksfor-
mal pa 10.000 m2. Bruttoetagearealet til detailhandel og butiksstgrrelse fastholdes for
detailhandelsomradet.

For detailhandelsomradet, der i Kommuneplan 2025 omfatter rammerne 21.01.E05 og
21.01.E08, er det eksisterende etageareal til butiksformal ukendt, men ifglge BBR er
der ikke registreret bygninger til butiksformal. Der er for detailhandelsomradet fastsat
en samlet arealramme pa 10.000 m?. Dele af rammeomraderne er udbygget, men der
er ogsa stgrre ubebyggede arealer. En reducering af den geografiske afgraensning af
detailhandelsomradet vil fa den konsekvens, at safremt arealet gnskes udnyttet til de-
tailhandel, at der er behov for en fortaettet koncentration af detailhandel i omradet.
Pavirkningen vurderes at vaere ubetydelig, da der fortsat er stgrre arealer, der kan an-
vendes til at udnytte rammen for saerligt pladskraevende varegrupper (reversibel).

9.2.4. Afveaergetiltag og overvagning

Der vurderes ikke at veere behov for afvaergetiltag og overvagning i forbindelse med
detailhandel. Der er mulighed for at udvide rammerne pa et senere tidspunkt efter
planperioden.

9.2.5. Samlet vurdering

Rammeomrade 01.01.E03 — Agerbaek

Den nordgstlige del af rammeomrade 01.01.E03 i Agerbaek udtages med et areal pa 1,4
ha, hvilket reducerer rammeomradet til 2,9 ha. Omradet forventes ikke udviklet inden
for de naeste 12 ar. Bruttoetagearealet til detailhandel fastholdes, og der er en rest-
rummelighed p& 11.274 m? inden for butiksformal. Da omradet er ubebygget, kraever
en eventuel udnyttelse en mere kompakt detailhandelsstruktur. £ndringen vurderes
som ubetydelig, og der er mulighed for at udvide rammeomradet efter planperioden.

Rammeomrade 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 — Oksbgl

Rammeomrade 16.01.E03 pa 5,2 ha udtages helt, hvilket medfgrer en delvis aflysning
af lokalplan 01.021.04. Bruttoetagearealet til detailhandel fastholdes for de resterende
rammeomrader 16.01.E01 og 16.01.E02. Udtagets begrundes med udfordringer ved er-
hvervsudstykning i Oksbgl grundet arkaeologi samt begraensede udvidelsesmuligheder
mod syd, kystnaerhedszonen og naturomrader. Fremover vil en arealramme pa 10.000
m? alene gaelde for 16.01.E01 og 16.01.E02, hvor restrummeligheden er 7.983 m?2. Oks-
bgl vurderes sarbar over for denne udtagning grundet begraenset restrummelighed til
erhverv (0,9 ha i 16.01.E02) og fa alternative udvidelsesmuligheder. Omradet ligger
desuden inden for kulturarvsarealer. Den samlede pavirkning vurderes som moderat.

Rammeomrade 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tillaeg og rammeomrade
21.01.E08 og lokalplan 2.6 — Tistrup

| Tistrup udtages 3,1 ha af rammeomrade 21.01.E05, som herefter udger 3,4 ha, og 4,1
ha af rammeomrade 21.01.E08, der reduceres til 8,1 ha. Dette medfgrer delvis aflys-
ning af lokalplanerne 2.1 og 2.6. Omraderne forventes ikke udbygget inden for de nae-
ste 12 ar. Detailhandelsomradet, der omfatter begge rammer, har en fastsat areal-
ramme pa 10.000 m?, men der er ingen registrerede butiksbygninger ifglge BBR.
Selvom dele af omraderne er udbyggede, findes stgrre ubebyggede arealer. Reducerin-
gen kraever en fortaettet detailhandelsstruktur, men vurderes at have en ubetydelig
pavirkning, da der fortsat er plads til pladskreevende varegrupper.
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9.3 VIRKSOMHEDERS UDVIKLINGSMULIGHEDER
9.3.1. Metode og afgraensning

| Tabel 9-5 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgraeensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.

Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlaegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeud-
laeg. Der er sket konsekvensrettelser, saledes det fremgar tydeligt, at arealudlaegget i
Ansager @st udlaegges som hovedareal, mens arealet i Ansager Vest angives som et al-
ternativ. Der er ikke sket aendringer i vurderingerne.

Tabel 9-5 Opsummering af afgreensningsnotatet.

Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
Virksomheders udviklingsmulighe- Kvalitativ vurdering med baggrund i
der behovsanalyse og opggrelser over
Udlzeg af nye rammer til boligfor- restrummelighed.

mal, som graenser op til eksiste-
rende virksomheder, kan potentielt
pavirke virksomhedernes udviklings-
muligheder negativt. Det undersg-
ges naermere i miljgvurderingen for
rammen i Varde Syd og perspektiv-
arealet i Ansager:

e  23.03.B19 (udvidelse af

ramme) Varde Syd
e  Perspektivareal Ansager Vest

9.3.2. Miljgstatus

Rammeomrade 23.03.B19 — Varde Syd

Rammeomrade 23.03.B19 i Varde Syd graenser op til eksisterende erhvervsomrade
mod nordgst, se Figur 9-13. Rammeomrade 23.03.E10 udleegger omradet til butikker,
der alene forhandler biler, lystbade, campingvogne, planter, havebrugsvarer, tsmmer,
byggematerialer, grus, sten og betonvarer (sarligt pladskraevende varer) /38/.
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23.03.B 21@

23.03.E09

N

Omplacering
Figur 9-13 Rammeomrdde 23.03.B19.

Perspektivareal — Ansager Vest

For perspektivarealet i Ansager graenser omradet mod @st op til eksisterende udlagt er-
hvervsomrade inden for rammeomrade 03.01.E03, se Figur 9-14. Rammeomrade
03.01.E03 udlaegger omradet til slagteri /39/.

KAERBAK

=
2

Perspektivareal

Figur 9-14 Perspektivareal i Ansager Vest.

9.3.3. Vurdering af pavirkninger
Rammeomrade 23.03.B19 - Varde Syd

Der kan potentielt vaere en pavirkning af virksomhedernes udviklingsmuligheder inden
for rammeomrade 23.03.E10, hvis nye virksomheder gnsker at etablere sig i omradet,
eller eksisterende virksomheder gnsker at udvide inden for rammeomradet. Som be-
skrevet i kapitel 6.5.3 vil virksomhederne i naerliggende rammeomrader skulle over-
holde stgjgraeensevardierne for boligomrader. Dette kan derfor potentielt have en ind-
virkning pa deres udviklingsmuligheder, hvis det drejer sig om stgjende aktiviteter, der
ikke vil kunne overholde de geeldende graensevaerdier. Planlovens bestemmelser sikrer
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desuden, at der pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse for eventuelt nyt bolig-
omrade, skal sikres, at boligomradet ikke er belastet af miljggener. Senere udvidelser
kan vaere en udfordring, hvis virksomheder udvider med mere stgjende eller miljgbela-
stende aktiviteter end pa tidspunktet for planlaegningen for nyt boligomrade. Der kan
saledes vaere en moderat pavirkning af virksomhedernes udviklingsmuligheder.

Perspektivareal — Ansager Vest

Perspektivarealet graeenser mod gst som naevnt op til eksisterende erhvervsramme
03.01.E03. Som naevnt i kapitel 6.5.3 har der tidligere ligget et slagteri pa ejendom-
men, der er lukket og overtaget af Ansager Bygninger ApS, der udlejer bygningerne.
Der foregar kun pakkeri/pakning pa ejendommen, som er aktiviteter, der ikke kraever
miljggodkendelse eller miljgtilsyn. Der kan potentielt vaere en pavirkning af virksomhe-
dens udviklingsmuligheder inden for rammeomrade 03.01.E03, hvis perspektivarealet i
fremtiden udlaegges til stgjfelsom anvendelse i kommuneplanen. Virksomhederne skal
overholde de geldende stgjgraeenseveaerdier, hvilket kan have betydning for eventuelle
nye og eksisterende virksomheder i omradet. Planlovens bestemmelser sikrer desu-
den, at der pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse for eventuelt nyt boligom-
rade, skal sikres, at boligomradet ikke er belastet af miljggener. Senere udvidelser kan
veere en udfordring, hvis virksomheder udvider med mere stgjende eller miljgbela-
stende aktiviteter end pa tidspunktet for planlaegningen for nyt boligomrade. Der vur-
deres saledes at veere en moderat pavirkning af virksomhedernes udviklingsmulighe-
der.

9.3.4. Afvargetiltag og overvagning

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergetiltag og overvagning. Planlovens bestem-
melser sikrer desuden, at der pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse for eventu-
elt nyt boligomrade, skal sikres, at boligomradet ikke er belastet af miljggener.

9.3.5. Samlet vurdering

Virksomhedernes udviklingsmuligheder i rammeomrade 23.03.E10 kan pavirkes, hvis
nye virksomheder etableres, eller eksisterende virksomheder gnsker at udvide. Stgj-
graensevaerdier for naerliggende boligomrader kan begranse stgjende aktiviteter. Plan-
loven sikrer, at nye boligomrader ikke udsaettes for miljggener, hvilket kan ggre fremti-
dige udvidelser udfordrende. Den samlede pavirkning vurderes som moderat.

Perspektivarealet graenser op til erhvervsramme 03.01.E03 og omfatter en tidligere
slagteriejendom, der nu udlejes til pakkeaktiviteter uden miljgkrav. Udlzeg af omradet
kan pavirke udviklingsmulighederne for virksomheder i 03.01.E03, da de skal overholde
geeldende stgjgraenser. Planloven kraever, at et nyt boligomrade ikke udsaettes for mil-
jegener, hvilket kan begraense fremtidige udvidelser af virksomheder med mere stg-
jende eller miljgbelastende aktiviteter. Den samlede pavirkning vurderes som mode-
rat.

9.4 KUMULATIVE PAVIRKNINGER
9.4.1. Metode og afgraensning

| Tabel 9-6 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgraeensningen skal undersgges i miljg-
vurderingen.

Tabel 9-6 Opsummering af afgreensningsnotatet.

Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
Kumulative effekter Kvalitativ vurdering med baggrund i
Der kan veere en kumulativ pavirk- behovsanalyse, opggrelse af rest-

ning for alle rammeomraderne, nar rummelighed.
der kigges pa mulighederne for
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Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
etablering af bolig og erhverv. Pa-
virkningen af dette vurderes samlet
under emnet ‘Materielle goder’.

Der tages i vurderingen af de kumulative pavirkninger udgangspunkt i behovsanalysen
samt opggrelse af restrummeligheden.

