Dato 27-10-2025

Dok.nr. 9187968
Sagsnr. GEO-2024-05492
Ref. Herg/slyn

Forslag til Resumé af indkomne bemarkninger til Forslag til Tilleeg
0l til Kommuneplan 2025 og Forslag til aflysning af 12 lokalplaner i
Varde Kommune samt udkast til vurdering af disse

| forbindelse med den offentlige hering af Forslag til Tilleg 0til Kommuneplan 2025 og Forslag til
aflysning af 12 lokalplaner i Varde Kommune, har Varde Kommune modtaget bemarkninger fra
folgende:

Ribe Stift (indkommet 11.07.2025)

Brink System ApS ved Jorn Brink Nielsen (indkommet 29.07.2025)

Lars Lenborg (indkommet 29.07.2025)

Torben Enghgj Jensen (indkommet 14.08.2025)

Billum Sogneforening og Udviklingsrad for Varde Opland ved Walther Bech Sgrensen

(indkommet 22.08.2025)

Forsvaret, ETABLISSEMENT- OG TERRANKOMMANDOEN (indkommet 20.08.2025). Ingen

bemarkninger.

7. DIN Forsyning (indkommet 22.08.2025)

8. Lars Nielsen (indkommet 29.08.2025)

9. Ove Clausen (indkommet 29.08.2025)

10. Kristine Faber Krog (indkommet 31.08.2025)

I 1. Bagh Jensen Udvikling ApS ved Martin Bggh (indkommet 31.08.2025)

12. Ansager Byudvikling, Ansager Borgerforening og Skovlund-Ansager Udviklingsrad (indkommet
03.08.2025)

I3. Norlax A/S ved Shuang Winkel (indkommet 28.08.2025 ifm. ordinar kommuneplan)

[4. V]-Huse Aps ved Anni Jergensen (indkommet |1.08.2025)

I5. Anton Baun (Indscannet 10.09.2025)
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Hensyntagen til kirkerne

Ribe Stifts@vrighed har ingen indvendinger mod de aktuelle planer. De henstiller dog til, at kommunen
ogsa fremadrettet inddrager de kirkelige myndigheder i det videre planlegningsarbejde samt i
forbindelse med eventuelle ndringer i planlaegningen. Stiftsevrigheden forbeholder sig samtidig retten
til at fremsaette yderligere bemarkninger i det videre planarbejde, sarligt i forhold til de kirkelige
interesser.

Vurdering:
Varde Kommune noterer sig, at stiftsgvrigheden fortsat gnsker sig at blive inddraget i planarbejdet, nar
dette omhandler planlegning, der kan have indflydelse pa kirkens omrade.

Afledte justeringer:
Ingen.



Tistrup

Virksomheden Brink System ApS har netop erhvervet ejendommen beliggende Frejasvej 7 i Tistrup med
henblik pa, at der kan foretages en udvidelse af deres virksomhed mod est og syd. Arealet, der gnskes
reserveret til fremtidig udvidelse, er vist pa oversigtskortet, bilag I, til haringssvaret. Virksomheden
onsker, at dette areal bibeholdes i kommuneplanramme 21.01.E08.

Vurdering:

Det bemarkes, at arealet mod syd allerede indgar i kommuneplanramme 21.01.E08, jf. forslag til Forslag
til Tilleg Ol til Kommuneplan 2025. Forvaltningen vurderer, at gnsket om at fastholde arealet mod ost,

der udger ca. 1.465 m? til erhvervsformal i rammeomrade 21.01.E08 kan imgdekommes. Virksomheden
har konkrete planer om at udvide sin virksomhed og har derfor aktuelt brug for arealet. Fastholdelse af
arealet pa ca. 1.465 m? er uden betydning for arealregnskabet.

Forvaltningen har vaeret i dialog med virksomheden om &ndringen. Varde Kommune ejer i dag det
areal, der gnskes bibeholdt i rammeomradet.

Afledte justeringer:

Rammeomrade 21.01.E08 tilpasses ansket fra virksomheden, saledes at et mindre areal af matr. nr.
3bm Tistrup By, Tistrup indgar i rammeomradet. Ligeledes vil arealet fastholdes i byzone, og
lokalplan 2.6 ophaves kun for den del af rammeomradet, som udtages.