9.4.2. Miljgstatus
Erhvervsformal

Behovsanalysen konkluderer, at det vurderede behov for udlaeg af erhvervsarealer, pa
43-90 ha, er mindre end den eksisterende restrummelighed pa ca. 251 ha. Kommunen
har derfor et negativt nettobehov for udlaeg af nye erhvervsomrader, da forslag til
Kommuneplan 2025 i forvejen rummer tilstraekkelige arealer, der kan deekke behovet
for arealer til erhvervsudvikling i den kommende 12-arige planperiode. Med baggrund i
den fastlagte metode er der derfor behov for at udtage udlagte omrader til erhvervs-
formal i Kommuneplan 2025 (omfordeling). Der skal i en idealsituation som minimum
udtages mellem ca. 161 — 208 ha af eksisterende udlagte erhvervsomrader, se Tabel
9-7.

Boligformal

Det konkluderes, at det vurderede behov for udlaeg af arealer til boligformal, er stgrre
end den eksisterende restrummelighed. Kommunen har saledes et positivt nettobehov
for udlaeg af nye arealer til boligformal, og med baggrund i den fastlagte metode er der
mulighed for at udlaegge mellem ca. 2.065 — 3.165 boligenheder i Varde Kommune. Be-
hovsanalysen anbefaler dog et underskud af udlaeg til boligformal for at sikre at opfg-
relse af boliger sker i mindre etaper, som kan sikre stabilitet i priserne pa ejer- og leje-
boliger, samt at udbygningen kan ske Igbende i henhold til den konkrete efterspgrgsel.
For mange boliger kan medfgre prisfald og dermed udfordringer for eksisterende
ejere, udlejere, kommende investorer og Varde Kommune. Derfor udnyttes mulighe-
den for at udlaegge mellem ca. 2.065 — 3.165 boligenheder ikke fuldt ud.

9.4.3. Vurdering af pavirkninger
Erhvervsformal

Pa baggrund af opggrelsen af de uudnyttede byggemuligheder i eksisterende erhvervs-
omrader har Varde Kommune udpeget 17 arealer til erhvervsformal, der med fordel
kan udtages af kommuneplanen. Arealerne, der udtages, omfatter ubebyggede area-
ler, som af forskellige arsager ikke laengere vurderes at vaere attraktive for erhvervsud-
vikling. Udtagning af de 17 rammeomrader omfatter i alt et areal pd 82 ha og dermed
tilnaermes et udlaeg af arealer, der svarer til et 12-arigt behov.

Dog fremgar af tabellen nedenfor, at der fortsat, efter udtag af arealer med et samlet
areal pa 82 ha, vil vaere en stgrre restrummelighed i eksisterende kommuneplanram-
mer pa ca. 169 ha. Varde Kommune vurderer, at det er vanskeligt at udtage yderligere
arealer til erhvervsformal pga. arealernes placering. Udtagning af yderligere arealer vil
medfgre “huller i osten” og en planlaegning, der vil veere i strid med planlovens princip
om, at byudvikling skal ske indefra og ud. Desuden er enkelte af de eksisterende ram-
meplanlagte erhvervsomrader allerede byggemodnet og der har veeret for- dialog med
mulige kgbere af erhvervsgrunde i enkelte rammeplanlagte omrader.

Desuden anbefaler behovsanalysen, at der i Varde Kommune er en lille overkapacitet i

udlagt areal til erhverv, da kommunen dermed kan sikre stgrre fleksibilitet og give de
virksomheder, som gnsker at etablere sig i Varde Kommune, bedre chance for at finde
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den grund, der netop kan imgdekomme virksomhedens behov. En relativ overkapaci-
tet af arealudlaeg til erhvervsformal vil ligeledes sikre, at priserne pa erhvervsgrunde
kan holdes pa et fornuftigt niveau og tiltraekke nye virksomheder til kommunen, frem-
for at de veelger nabokommunen. Ved at have ledige erhvervsarealer til radighed sikres
det, at udviklingen ikke vil ga i sta, ved at der kan tilbydes de erhvervsjorder, som mar-
kedet efterspgrger.

Med udtag af et stgrre areal pa ca. 82 ha. til erhvervsformal vil et arealudlaeg svarende
til 12-arigt behov tilnaermes. Samtidigt sikres en fleksibilitet, sa det vil veere muligt at
imgdekomme fremtidige gnsker til erhvervsudvikling i Varde Kommune.

Den samlede opggrelse over behovet for arealer til erhvervsformal efter udtagning
fremgar af Tabel 9-7 nedenfor.

Tabel 9-7 Opggrelse af arealbehov og rummelighed.

Vurderet behov for udlzeg af erhvervs- 43 -90 ha
areal i den kommende planperiode

Restrummelighed i eksisterende udleeg [RERPANNIE!

Minimums behov for udtagning Ca. 161 —208 ha
Arealer der udtages (omfordeles) 82 ha
Restrummelighed efter udtagning Ca. 169 ha

Overskud af udlagte erhvervsarealer ift. KeCRVEERPINF]

behov

Det fremgar af ovenstaende tabel, at der er et overskud af pa mellem ca. 79 — 126 ha
udlagte erhvervsarealer i forhold til det opgjorte. Der er saledes fortsat et overskud af
erhvervsarealer, selvom der omfordeles en lang raekke arealer i hele kommunen. Som
nzvnt ovenfor skal dette medfgre en stgrre fleksibilitet og give virksomhederne, der
gnsker at etablere sig i kommunen, bedre muligheder for at finde de arealer, som kan
imgdekomme virksomhedernes behov.

Det vurderes, at der sker en begraenset pavirkning, da der ikke sker pavirkning af miljg-
maessigt sarbare materielle goder, og pavirkningen er reversibel.

Boligformal

Med kommuneplantillaegget udtages 12 rammeomrader i Varde Kommune, der kan
rumme i alt 562 boligenheder. Samtidigt udleegges der med kommuneplantillzegget to
nye rammer til boligformal i Ansager og Oksbgl, der foretages udvidelse af eksiste-
rende boligramme i Varde samt en omdannelse af en erhvervsramme til boligformal i
Outrup.

For Ansager er der behandlet to forslag til udlaeg af areal — Et i den gstlige del og et i
den vestlige del. Begge omrader er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige
arealudlaeg. Sagen har veaeret politisk behandlet af Byradet den 24. juni 2025, hvor det
blev politisk besluttet at udlaegge et nyt areal i Ansager @st, mens arealet i Ansager
Vest udlaegges som perspektivareal. | den forbindelse er der sket konsekvensrettelser,
sdledes arealet i Ansager @st fremgar som hovedareal, mens arealet i Ansager Vest er
behandlet som et alternativ. Der er ikke sket eendringer i vurderingerne. RammeudI|zaeg-
get i Ansager @st kan rumme 24 boligenheder, og perspektivarealet i Ansager Vest kan
rumme 18 boligenheder.

Med kommuneplantilleegget udlaegges der i alt areal, der kan rumme mellem 229 boli-
genheder. Der vil sdledes vaere et forholdsvist stort underskud af boligenheder i for-
hold til det opgjorte behov. Dette er opgjort i Tabel 9-8 nedenfor. Af tabellen fremgar
bade scenarie for Ansager @st og Ansager Vest. Byradet har besluttet at udlaegge area-
let i Ansager @st.
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Tabel 9-8 Samlet opggrelse over arealbehov, restrummelighed og omfordeling af boligenheder i
Varde Kommune.
Vurderet behov for udlaeg af areal til boligformal i 3.400 - 4.500 boligenhe-
den kommende 12-arige planperiode der

Restrummelighed i eksisterende udlaeg 1.898 boligenheder
Boligenheder der udtages med tilleegget 562 boligenheder

Mulighed for nyudlzeg (omfordeling) 2.065 —3.165 boligenhe-
der

Nyudlzeg i tilleegget (inkl. Ansager @st) 229 boligenheder
Nyudlzeg i tillegget (inkl. Ansager Vest) 223 boligenheder

Underskud ift. opgjort behov (inkl. Ansager @st) 1.836 —2.942 boligenhe-
der

Underskud ift. opgjort behov (inkl. Ansager Vest) 1.842 —2.942 boligenhe-
der

Ved udlaeg af arealet i Ansager @st vil der vaere et underskud i forhold til det opgjorte
behov for boliger pa mellem 1.836 — 2.942 boligenheder. Som naevnt ovenfor stemmer
dette overens med behovsanalysen, der anbefaler et underskud for at sikre at opfg-
relse af boliger sker i mindre etaper, hvilket kan sikre en mere stabilitet i priserne pa
ejer- og lejeboliger, samt at udbygningen kan ske Igbende i henhold til den konkrete
efterspgrgsel. Fordelingen af underskuddet i forhold til boliger medfgrer en kumulativ
effekt i hele kommunen. Ifglge Tabel 9-8 er fordelingen opgjort for hele kommunen og
ikke pa udvalgte byer og omrader. Det viser sdledes en generel opggrelse i forhold til
antallet af boligenheder.

Det fremgar ligeledes af ovenstaende tabel, at der er et underskud i forhold til det op-
gjorte behov for boliger pa mellem 1.842 —2.942 boligenheder for perspektivarealet i
Ansager Vest.

Ved at udlaegge for fa arealer til boligformal i forhold til behovsanalysen konklusioner,
kan der i planperioden vare behov for at lave tillaeg til kommuneplanen for at mulig-
gore yderligere boliger. | den sammenhang er det vaesentligt, at planleegning for kom-
munale services, eksempelvis skoler og institutioner og den ngdvendige infrastruktur,
overvejes ved &ndret kommuneplanlaegning. Dette er en planmyndighedsopgave, som
pases af Varde Kommune. Safremt dette pases, vurderes det, at der er begraenset pa-
virkning for hele kommunen i forhold til arealregnskabet, hvis det viser sig, at der in-
den for den 12-arige periode skulle vaere behov for flere arealer til boligformal, end
der er tiltaenkt med naervaerende kommuneplantilleg.

9.4.4. Afveaergetiltag og overvagning

Der vurderes ikke at veere behov for afvaergetiltag og overvagning. Der vil Igbende fo-
retages en vurdering af arealbehovet. Hvis det viser sig ngdvendigt for yderligere area-
ler til boligudvikling kan der med kommuneplantilleeg udlaegges nye arealer Igbende.

9.4.5. Samlet vurdering

Erhvervsformal

Varde Kommune har identificeret 17 erhvervsarealer pa i alt 82 ha, der ikke lengere
anses som attraktive for erhvervsudvikling, og som derfor udtages af kommuneplanen.
Efter udtag af erhvervsarealer vil der fortsat vaere en restrummelighed pa ca. 169 ha i
eksisterende erhvervsomrader. Kommunen vurderer, at yderligere udtag vil skabe
planlaegningsmaessige udfordringer og vaere i strid med planlovens principper.

En mindre overkapacitet af erhvervsarealer vurderes som fordelagtig, da det sikrer
fleksibilitet for virksomheder, holder grundpriserne konkurrencedygtige og tiltraekker
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nye virksomheder. Den samlede pavirkning af udtagningen vurderes dog som begraen-
set, da der ikke sker pavirkning af miljgmaessigt sarbare materielle goder, og pavirknin-
gen er reversibel.

Boligformal

Varde Kommune udtager 12 boligrammeomrader med plads til 562 boligenheder og
tilfgjer samtidig 223 — 229 nye boligenheder i Ansager, Oksbgl, Varde og Outrup. Ved
udlzeg af arealet i Ansager @st vil der vaere et underskud i forhold til det opgjorte be-
hov for boliger pa mellem 1.836 — 2.942 boligenheder. Hvis perspektivarealet var ble-
vet udlagt, ville det medfgre et betydeligt underskud af boligenheder pa mellem 1.842
—2.942 enheder ifglge behovsanalysen. Underskuddet er bevidst for at sikre en gradvis
boligudbygning, der stabiliserer boligpriserne og matcher efterspgrgslen. Hvis behovet
for boliger overstiger det planlagte, kan der laves tilleeg til kommuneplanen. Samtidig
skal der tages hgjde for kommunale services og infrastruktur i planlaegningen. Den
samlede pavirkning vurderes som begranset, hvis yderligere boligomrader skulle blive
ngdvendige inden for den 12-arige planperiode.
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10. KULTURARV

Kapitlet beskriver de sandsynlige pavirkninger af kulturarven ved udlaeg af et nyt ram-
meomrade 16.01.B10 i Oksbal.

10.1 METODE OG AFGRANSNING

| Tabel 10-1 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgraensningen skal undersgges i mil-
jevurderingen.

Tabel 10-1 Opsummering af afgraensningsnotatet.

Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
Der vurderes at veere en ramme, der  Kvalitativ vurdering pa baggrund af
skal vurderes ift. kulturarv: viden fra den arkzeologiske undersg-

e 16.01.B10 (ny ramme) Oksbgl  gelse, databaser.

Arkaeologiske undersggelser viser, at
et mindre omrade ikke ma bergres,
og pavirkningen af dette vurderes.

For at vurdere pavirkningen af rammeomrade 16.01.B10 i forhold til kulturarven tages
der udgangspunkt i eksisterende viden fra den arkaeologiske undersggelse samt tilgeen-
gelige databaser.

10.2 MILI@STATUS

Der udlzegges en ny ramme 16.01.B10 i Oksbgl i den gstlige del af byen, se Figur 10-1.
Omradet er i dag beliggende i landzone og benyttes til landbrugsdrift. Inden for omra-
det findes desuden nord-sydgdende samt gst-vestgaende labaelter.

Borregird

A2,

16.01.E01 [ ]

Omplacering
Figur 10-1 Rammeomrdde 16.01.B10.

10.2.1.Sten- og jorddiger

Inden for omradet findes der i den nordvestlige del af rammeomradet et beskyttet
sten- og jorddige, se Figur 10-2. Sten- og jorddiger er beskyttet efter museumslovens
§29a /42/, som siger, at der ikke ma foretages andring i tilstanden af sten- og jorddi-
ger og lignende. Sten- og jorddiger er beskyttede ud fra deres biologiske, landskabelige
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og kulturhistoriske vaerdier. Ifglge lovgivningen er det forbudt at sendre, fjerne eller
beskadige diget.

Diger eller dele af diger, der ligger i byzone eller sommerhusomrade, er ikke beskyt-
tede, medmindre de afgraenser et byzone- eller sommerhusareal fra landzone. Hensig-
ten med bestemmelsen er at undga dobbeltadministration, da diger i byzone- og som-
merhusomrader kan beskyttes gennem lokalplanlaegningen. Ved overfgrsel af et areal
med beskyttede diger fra landzone til byzone ved vedtagelse af en lokalplan forventes
det, at digernes fremtidige beskyttelse er vurderet i forbindelse med planlaegningen af
omradet. Denne vurdering skal fremga af planen, idet bestemmelser for beskyttelsen
er fastlagt i planen. Hvis lokalplanen forudsaetter, at digerne aendres, skal der dispen-
seres fra beskyttelsen fgr planens vedtagelse, eller det skal fremga af planen, at fjer-
nelse og sendring kraever dispensation (fra museumslovens § 29a, jf. § 29 j, stk. 2). Pla-
nen kan realiseres, nar en eventuel dispensation traeder i kraft efter klagefristens
udlgb. /44/

Sten- og jorddiger har ofte en historisk og kulturhistorisk veerdi, da de typisk har funge-
ret som markskel, graenser eller elementer i zeldre landbrugsstrukturer. De kan ligele-
des have biologisk betydning som levesteder for planter og dyr, hvilket yderligere un-
derstgtter deres bevaringsvaerdi.

N

A

0 100 200 m

D Rammeomrade 16.01.B10 Beskyttede sten- og jorddiger

Figur 10-2 Sten- og jorddiger inden for rammeomrddet.

10.2.2. Arkaeologiske interesser

Derudover er der foretaget arkaologiske undersggelser i omradet, som har vist, at der
er flere arealer af arkeeologiske interesser. Resultatet af undersggelsen fremgar af Fi-
gur 10-3, som viser, hvilke omrader der ikke ma bergres, og hvilke omrader der er af
seerlig arkaeologiske interesser. /43/
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[0 Rammeomrdde 16.01.B10  Arkaeologiske fund:
[ M3 ikke graves
r Kan findes arkaeologiske fund

[] Forventes ingen arkaeologiske fund

Figur 10-3 Oversigt over arealer med arkaeologiske fund. /43/
10.3 VURDERING AF PAVIRKNINGER

10.3.1.Sten- og jorddiger

Ud fra den tilgeengelige viden og kortmaterialet vurderes det, at diget i rammeomradet
kan have en vaesentlig bevaringsvaerdi. Det bidrager ikke kun til omradets kulturhisto-
rie, men kan ogsa have en gkologisk funktion ved at fungere som korridor for biodiver-
sitet, da det er en del af et “net” af flere l=hegn gst for Oksbgl. Digets placering anty-
der, at det tidligere har haft en rolle i landskabsafgraensningen, hvilket kan vaere
relevant for forstaelsen af omradets udvikling og brug over tid.

Der bgr som hovedregel gives tilladelse til abninger til gennemkgrsler (digegennem-
brud) i beskyttede diger, hvis eksempelvis dyrkning af et tilkgbt areal indebaerer kgrsel
pa landevej eller en betydelig omvej. Dog bgr antallet af gennembrud eller disses
bredde og placering vurderes i hvert enkelt tilfelde. Placeringen bgr ikke gdelaegge
strukturer som kryds og hjgrner, hvor diger mgdes eller slgre uregelmaessige forlgb
hos gamle diger. Et digegennembrud vil altid reducere digets funktion som sprednings-
vej og ledelinje. /44/

Rammeomradet vil i den senere lokalplanlaegning overga fra landzone til byzone, og i
den forbindelse vil der, jaevnfgr vejledning om beskyttede sten- og jorddiger, skulle
vurderes pa digernes fremtidige beskyttelse i forbindelse med planlaegningen af omra-
det. Det anbefales dog at respektere de gaeldende fredningsbestemmelser og undga
aktiviteter, der kan skade diget eller dets umiddelbare omgivelser, da det kan vaere
sarbart over for &endringer. Ved at respektere sten- og jorddiget vurderes det, at der er
en begraenset pavirkning herpa. Der kan dog veere mulighed for digegennembrud for
at sikre en udnyttelse af omradet, hvilket vil tages stilling til i den videre lokalplanlaeg-
ning.

10.3.2. Arkzeologiske interesser

Med baggrund i den ovennaevnte arkaologiske undersggelse vurderes en mindre del
af omradet som vaerende et saerligt beskyttet omrade, hvor der ikke ma graves. Den

arkaeologiske betydning af omradet vurderes at vaere hgj, og det anbefales derfor at
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friholde denne del af rammeomradet for udleeg af boliger i den videre planlagning.
Dette vil sikre, at der ikke sker en vaesentlig pavirkning af de arkseologiske interesser,
som er til stede i omradet. Arealet kan med fordel indrettes til faelles opholdsarealer
for det kommende boligomrade.

Ved at friholde arealet kan der opnas en balance mellem udvikling og bevaring, saledes
de arkaeologiske ressourcer, som kan vaere sarbare over for andringer, ikke bliver gde-
lagt eller beskadiget. Friholdelsen af arealer vil sdledes beskytte de arkaeologiske vaer-
dier samtidig med, at den gvrige udvikling af rammeomradet kan fortsaette uden vee-
sentlige forstyrrelser. Pavirkningen vurderes saledes at vaere ubetydelig.

10.4 AFVARGETILTAG OG OVERVAGNING

Det anbefales, at sten- og jorddiget respekteres. Der vil dog i den senere lokalplanlaeg-
ning vurderes naermere pa digets fremtidige beskyttelse jaevnfgr vejledningen, herun-
der muligheder og behov for digegennembrud.

Arealet mod sydvest bgr friholdes for bebyggelse og bgr kun anvendes til feelles op-
holdsarealer eller lignende for boligomrader grundet arkaeologiske undersggelser.

10.5 SAMLET VURDERING

Ved at respektere og undga aktiviteter, der kan skade diget eller dets umiddelbare om-
givelser, vurderes pavirkning pa det beskyttede sten- og jorddige at veere begraenset.
Den arkaeologiske undersggelse viser, at en mindre del af omradet kan vaere et seerligt
beskyttet omrade, hvor der ikke ma graves. Ved at friholde denne del af rammeomra-
det for udlaeg af boliger, vurderes pavirkningen at veaere ubetydelig.
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11. LANDSKAB

Kapitlet beskriver de sandsynlige pavirkninger af landskabet ved udlaeg af boligomrade
i udkanten af Ansager.

11.1 METODE OG AFGRANSNING

| Tabel 11-1 praesenteres de forhold, der jeevnfgr afgraensningen skal undersgges i mil-
jovurderingen.

Der er i forbindelse med miljgrapporten vurderet pa to arealer i Ansager — Et i den @st-
lige del og et i den vestlige del. Det er pa byradsmgdet den 24. juni 2025 besluttet at
udlzegge arealet i Ansager @st, mens arealet i Ansager Vest angives som perspektiv-
areal. Begge arealer er behandlet i miljgrapporten pa lige fod med gvrige rammeud-
laeg. Der er sket konsekvensrettelser, saledes det fremgar tydeligt, at arealudlaegget i
Ansager @st udlaegges som hovedareal, mens arealet i Ansager Vest er behandlet som
et alternativ. Der er ikke sket andringer i vurderingerne.

Tabel 11-1 Opsummering af afgraensningsnotatet.

Pavirkning Beskrivelse af miljgpavirkning Datagrundlag
Der vurderes at veere et rammeom- Kvalitativ vurdering med baggrund i
rade og et perspektivareal, hvor pa-  landskabsanalyse.

virkning af landskab skal vurderes.
Det drejer sig om fglgende:
e 03.01.B05 (ny ramme) Ansa-
ger @st
e  Perspektivareal Ansager Vest

Rammeomrade 03.01.B05 ligger del-
vist inden for abeskyttelseslinjen.
Rammeomradet ligger inden for ud-
pegningen af dallandskab og graen-
ser op til stgrre sammenhangende
landskaber. Det vurderes, at der kan
veere en potentiel vaesentlig negativ
pavirkning pa landskabet, hvorfor
emnet vurderes neermere i miljgvur-
deringen.

Perspektivarealet ligger inden for
landskabstypen dallandskab, som
udggr stgrre sammenhaengende
landskaber og bevaringsveerdige
landskaber. Derudover ligger en del
af omradet inden for dbeskyttelses-
linje og skovbyggelinje. Den landska-
belige pavirkning skal undersgges
naermere i miljpvurderingen.

Der er udarbejdet en landskabsanalyse ved Ansager /47/, som beskriver landskabet for
de nye rammeomrader ved Ansager. Der vil i miljpvurderingen tages udgangspunkt i
denne landskabsanalyse samt eksisterende viden omkring landskabet i omradet.

11.2 MILI@STATUS

Ifglge Forslag til Kommuneplan 2025 er landskabsplanlaegningen opbygget af to for-
skellige former for udpegninger med tilhgrende retningslinjer. Udpegningerne er hen-
holdsvis landskabstyper og stgrre sammenhangende landskaber.
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Landskabstyper er betegnelsen for helt overordnede landskabstraek, der findes i det
abne land i Varde Kommune. Den enkelte landskabstype er saerligt kendetegnet ved
stor ensartethed i forhold til naturgrundlag og den dominerende arealanvendelse.
Hver landskabstype rummer derfor nogle szerligt karakteristiske og gennemgaende
landskabsstrukturer, der udggres af karakteristiske landskabselementer. Derved ska-
bes en tydelig landskabelig sammenhang i hver landskabstype. /46/

Landskabstyperne kan derfor ses som stgrre sammenhangende landskaber, hvor for-
malet er at sikre landskabelige sammenhange. Der findes i Varde Kommune tre land-
skabstyper: landbrugslandskab, dallandskaber og kystlandskaber, som daekker over ud-
pegningen af bevaringsvaerdige landskaber. Bevaringsvaerdige landskaber er defineret
som landskabstyperne dal-, kyst- og overgangslandskab og udggr ca. 55 % af kommu-
nen. Landskabstyperne rummer de sarligt vaerdifulde landskaber i Varde Kommune og
er ofte seerligt sarbare. /46/

Landskabstyperne kyst- og dallandskab er udpeget som st@rre sammenhangende
landskaber. Stgrre sammenhangende landskaber er landskaber, der grundet geologi-
ske dannelser, arealanvendelsesmaessige forhold og/eller hvor szrlige oplevelsesvaer-
dier indgar i veerdifulde sammenhange. Stgrre sammenhangende landskaber udpeges
pa baggrund af karaktergivende elementer og strukturer bestaende af terraen, beplant-
ning, byggeri, veje mv., der tilsammen skaber en sammenhangende helhed i en stgrre
skala. /46/

Kommuneplanens hovedstruktur fastsaetter bestemmelser og retningslinjer for admini-
stration inden for de enkelte landskabstyper. Retningslinjerne skal medvirke til at be-
skytte bade de fysiske og visuelle sammenhange i landskabstyperne, herunder specielt
i dal- og kystlandskaber, samtidig med, at der stilles stgrre krav til den forvaltnings-
maessige vurdering af konkrete projekter i overgangslandskaber. Kommuneplanens
retningslinjer medvirker til at friholde dallandskaber for ny bebyggelse og anlaeg, mens
kystlandskaberne skal beskyttes, bevares og styrkes som abne dynamiske naturland-
skaber, hvor ngdvendige bygninger og anlaeg skal tilpasses landskabets karakter. /46/

11.2.1.Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Rammeomrade 03.01.B05 ligger i den gstlige del af byen, se Figur 11-1. Rammeomra-
det er beliggende inden for udpegningen af dallandskaber (bevaringsveerdigt landskab)
og graenser mod @st op til sterre sammenhangende landskaber, se Figur 11-2. Dalland-
skaber er betegnelsen for de landskaber, der findes i kommunens store adale. Dalland-
skaberne rummer szerlige landskabsvaerdier og er samtidigt vigtige kerneomrader for
natur- og vandmiljg. Dallandskaberne i Varde Kommune er i en national sammenhang
meget vaerdifulde landskaber. Denne type af landskaber er sarbare overfor stgrre tek-
niske anlaeg ved, at de seaerlige visuelle oplevelsesmuligheder er knyttet til oplevelsen
af det samlede dallandskab. Szerligt vigtige er de landskabelige sigtelinjer, der findes pa
langs og tveers af dallandskaberne. Dermed er dallandskabet sarbart overfor tekniske
anlaeg i form af bade markante bygninger og tracéer, der vil bryde de visuelle sammen-
hange i landskabet og dermed a&ndre landskabsoplevelsen. /46/
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Figur 11-2 Landskabstyper.

De stgrre sammenhangende dallandskaber skal beskyttes, bevares og styrkes som
sammenhangende halvkulturlandskaber og friholdes for ny bebyggelse og anleeg med
undtagelse af bebyggelse, der erhvervsmaessigt er ngdvendigt for driften af en land-

brugs- og skovejendom. /46/

Rammeomradet ligger i landskabstypen dallandskab, i landskabskarakteromradet An-
sager og Grindsted Adale. @vrige landskabstyper og —karakteromrader findes enten
nord og/eller syd for dalen ved Ansager by, se Figur 11-6. Ansager og Grindsted Adale
er et dallandskab, som betyder, at landskabskarakteren generelt praeges af et karakte-
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ristisk terraenprofil med en lavtliggende dalbund og jaevne til stejle dalsider, som dan-
ner graensen til de tilstgdende landskaber. Landskabsstrukturerne afspejler tydeligt det
underliggende naturgrundlag, hvad angar terraen, jordbund og hydrologi. Langs den
gvre del af dallandskabet markerer hgje og taette bevoksninger dalprofilet. Bevoksnin-
gerne medvirker desuden til at afskeerme dallandskabet mod tilstgdende landbrugs-
landskaber. | dallandskabet er der et udpraeget fraveer af bebyggelse, men det er et ka-
rakteristisk traek, at garde og husmandssteder gennem tiden er placeret pa
overgangen til dallandskabet. /47/

Langs Ansager A er landskabet varieret med stgrre lukkede bevoksninger og mindre
traegrupper og pilebevoksninger langs straekninger af vandlgbet. Aen gennemlgber An-
sager By og et tidligere dambrug, som er omdannet til et bynaert rekreativt omrade
med s@. /47/

Rammeomrade 03.01.B05 er delvist omfattet af dbeskyttelseslinjen for Ansager A se
Figur 11-3. Der fastsaettes i naturbeskyttelseslovens § 16 en 150 meter beskyttelses-
linje omkring sger over 3 ha og vandlgb, der er registreret med en beskyttelseslinje ef-
ter tidligere lovgivning. Formalet med dbeskyttelseslinjen er at sikre derne som vaerdi-
fulde landskabselementer og som levesteder for dyre- og planteliv. Der ma ikke
placeres bebyggelse og lignende, etableres beplantning og foretages terreenaendringer
inden for linjen. Der er inden for beskyttelseslinjen tale om et generelt forbud mod
&ndringer. /49//50/ Der er dog restriktiv praksis szrligt for reduktion og dispensation
fra abeskyttelseslinjer, og der kan fgrst tages endelig stilling til mulighederne herfor
ved et konkret projekt. Vurdering i forhold til de naturmaessige hensyn bag abeskyttel-
seslinjen findes i kapitel 6 og indgar saledes ikke i dette afsnit.
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Figur 11-3 Abeskyttelseslinje.

Landskabsanalyse

Rammeomrade 03.01.B05 ligger gst for Ansager by, hvor dallandskabet er praeget af
mindre marker i omdrift, hovedsageligt greesmarker, pa de gvre dele af dallandskabet.
Landskabet er derudover praeget af mindre skovbevoksninger, la2hegn og pilekrat mv.
langs vandlgbet i bunden af dallandskabet. Derfor er dallandskabet pa denne straek-
ning seerligt karakteriseret ved at vaere et lukket, enkelt sammensat dallandskab, i min-
dre skala, med enkelte gardbebyggelser. /45/
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Landskabet omkring rammeomrade 03.01.B05 er karakteriseret ved at veere areal i
omdrift med en enkelt gardbebyggelse med tilhgrende bevoksning og med et terraen,
som pa stgrstedelen af omradet falder jaevnt fra kote 24 ved vejen mod nord til kote
23 i den sydlige del af omradet, se Figur 11-4. Fra kote 23 falder terreenet mere til kote
19,5. Ved kote 1,9 @ndrer arealanvendelsen sig til kratbevoksning i bunden af dalland-
skabet. Landskabet ved Ansager A ligger i kote 18,5 pa denne straekning. /45/
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Figur 11-4 Terreaenet inden for rammeomradet.

Arealudlaegget ligger pa den del af dallandskabet, som visuelt opleveres som en del af
plateauet, og afgraensningen af rammeomradet er desuden fastlagt, saledes den eksi-
sterende byafgraensning mod adalen ved rammeomrade 03.01.B10 mod vest fortsaet-
tes. /45/

Karaktergivende rumlige og visuelle forhold

Som naevnt ovenfor er dallandskabet praeget af mindre marker i omdrift, hovedsageligt
graesmarker. Pa de gvre dele af dallandskabet er landskabet desuden praeget af mindre
skovbevoksninger, laehegn og pilekrat langs vandlgbet i bunden af dallandskabet. /45/

Som fglge af varierende bevoksninger langs Ansager A eksisterer der enkelte mindre
visuelle barrierer, som medfgrer, at der ikke er frit udsyn i dalbunden langs Ansager A.
Mindre marker i omdrift, mindre skovbevoksninger og le=shegn pa plateauet og dalsi-
derne medfgrer, at der eksisterer visuelle barrierer, der ggr, at der, pa denne straek-
ning, ikke er frit udsyn langs dalsiderne eller langs plateauerne nord og syd for Ansager
A. Som fglge af terraen og visuelle forhold, er der enkelte steder sigtelinjer pa tveers af
adalen, hvor der er 3bne omrader bade nord og syd for Ansager A. /45/

Oplevelsesrige delomrader og enkeltelementer

Der findes szerligt vigtige landskabelige sigtelinjer pa langs og tvaers af landskaberne.
Ansager og Grindsted Adales relativt urgrte og intakte karakter samt den landskabelige
sammenhang med Varde Adal, vest for Ansager By, vurderes samlet at vaere en sarlig
visuel oplevelsesmulighed. Ansager A og Grindsted A Igber sammen til Varde A ca. 2,5
km vest for Ansager By i fugleflugt. /45/
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11.2.2. Perspektivareal — Ansager Vest

Perspektivarealet ligger i den vestlige del af byen, se Figur 11-5. Arealet er beliggende
inden for udpegningen af dallandskaber (bevaringsvaerdigt landskab) og stgrre sam-
menhangende landskaber, se Figur 11-6. Dallandskaber er betegnelsen for de landska-
ber, der findes i kommunens store adale. Dallandskaberne rummer saerlige landskabs-
veerdier og er samtidigt vigtige kerneomrader for natur- og vandmiljg. Dallandskaberne
i Varde Kommune er i en national sammenhang meget veerdifulde landskaber. Denne
type af landskaber er sarbare overfor stgrre tekniske anlaeg ved, at de saerlige visuelle
oplevelsesmuligheder er knyttet til oplevelsen af det samlede dallandskab. Seerligt vig-
tige er de landskabelige sigtelinjer, der findes pa langs og tveaers af dallandskaberne.
Dermed er dallandskabet sarbart overfor tekniske anlaeg i form af bade markante byg-
ninger og tracéer, der vil bryde de visuelle sammenhange i landskabet og dermed an-
dre landskabsoplevelsen. /46/
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Figur 11-5 Rammer i Ansager Vest.

De stgrre sammenhangende dallandskaber skal beskyttes, bevares og styrkes som
sammenhangende halvkulturlandskaber og friholdes for ny bebyggelse og anleeg med
undtagelse af bebyggelse, der erhvervsmaessigt er ngdvendigt for driften af en land-
brugs- og skovejendom. /46/

Omradet ligger i landskabstypen dallandskab, i landskabskarakteromradet Ansager og
Grindsted Adale. @vrige landskabstyper og —karakteromrader findes enten nord og/el-
ler syd for adalen ved Ansager by, se Figur 11-6. Der henvises op til ovenstaende afsnit
for rammeomrade 03.01.B05, hvor der er en neermere beskrivelse af dallandskabet.
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Figur 11-6 Landskabstyper.

Perspektivarealet er delvist omfattet af abeskyttelseslinjen for Ansager A og Keerbaek,
se Figur 11-7. Der fastsaettes i naturbeskyttelseslovens § 16 en 150 meter beskyttelses-
linje omkring sger over 3 ha og vandlgb, der er registreret med en beskyttelseslinje ef-
ter tidligere lovgivning. Formalet med abeskyttelseslinjen er at sikre derne som veerdi-
fulde landskabselementer og som levesteder for dyre- og planteliv. /49//50/

En del af omradet er omfattet af skovbyggelinje, se Figur 11-7. | naturbeskyttelseslo-
vens § 17 fastsaettes en 300 meter byggelinje omkring offentlige skove og om private
skove pa samlet over 20 ha. Formalet med skovbyggelinjen er at sikre skovenes veaerdi
som landskabselementer samt opretholde skovbrynene som veerdifulde levesteder for
plante- og dyreliv. Der ma ikke placeres ny bebyggelse, campingvogne og lignende in-
den for linjen. /49//51/

For begge beskyttelseslinjer er der mulighed for at dispensere eller reducere beskyttel-
seslinjerne. Der er dog restriktiv praksis saerligt for reduktion og dispensation fra dbe-
skyttelseslinjer, og der kan fgrst tages endelig stilling til mulighederne herfor ved et
konkret projekt. Vurdering af de naturmaessige hensyn bag beskyttelseslinjerne findes i
kapitel 6.
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Figur 11-7 Abeskyttelseslinje og skovbyggelinje.

Landskabsanalyse

Perspektivarealet ligger vest for Ansager By, hvor dallandskabet er praeget af middel-
store marker i omdrift og lhegn pa de gvre dele af dallandskabet samt mindre skov-
bevoksninger og pilekrat mv. langs vandlgbet i bunden af dallandskabet. Dallandskabet
er pa denne straekning derfor szerligt karakteriseret ved at vaere et lukket, enkelt sam-
mensat dallandskab, i mindre skala, med enkelte gardbebyggelser. /47/

Landskabet omkring omradet er karakteriseret ved at vaere en vedvarende greesmark
med en enkelt gardbebyggelse med tilhgrende bevoksning. Terraenet er for stgrstede-
len af omradet jeevnt faldende fra kote 23 ved vejen mod @st til kote 22 i den vestlige
del af omradet. Ved kote 22/21,5 begynder terraenet at falde mere stejlt til kote
16,5/16 i bunden af dallandskabet. Landskabet ved Ansager A ligger i kote 16 pa denne
straekning, se Figur 11-8 for et overblik over terraenet inden for rammeomradet. /47/

Perspektivarealet ligger pa den del af dallandskabet, der visuelt opleves som en del af

plateauet, og afgraensningen af rammeomradet er desuden fastlagt, saledes den eksi-
sterende byafgransning mod @st og syd forleenges. /47/

Landskab 96




Miljgvurdering af Tillaeg nr. 01 til Kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner

v perspektivareal — Hgjdekurver (m)

Figur 11-8 Terraenet inden for rammeomrddet.

Karaktergivende rumlige og visuelle forhold

Vest for Ansager By, ved perspektivarealet, er dallandskabet, som naevnt ovenfor, prae-
get af middelstore marker i omdrift og lsehegn samt mindre skovbevoksninger pa de
@vre dele af dallandskabet og pilekrat langs vandlgbet i bunden af dallandskabet. /47/

Der findes varierende bevoksninger langs Ansager A, som danner mindre visuelle barri-
erer, hvilket medfgrer, at der ikke er frit udsyn i dalbunden langs Ansager A. Mindre
marker i omdrift, mindre skovbevoksninger og laehegn pa plateauet og dalsiderne
medfgrer, at der er dannet visuelle barrierer. Barriererne medfgrer, at der pa denne
straekning ikke er frit udsyn langs dalsiderne eller plateauet langs Ansager A. Der findes
enkelte steder sigtelinjer pa tveers af adalen, hvor der er abne omrader nord og syd for
byen. /47/

Oplevelsesrige delomrader og enkeltelementer

De seerlige visuelle oplevelsesmuligheder er knyttet til oplevelsen af det samlede dal-
landskab. Szerligt vigtige er de landskabelige sigtelinjer, som findes pa langs og tvaers af
landskaberne. Ansager og Grindsted Adales relativt urgrte og intakte karakter samt
den landskabelige sammenhaeng med Varde Adal, vest for Ansager By, vurderes samlet
at vaere en saerlig visuel oplevelsesmulighed. Ansager A og Grindsted A Igber sammen
til Varde A ca. 2,5 km vest for Ansager By i fugleflugt. /47/

11.3 VURDERING AF PAVIRKNINGER

11.3.1.Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st
Abeskyttelseslinje

En del af rammeomradet er omfattet af abeskyttelseslinjen for Ansager A, som ligger
ca. 60 meter syd for omradet. Det naturmaessige hensyn bag abeskyttelselsinjen vur-
deres i kapitel 6 og fremgar saledes ikke i dette afsnit. Kommuneplanrammen giver
mulighed for bebyggelse i op til 8,5 meter og en bebyggelsesprocent pa op til 30 % for
aben-lav samt 40 % ved taet-lav og etagebyggeri. Der skal i den videre lokalplanlaegning
tages stilling til, hvor og hvordan rammeomradet skal bebygges. Ved etablering af be-
byggelse inden for abeskyttelseslinjen vil der vaere behov for en dispensation eller re-
duktion af beskyttelseslinjen, efter der er vedtaget en lokalplan for omradet.
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Det kan ikke udelukkes, at der kan vare en potentiel vasentlig pavirkning ved etable-
ring af selv mindre ny bebyggelse inden for dbeskyttelseslinjen. Det vurderes, at det
kan vaere vanskeligt at opna den ngdvendige dispensation/tilladelse til reduktion af be-
skyttelseslinjen, da iseer abeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Der kan desuden
fgrst ske dispensation eller reduktion efter en lokalplan. En dispensation eller ansgg-
ning om reduktion fra de landskabelige beskyttelseshensyn er behaftet med en pro-
cesrisiko, hvis der ikke kan opnas dispensation, hvis kommunens dispensation bliver
paklaget, eller ansggning om reduktion ikke imgdekommes. Det vurderes, at der inden
for rammeomradet er mulighed for tilpasning af et byggeprojekt, hvor der bliver taget
hensyn til beskyttelsen, da der er et regulzert byggefelt uden for dbeskyttelseslinjen.
Omradet ligger syd for en trafikeret vej, hvor der kun i begraenset omfang er mulighed
for rekreativ feerdsel. De ekstensive arealer ligger kun syd for rammeomradet. En del af
rammeomradet uden for abeskyttelseslinjen er dog lugtbelastet, hvilket besveerligggr
udnyttelsen af omradet, jeevnfegr afsnit 7.3.3.

Det bemaerkes, at ved vurdering af landskabspavirkning ved abeskyttelseslinje, skal ek-
sisterende beplantning ikke medtages i vurderingen i henhold til geeldende praksis.

Landskabsvurdering

Rammeomrade 03.01.B05 ligger inden for dallandskab, som er udpeget som bevarings-
veaerdigt landskab. De rumlige og visuelle forhold ggr, at rammeomradet ikke vil vaere
synligt fra en stgrre del af dallandskabet, da dallandskabet er opdelt i mindre visuelle
rum. Det vurderes derfor, at boligomradet ikke vil pavirke oplevelsen af det samlede
dallandskab tilknyttet Ansager Adal. Landskabet vurderes saledes ikke i stgrre omfang
at blive pavirket af arealudlaegget, som er en naturlig forlaengelse af den eksisterende
by.

Rammeomradet afgraenses mod syd af eksisterende leebaelter, der allerede pa forhand
skaermer for indblikket til adalen. Der er saledes ikke indblik ned til adalen, hvorfor der
ikke vurderes at veere en vaesentlig pavirkning pa adalen. Denne eksisterende kratbe-
voksning langs Ansager A begrzenser allerede udstrakningen af den visuelle pavirkning
af rammeomrade 03.01.B05 mod syd.

Etablering af boligomradet pa plateauet og pa dalsiden i form af rammeomrade
03.01.B05 vil medfgre en meget lokal visuel pavirkning af dalstraekningen. Bebyggelsen
ved rammeomrade 03.01.B05 vil blive synlig fra dalbunden lige ud for lokaliteten og fra
plateauet fra den modsatte dalside ved rammeomrade 03.01.B12 og ejendommen Sta-
rupvej 33, som tilsvarende ligger omkring kote 25. Eksisterende beplantning i adalen
medfgrer, at boligomradet ikke vil blive synligt fra den gvrige dalbund. Den eksiste-
rende kratbevoksning langs Ansager A, pa straekningen for det nye rammeomrade, be-
graenser udstraekningen af den visuelle pavirkning af rammeomrade 03.01.B05 mod
syd.

For at reducere den aestetiske landskabspavirkning stilles der en raekke krav til afvaer-
geforanstaltninger i rammebestemmelserne, der skal arbejdes med i forbindelse med
fremtidig lokalplanlaegning for boligomradet. Afveergeforanstaltningerne skal sikre, at
det kommende boligomrade bliver integreret og tilpasset de lokale landskabsforhold i
dallandskabet, samt at de aestetiske landskabskonsekvenser bliver mindst mulige.

Der indskrives i rammebestemmelserne fglgende:
e  For at mindske den landskabelige pavirkning, skal der ved lokalplanlaegning
vaere fokus pa placering og hgjde af bygninger, ensartet materialer og farve,
lysforhold og beplantning.
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Det vurderes samlet set, at det nye rammeomrade 03.01.B05 ikke vil blive synlig fra en
stgrre del af dallandskabet. Det vurderes, at landskabet ved Ansager ikke i stgrre om-
fang vil blive pavirket af arealudlaegget. Det vurderes, at rammeomradet ikke vil pa-
virke det stgrre sammenhangende dallandskab vaesentligt, da det ikke vil blive synligt
fra flere dele af det stgrre landskab. Landskabet er allerede opdelt i mindre visuelle
rum. Ved lokalplanlaegningen skal der vaere fokus pa placeringen og hgjde af bygninger
mv., som beskrevet ovenfor. Med implementering af dette vurderes pavirkningen pa
det stgrre sammenhangende dallandskab at vaere begraenset, da den fremtidige ud-
vikling inden for rammeomradet tilpasses landskabets skala.

11.3.2. Perspektivareal — Ansager Vest

Tilstanden af landskabskarakteren vurderes samlet at veere middel. Landskabskarakte-
ren vurderes at vaere intakt i forhold til dens oprindelse og de karaktergivende land-
skabselementer vurderes at vaere i vedligeholdelsesmaessig god stand. Dog slgres ople-
velsen af landskabskarakteren flere steder af tilgroning langs vandlgbet.

Ligesom de gvrige dallandskaber, er Ansager A sarbare over for udvikling, der forstyr-
rer eller pa anden made bryder oplevelsen af det store sammenhangende halvkultur-
landskab. Dalstraekningen bade gst og vest for Ansager By er szerligt karakteriseret ved
at vaere et lukket, enkelt sammensat dallandskab, i mindre skala, med enkelte gardbe-
byggelser. Dallandskabet vest for Ansager By er i lidt st@grre skala end dallandskabet gst
for Ansager By.

Et hovedopmaerksomhedsomrade i forhold til bevaring af dette dallandskab er omra-
det omkring Ansager By, hvor der er bade rekreative og udviklingsmaessige interesser.
De rekreative interesser knytter sig iszer til omradet omkring det “gamle dambrug” Sg-
parken samt rammeomrade 03.01.R03 og 03.01.R07 samt de @vrige rekreative ramme-
omrader mod vest.

Abeskyttelseslinje

En stgrre del af omradet er omfattet af abeskyttelseslinjen for Ansager A og Kaerbaek,
som begge ligger ca. 90 meter vest og nord for omradet. Det naturmaessige hensyn bag
abeskyttelseslinjen vurderes i kapitel 6 og fremgar saledes ikke i dette afsnit. Kommu-
neplanrammen giver mulighed for bebyggelse i op til 8,5 meter og en bebyggelsespro-
cent pa op til 40 % ved teet-lav og etagebyggeri. Der skal i en eventuel videre lokalplan-
leegning tages stilling til, hvor og hvordan arealet skal bebygges.

Der er i dag mulighed for faerdsel fra Avaenget mod nordgst op til Ahavevej. Langs
denne straekning er der frit udsyn over adalen pa nzer ved garden med adressen Aha-
vevej 27. Derudover er der mulighed for faerdsel pa stien ved Eghgjvej 21 gdende mod
syd, hvor der ligeledes er udsigt over adalen. Det vurderes, at der fra disse placeringer
kan vaere en lokal vaesentlig pavirkning ved udlaeg af et nyt boligomrade inden for abe-
skyttelseslinjen. Dette skyldes, at omradet vest for Ansager imellem derne Kaerbaek og
Ansager A vil &ndre karakter i form af andret udsyn over &dalen. Etablering af bebyg-
gelse medfgrer en irreversibel pavirkning pa omradet. Omradet vil blandt andet pa en
straekning, ca. 500 meter sti vest for Ansager, opleves mere urbant.

Etablering af bebyggelse inden for abeskyttelseslinjen vurderes at medfgre en poten-
tiel vaesentlig pavirkning, da bebyggelse vil kraeve dispensation fra et forbud i henhold
til naturbeskyttelsesloven. Pavirkningen er potentiel, da omradets indretning ikke ken-
des pa nuvaerende planniveau, men det kan ikke udelukkes, at der kan vaere en vae-
sentlig pavirkning ved etablering af selv mindre ny bebyggelse inden for dbeskyttelses-
linjen.
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Det vurderes, at det kan vaere vanskeligt at opna dispensation/tilladelse til reduktion af
beskyttelseslinjen, da dispensation fra abeskyttelseslinjen kun kan opnas i szerlige til-
faelde, hvor der foreligger tungtvejende hensyn, der vejer tungere end beskyttelsesin-
teressen. Der kan desuden fgrst ske dispensation eller reduktion efter en lokalplan. En
dispensation eller ansggning om reduktion fra de landskabelige beskyttelseshensyn er
behaftet med en procesrisiko, hvis kommunens dispensation bliver paklaget, eller an-
sggning om reduktion ikke imgdekommes. Ansager Vest er et mosaiklandskab med
graesningsenge, levende hegn og naturomrader i to adale. Disse ekstensive arealer lig-
ger henholdsvis nord, vest og syd for rammeomradet. Omradet er saledes kun i be-
graenset omfang blevet urbaniseret. Det bemaerkes, at ved vurdering af landskabspa-
virkning ved dbeskyttelseslinje, skal eksisterende beplantning ikke medtages i
vurderingen i henhold til geeldende praksis.

Skovbyggelinje

En mindre del af arealet ligger inden for skovbyggelinjen mod syd/sydvest, mens ho-
vedparten af omradet ligger uden for. Det naturmaessige hensyn bag skovbyggelinjen
vurderes i kapitel 6 og indgar saledes ikke i dette afsnit.

| en eventuel videre lokalplanlaegning vil der skulle tages endelig stilling til bebyggel-
sens placering og udformning inden for omradet, og om der gnskes opfgrt ny bebyg-
gelse inden for skovbyggelinjen. Ny bebyggelse inden for den bergrte del af skovbygge-
linjen vil kraeve en dispensation eller en reduktion af skovbyggelinjen. Etablering af
bebyggelse inden for skovbyggelinjen vurderes at medfgre en potentiel veesentlig pa-
virkning, da bebyggelse vil kraeve dispensation fra et forbud i henhold til naturbeskyt-
telsesloven. Pavirkningen er potentiel, da omradets indretning ikke kendes.

Bebyggelsen inden for omradet vil vaere en forlaengelse mod vest af den eksisterende
by. Der gives alene mulighed for bebyggelse i 8,5 meter og begraenset bebyggelsestaet-
hed. Omradet vil landskabsmaessigt opleves mere urbant fra de omkringliggende veje
og stier i og omkring omradet. Ved feerdsel langs Ahavevej gennem rammeomradet,
vurderes der at ske en lokal vaesentlig landskabelig pavirkning, da indblikket til skov-
brynet reduceres. Dette gelder bade for bebyggelse inden for og uden for skovbygge-
linjen. Etablering af bebyggelse uden for skovbyggelinjen kraever ikke dispensation,
men der kan vaere en indirekte pavirkning pa skovbyggelseslinjen, da den nye bebyg-
gelse kan vaere med til at slgre indblikket til skoven.

Landskabsvurdering

Omradet er som naevnt udpeget dallandskab (bevaringsveerdigt landskab) i kommune-
planen. De rumlige og visuelle forhold ggr, at omradet ikke vil vaere synligt fra en
stgrre del af dallandskabet. Derfor vurderes landskabet ved Ansager ikke i stgrre om-
fang at blive pavirket af arealudlaegget, som er en naturlig forleengelse af den eksiste-
rende by. Ved en eventuel videre planlaegning er det vigtigt at veere opmaerksom pa
den eksisterende bebyggelse og beplantning, som findes i de nzerliggende rammeom-
rader, samt eksisterende laehegn i omradet, der begranser sigtelinjerne pa langs og
tveers af adalen.

Marker i omdrift, skovbevoksninger og laehegn pa plateauet og dalsiderne medfgrer, at
der eksisterer visuelle barrierer, som medfgrer, at der ikke er frit udsyn i dalbunden
langs Ansager A. Barriererne ggr, at der pa denne straekning ikke er frit udsyn langs
dalsiderne eller plateauet langs Ansager A. Der er enkelte steder sigtelinjer pa tvaers af
adalen, hvor der er abne omrader bade nord og syd for den. Bebyggelsen pa plateauet
ved omradet vil blive synlig fra dalbunden et stykke vest for lokaliteten, indtil bevoks-
ning langs Ansager A blokerer for sigtelinjen i dalbunden. Syd for Ansager A og dalland-
skabet eksisterer en stgrre skovbevoksning, som i forvejen blokerer for sigtelinjer pa
tvaers af adalen. | den forbindelse er det vigtigt at veere opmaerksom pa den eksiste-
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rende bebyggelse og beplantning i rammeomrade 03.01.B01 lige syd for perspektivare-
alet og rammeomrade 03.01.B09 samt eksisterende leehegn i omradet, som begraenser
sigtelinjerne pa langs og tveers af adalen. /47/ Dette vurderes at medfgre en begraen-
set landskabelig pavirkning, da der ikke er frit udsyn langs dalsiderne eller plateauet
langs Ansager A jeevnfgr landskabsanalysen. Pavirkningen er irreversibel, men pavirk-
ningens intensitet er lav, grundet den eksisterende afskeermning fra eksisterende be-
plantninger, og der udlaegges arealer til bebyggelse pa plateauet, saledes adal og tilhg-
rende skraenter friholdes. Ydermere gives der kun mulighed for relative lave tetheder i
bebyggelsen.

Etablering af et boligomrade pa plateauet i form af perspektivarealet vil medfgre en
meget lokal visuel pavirkning af dalstraekningen. Bebyggelsen pa plateauet og dalsiden
vil blive synlig fra dalbunden et stykke vest for omradet, indtil bevoksning langs Ansa-
ger A skjuler sigtelinjen i dalbunden. Desuden vil eksisterende skovbevoksning, laehegn
og boligomrader begranse den visuelle pavirkning af dalstraekningen. Der er tale om
et afgreenset landskabsrum inden for omradet, der afgraenses af eksisterende beplant-
ninger. Fra Ahavevej syd omkring rammeomradet vurderes der ikke at ske en vaesentlig
landskabelig pavirkning, da den eksisterende beplantning skaermer for indblikket til det
nye rammeomrade.

For at reducere den aestetiske landskabspavirkning bgr der i en eventuel videre plan-
leegning stilles krav til afvaergeforanstaltninger i rammebestemmelserne. Afvaergefor-
anstaltningerne skal sikre, at det kommende boligomrade bliver integreret og tilpasset
de lokale landskabsforhold i dallandskabet, samt at de aestetiske landskabskonsekven-
ser bliver mindst mulige.

Fglgende bgr derfor i en eventuel videre planlaegning indskrives i rammebestemmel-
serne:
e  For at mindske den landskabelige pavirkning, skal der ved lokalplanlaegning
vaere fokus pa placering og hgjde af bygninger, ensartet materialer og farve,
lysforhold og beplantning.

Det vurderes samlet set, at perspektivarealet ikke vil blive synligt fra en stgrre del af
dallandskabet, da landskabet er opdelt i mindre visuelle rum. Det vurderes, at udleg af
boliger inden for rammeomradet ikke vil pavirke oplevelsen af det samlede dalland-
skab knyttet til Ansager Adal. Det nye boligomrade vil opleves som en del af den eksi-
sterende by. Det vurderes, at omradet ikke vil pavirke det stgrre sammenhangende
dallandskab vaesentligt, da det ikke vil blive synligt fra flere dele af det st@rre landskab.
Landskabet er allerede opdelt i mindre visuelle rum. Ved en eventuel fremtidig lokal-
planlaegning skal der vaere fokus pa placeringen og hgjde af bygninger mv., som be-
skrevet ovenfor. Med implementering af dette vurderes pavirkningen pa det stgrre
sammenhangende dallandskab at veere begraenset, da den fremtidige udvikling inden
for omradet tilpasses landskabets skala.

11.4 AFVARGETILTAG OG OVERVAGNING

For at reducere den aestetiske landskabspavirkning stilles der en raekke krav til afvaer-
geforanstaltninger i rammebestemmelserne for rammeomrade 03.01.B05, der skal ar-
bejdes med i forbindelse med fremtidig lokalplanlaegning for boligomradet. Disse af-
vaergeforanstaltninger skal sikre, at den fremtidige udvikling inden for rammeomradet
indpasses de lokale landskabsforhold i dallandskabet i forhold til landskabets skala,
samt at de aestetiske landskabskonsekvenser bliver mindst mulige. Der indskrives i
rammebestemmelserne fglgende:
e  For at mindske den landskabelige pavirkning, skal der ved lokalplanlaegning
vaere fokus pa placering og hgjde af bygninger, ensartet materialer og farve,
lysforhold og beplantning.
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Afvaergeforanstaltningerne bgr ligeledes indskrives for perspektivarealet, hvis det gn-
skes udlagt i fremtiden.

11.5 SAMLET VURDERING
11.5.1.Rammeomrade 03.01.B05 — Ansager @st

Rammeomrade 03.01.B05 ligger inden for dallandskab, som ogsa er udpeget som be-
varingsveerdigt landskab. De rumlige og visuelle forhold ggr, at rammeomradet ikke vil
veere synligt fra en stgrre del af dallandskabet, da dallandskabet er opdelt i mindre vi-
suelle rum. Det vurderes derfor, at boligomradet ikke vil pavirke oplevelsen af det sam-
lede dallandskab tilknyttet Ansager Adal. Landskabet vurderes saledes ikke i stgrre om-
fang at blive pavirket af arealudlaegget, som er en naturlig forlaeengelse af den
eksisterende by. Det vurderes, at rammeomrade 03.01.B05 kun i begraenset omfang vil
veere synligt og derfor ikke vaesentligt vil pavirke det stgrre dallandskab ved Ansager.
Landskabet er i forvejen opdelt i mindre visuelle rum. Ved lokalplanlaegningen skal der
laegges vaegt pa bygningers placering og hgjde, ensartet materialer og farve, lysforhold
og beplantning for at sikre, at udviklingen tilpasses landskabets skala. Ved implemente-
ring af disse afvaergeforanstaltninger vurderes den landskabelige pavirkning at vaere
begranset i forhold til bevaringsvaerdigt landskab.

Rammeomrade 03.01.B05 er delvist omfattet af abeskyttelseslinjen. Der skal i den vi-
dere lokalplanlaegning tages stilling til, hvor og hvordan rammeomradet skal bebygges.
Ved etablering af bebyggelse inden for beskyttelseslinjerne vil der vaere behov for en
dispensation eller reduktion af linjen, efter der er vedtaget en lokalplan for omradet.
Det kan ikke udelukkes, at der kan vaere en potentiel vaesentlig pavirkning ved etable-
ring af selv mindre ny bebyggelse inden for dbeskyttelseslinjen. Det vurderes, at det er
en potentiel pavirkning, da pavirkningen vil veere afhaengig af rammeomradets indret-
ning til boligformal. Det vurderes, at det kan vaere vanskeligt at opna den ngdvendige
dispensation/tilladelse til reduktion af bygge- og beskyttelseslinjen, da isaer dbeskyttel-
seslinjen administreres restriktivt. Der kan desuden fgrst ske dispensation eller reduk-
tion efter en lokalplan. En dispensation eller ansggning om reduktion fra de landskabe-
lige beskyttelseshensyn er behaftet med en procesrisiko, hvis kommunens
dispensation bliver paklaget, eller ansggning om reduktion ikke imgdekommes. Det
vurderes, at der inden for rammeomradet er mulighed for tilpasning af et byggepro-
jekt, hvor der bliver taget hensyn til beskyttelsen, da der er et reguleert byggefelt uden
for abeskyttelseslinjen. Omradet ligger syd for en trafikeret vej, hvor der kun i begraen-
set omfang er mulighed for rekreativ faerdsel. De ekstensive arealer ligger kun syd for
rammeomradet. En del af rammeomradet uden for abeskyttelseslinjen er dog lugtbela-
stet, hvilket besveerligggr udnyttelsen af omradet.

11.5.2. Perspektivareal — Ansager Vest

Perspektivarealet i Ansager er beliggende inden for udpegningen af dallandskaber (be-
varingsveerdigt landskab) og stgrre sammenhangende landskaber. De rumlige og visu-
elle forhold ved omradet ggr, at omradet ikke vil blive synligt fra en stgrre del af dal-
landskabet. Derfor vurderes landskabet ved Ansager ikke i stgrre grad at veere
pavirkeligt over for arealet, som er en naturlig forlaengelse af den eksisterende by. Ved
en eventuel fremtidig lokalplanlaegning skal der lsegges vaegt pa bygningers placering
og hgjde, ensartet materialer og farve, lysforhold og beplantning for at sikre, at udvik-
lingen tilpasses landskabets skala. Ved implementering af disse afveergeforanstaltnin-
ger vurderes den landskabelige pavirkning i forhold til bevaringsveerdigt landskab at
veere begraenset.

Arealet er delvist omfattet af bade abeskyttelses- og skovbyggelinjen. Der skal i en
eventuel videre lokalplanlaegning tages stilling til, hvor og hvordan omréadet skal be-
bygges. Ved etablering af bebyggelse inden for beskyttelseslinjerne vil der vaere behov
for en dispensation eller reduktion af linjerne, efter der er vedtaget en lokalplan for
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omradet. Det kan ikke udelukkes, at der kan vaere en potentiel vaesentlig pavirkning
ved etablering af selv mindre ny bebyggelse inden for abeskyttelses- og skovbyggelin-
jen. Det vurderes, at det er en potentiel pavirkning, da pavirkningen vil vaere afhaengig
af arealets indretning til boligformal. Det vurderes, at det kan vaere vanskeligt at opna
den ngdvendige dispensation/tilladelse til reduktion af bygge- og beskyttelseslinjen, da
isaer abeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Der kan desuden fgrst ske dispensa-
tion eller reduktion efter en lokalplan. En dispensation eller ansggning om reduktion
fra de landskabelige beskyttelseshensyn er behzaftet med en procesrisiko, hvis der ikke
kan opnas dispensation, hvis kommunens dispensation bliver paklaget, eller ansggning
om reduktion ikke imgdekommes.

Der vurderes at veere en lokal vaesentlig pavirkning fra enkelte placeringer ved faerdsel
fra Avaenget til Ahavevej samt fra Eghgjvej, da omradet imellem derne Kaerbaek og An-
sager A vil ®ndre karakter i form af andret udsyn over &dalen. Etablering af bebyg-
gelse medfgrer en irreversibel pavirkning pa omradet.

Bebyggelsen inden for perspektivarealet vil vaere en forlaengelse mod vest af den eksi-
sterende by. Omradet vil landskabsmaessigt opleves mere urbant fra de omkringlig-
gende veje og stier i og omkring omradet. Ved faerdsel langs Ahavevej gennem ramme-
omradet, vurderes der at ske en lokal vaesentlig landskabelig pavirkning, da indblikket
til skovbrynet reduceres.
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12. KUMULATIVE PAVIRKNINGER

Kumulative effekter, det vil sige planforslagenes pavirkninger i samspil med kendte pla-
ner eller projekters mulige miljgpavirkninger, skal vurderes som en del af miljgrappor-
ten. Kumulative effekter kan vaere det, som akkumuleres gradvist over tid, og som for-
steerkes ved sammenspillet imellem flere projekter.

Der er jaevnfgr afgraensningen vurderet, at der ikke kumulative pavirkninger mellem
planforslagene og kendte planer eller projekters mulige miljgpavirkninger.
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13. MANGLENDE VIDEN

Det skal, jeevnfgr miljgvurderingsloven, beskrives, hvilke metoder, der er anvendt til
identificeringen af de vaesentlige virkninger pa miljget, herunder oplysninger vedrg-
rende eventuelle vanskeligheder, f.eks. tekniske mangler eller manglende viden.

Metoder til vurdering af miljgpavirkningerne er beskrevet tidligere i rapporten under
hvert miljgemne.

For udlaeg af nye omrader vil der fgrst i den videre planlaegning tages endelig stilling til
indretningen af omraderne. Der er derfor foretaget en overordnet vurdering ved ud-
leg af rammeomrader og altsa ikke en endelig tilkendegivelse af, hvordan omraderne
indrettes. Generelt vurderes datagrundlaget til vurderingerne af de forskellige ramme-
omrader og tilhgrende lokalplaner at veere fyldestggrende i vurderingerne.
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15. BILAGSOVERSIGT

a) Afgraensningsnotat.

Bilagsoversigt 109



ﬁl,@ Varde
%% Kommune
N

Bytoften 2, 6800 Varde
Telefon 7994 6800
vardekommune@varde.dk

www.vardekommune.dk




	Læsevejledning
	1. Ikke teknisk-resumé
	1.1 Baggrund og proces
	1.2 Afgrænsning og metode
	1.3 tillæg nr. 01 til kommuneplan 2025 og aflysning af lokalplaner
	1.4 Miljøvurdering
	1.4.1. Flora, fauna og biologisk mangfoldighed
	Rammeområde 05.01.E01 – Blåvand
	Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	Perspektivareal – Ansager Vest
	1.4.2. Befolkning og menneskers sundhed
	1.4.3. Jordbund og jordarealer
	Rammeområde 17.01.B05 – Outrup
	Kumulative påvirkninger
	1.4.4. Materielle goder
	Mulighed for etablering af boliger og erhverv
	Rammeområde 24.01.E18 – Ølgod
	Rammeområde 25.02.E01 – Roust
	Rammeområde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 – Oksbøl
	Boligformål
	Rammeområde 12.01.B05 og lokalplan 86 – Nordenskov
	Rammeområde 15.01.B08 – Nørre Nebel
	Rammeområde 25.01.B04 – Årre
	Rammeområde 16.01.B10 – Oksbøl
	Detailhandel
	Rammeområde 01.01.E03 – Agerbæk
	Rammeområde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 – Oksbøl
	Virksomhedernes udviklingsmuligheder
	Rammeområde 23.03.B19 – Varde Syd
	Perspektivareal – Ansager Vest
	Kumulative påvirkninger
	Erhvervsformål
	Boligformål
	1.4.5. Kulturarv
	1.4.6. Landskab
	Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	Perspektivareal – Ansager Vest
	1.4.7. Afværgeforanstaltninger og overvågning


	2. Indledning
	3. Beskrivelse af plangrundlag
	4. Forbindelse til anden planlægning
	4.1 Statslige planer
	4.1.1. Natura 2000-planer 2022-2027 og Bilag IV-arter
	Natura 2000-områder
	Bilag IV-arter

	4.2 KommunAle planer
	4.2.1. Planstrategi 2023-2026 – Vild med vækst, hverdag og Varde
	4.2.2. Kommuneplan 2021 og forslag til Kommuneplan 2025
	Kommuneplanens retningslinjer og planudpegninger
	Tema 3 – Erhverv og beskæftigelse
	Tema 5 – Detailhandel
	Tema 19 – Landskab
	Tema 20 – Naturområder

	4.3 Miljømål

	5. Miljøvurderingens indhold og metode
	5.1 Miljøvurderingsloven
	Miljøvurdering af planforslagene

	5.2 Proces
	5.3 Afgrænsning af miljøemner
	5.4 Miljøvurderingsmetode
	5.4.1. Vurdering af data- og vidensgrundlag

	5.5 Plantilpasninger og afværgetiltag
	5.6 Referencescenarie
	5.7 Alternativer

	6. Flora, fauna og biologisk mangfoldighed
	6.1 Metode og afgrænsning
	6.2 Miljøstatus
	6.2.1. Rammeområde 05.01.E01 – Blåvand
	6.2.2. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	6.2.3. Perspektivareal – Ansager Vest

	6.3 Vurdering af påvirkninger
	6.3.1. Rammeområde 05.01.E01 – Blåvand
	6.3.2. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	Natura 2000, bilag IV-arter og beskyttede naturtyper
	Åbeskyttelseslinje
	Grønt Danmarkskort
	6.3.3. Perspektivareal – Ansager Vest
	Natura 2000, bilag IV-arter og beskyttede naturtyper
	Skovbyggelinje og åbeskyttelseslinje
	Grønt Danmarkskort

	6.4 Afværgetiltag og overvågning
	6.5 Samlet vurdering
	6.5.1. Rammeområde 05.01E01 – Blåvand
	6.5.2. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	6.5.3. Perspektivareal – Ansager Vest


	7. Befolkning og menneskers sundhed
	7.1 Metode og afgrænsning
	7.2 Miljøstatus
	7.2.1. Rammeområde 17.01.B05 – Outrup
	7.2.2. Rammeområde 23.03.B19 – Varde Syd
	7.2.3. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	Støjpåvirkninger
	Lugtpåvirkning
	7.2.4. Perspektivareal – Ansager Vest

	7.3 Vurdering af påvirkninger
	7.3.1. Rammeområde 17.01.B05 – Outrup
	7.3.2. Rammeområde 23.03.B19 – Varde Syd
	7.3.3. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	Støjpåvirkninger
	Lugtpåvirkning
	7.3.4. Perspektivareal – Ansager Vest

	7.4 Afværgetiltag og overvågning
	7.5 Samlet vurdering

	8. Jordbund og jordarealer
	8.1 Jordforurening
	8.1.1. Metode og afgrænsning
	8.1.2. Miljøstatus
	8.1.3. Vurdering af påvirkninger
	Genanvendelse af ren og lettere forurenet jord inden for rammeområdet
	Håndtering af forurenet jord
	Indeklimarisiko
	Kontaktrisiko
	Opsummering
	8.1.4. Afværgetiltag og overvågning
	8.1.5. Samlet vurdering

	8.2 Kumulative påvirkninger
	8.2.1. Metode og afgrænsning
	8.2.2. Miljøstatus
	8.2.3. Vurdering af påvirkninger
	8.2.4. Afværgetiltag og overvågning
	8.2.5. Samlet vurdering


	9. Materielle goder
	9.1 Mulighed for etablering af boliger og erhverv
	9.1.1. Metode og afgrænsning
	9.1.2. Miljøstatus
	Erhvervsformål
	Rammeområde 24.01.E18 – Ølgod
	Rammeområde 25.02.E01 – Roust
	Rammeområde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 – Oksbøl
	Boligformål
	Rammeområde 12.01.B05 og lokalplan 86 – Nordenskov
	Rammeområde 15.01.B08 – Nørre Nebel
	Rammeområde 25.01.B04 – Årre
	Rammeområde 16.01.B10 – Oksbøl
	9.1.3. Vurdering af påvirkninger
	Erhvervsformål
	Rammeområde 24.01.E18 – Ølgod
	Rammeområde 25.02.E01 – Roust
	Rammeområde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 – Oksbøl
	Boligformål
	Rammeområde 12.01.B05 og lokalplan 86 – Nordenskov
	Rammeområde 15.01.B08 – Nørre Nebel
	Rammeområde 25.01.B04 – Årre
	Rammeområde 16.01.B10 – Oksbøl
	9.1.4. Afværgetiltag og overvågning
	9.1.5. Samlet vurdering
	Erhvervsformål
	Boligformål

	9.2 Detailhandel
	9.2.1. Metode og afgrænsning
	9.2.2. Miljøstatus
	Rammeområde 01.01.E03 – Agerbæk
	Rammeområde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 – Oksbøl
	Rammeområde 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tillæg og rammeområde 21.01.E08 og lokalplan 2.6 – Tistrup
	9.2.3. Vurdering af påvirkninger
	Rammeområde 01.01.E03 – Agerbæk
	Rammeområde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 – Oksbøl
	Rammeområde 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tillæg og rammeområde 21.01.E08 og lokalplan 2.6 – Tistrup
	9.2.4. Afværgetiltag og overvågning
	9.2.5. Samlet vurdering
	Rammeområde 01.01.E03 – Agerbæk
	Rammeområde 16.01.E03 og lokalplan 01.021.04 – Oksbøl
	Rammeområde 21.01.E05, lokalplan 2.1 samt tillæg og rammeområde 21.01.E08 og lokalplan 2.6 – Tistrup

	9.3 Virksomheders udviklingsmuligheder
	9.3.1. Metode og afgrænsning
	9.3.2. Miljøstatus
	Rammeområde 23.03.B19 – Varde Syd
	Perspektivareal – Ansager Vest
	9.3.3. Vurdering af påvirkninger
	Rammeområde 23.03.B19 – Varde Syd
	Perspektivareal – Ansager Vest
	9.3.4. Afværgetiltag og overvågning
	9.3.5. Samlet vurdering

	9.4 Kumulative påvirkninger
	9.4.1. Metode og afgrænsning
	9.4.2. Miljøstatus
	Erhvervsformål
	Boligformål
	9.4.3. Vurdering af påvirkninger
	Erhvervsformål
	Boligformål
	9.4.4. Afværgetiltag og overvågning
	9.4.5. Samlet vurdering
	Erhvervsformål
	Boligformål


	10. Kulturarv
	10.1 Metode og afgrænsning
	10.2 Miljøstatus
	10.2.1. Sten- og jorddiger
	10.2.2. Arkæologiske interesser

	10.3 Vurdering af påvirkninger
	10.3.1. Sten- og jorddiger
	10.3.2. Arkæologiske interesser

	10.4 Afværgetiltag og overvågning
	10.5 Samlet vurdering

	11. Landskab
	11.1 Metode og afgrænsning
	11.2 Miljøstatus
	11.2.1. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	Landskabsanalyse
	Karaktergivende rumlige og visuelle forhold
	Oplevelsesrige delområder og enkeltelementer
	11.2.2. Perspektivareal – Ansager Vest
	Landskabsanalyse
	Karaktergivende rumlige og visuelle forhold
	Oplevelsesrige delområder og enkeltelementer

	11.3 Vurdering af påvirkninger
	11.3.1. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	Åbeskyttelseslinje
	Landskabsvurdering
	11.3.2. Perspektivareal – Ansager Vest
	Åbeskyttelseslinje
	Skovbyggelinje
	Landskabsvurdering

	11.4 Afværgetiltag og overvågning
	11.5 Samlet vurdering
	11.5.1. Rammeområde 03.01.B05 – Ansager Øst
	11.5.2. Perspektivareal – Ansager Vest


	12. Kumulative påvirkninger
	13. Manglende viden
	14. Referencer
	Forbindelse til anden planlægning
	Miljøvurderingens indhold og metode
	Flora, fauna og biologisk mangfoldighed
	Befolkning og menneskers sundhed
	Jordbund og jordarealer
	Materielle goder
	Kulturarv
	Landskab

	15. Bilagsoversigt