Som konsekvens af &ndringen af afgresningen af rammeomrade 21.01.E08, vil der ogsa blive
foretaget konsekvensrettelser af planudpegningen for omrade til virksomheder med szrlige
beliggenhedskrav, detailhandelsomrade til butikker med serligt pladskravende varegrupper,
landskabstypen landbrugslandskab og skovrejsning @nsket.

Oksbgl

Lars Lenborg er bekymret for, at udlaeg af nyt boligomrade, rammeomrade 16.01.B10, i Oksbgl vil
medfare en gget trafik og pavirke trafiksikkerheden pa @stergade, da han mener, at vejen i forvejen er
ret trafikeret. Borgeren henviser til, at vejen bliver brugt af skolebgrn og han gnsker, at hastigheden
nedszttes til 60 km/t pa vejstrakningen. Der henvises til, at der i og omkring Oksbgl er strakninger,
med fastsat en hastighedsbegraensning pa 60 km/t.

Vurdering:

Hastighedsnedsattelse behandles ikke i forbindelse med kommuneplantillegget. Myndigheder pa dette
omrade er Politiet og Vejmyndigheden. Ved konkrete @nsker om hastighedsnedszttelse kontaktes Vej
og Park som indgang til en sadan forespgrgsel/ansagning.

Afledte justeringer:
Ingen. @nske om hastighedsnedszttelse pa Dstergade noteres og videresendes til planlegger til
fremtidig lokalplanlaegning for omradet.

Oksbgl (justering af geografi)

Forvaltningen er i Igbet af den offentlige haring blevet opmaerksom pa, at afgransning af
kommuneplanramme 16.01.B10 ikke stemte helt overens med det gnskede ift. fremtidig
lokalplanlagning. De bergrte borgere herefter blevet partshort og de mindre ®ndringer i
kommuneplanrammens geografi tilrettes ved endelig vedtagelse af tilleg O1.

Med den endelige vedtagelse af Tilleg 01 &ndres den geografiske afgrensning af rammeomrade
16.01.B10 i Oksbgl saledes, at en mindre del af rammen mod nord udgar, mens rammen udvides med et



mindre areal mod ost. Arealets storrelse er stort set uendret og vil fortsat kunne rumme |10 grunde
(Miljgvurdering side 59).

Ansager Vest

Heringssvar nr. 4

Ejer af ejendommen beliggende Ahavevej 27, Torben Enghgij Jensen, som ogsa ejer det omtalte omrade i
Ansager Vest, gor indsigelse mod, at der udlegges nyt boligomrade i Ansager Vest. Ejeren papeger, at
udleg af omradet til boligformal vil adelagge naturen og landskabet omkring vandlgbet Kaerbak og vil
mindske borgernes muligheder for at benytte arealet rekreativt. Ejeren papeger, at erhvervsgrunde slet
ikke kan komme pa tale. Ejeren gnsker heller ikke, at der bygges shelters, andet byggeri eller at der
anlaegges stier. Torben Enghgj Jensen papeger, at omradets natur rummer mange sjeldne dyre- og
plantearter og henviser til, at omradet ikke har vaeret plgjet i ca. 50 ar. Det oplyses, at der er
observeret odder ved Karbak og oplyser, at der er ved at blive foretaget undersogelser af, om der i
omradet forefindes birkemus. Det bemarkes, at der i omradet ogsa er observeret flagermus.

Desuden papeger ejeren, at i forlengelse af Ahavevej ligger rensningsanleg, som pavirker neromradet
med lugtgener.

Ejeren foreslar, at eventuelle byggegrunde i Ansager Vest rykkes leengere mod syd. Ejeren prioriterer
dog, at der i stedet planlegges for nye boliger i den ostlige del af Ansager ved Kroagervej, ost for
Hejreve;j.

Heringssvar nr. | |

Ansager Byudvikling, Ansager Borgerforening og Skovlund-Ansager Udviklingsrad prioriterer fortsat, at
der i Ansager udlagges ny kommuneplanramme i den vestlige del af Ansager, da de mener, at omradet
har en meget attraktiv beliggenhed, og derfor hurtigt vil kunne szlges. De foreslar, at omradet
forskydes mod syd, saledes at det halve af udstykningen placeres syd for eksisterende grusvej til det
gamle renseanlaeg. Foreningerne mener ikke, at udstykningen, placeret i forleengelse af Ahavevej ogi
samme niveau, vil 2ndre vaesentligt pa den visuelle pavirkning pa adalen.

Foreningerne papeger dog, at hvis udleg af arealet i Ansager Vest medferer en lengere
beslutningsproces, er de indstillet pa, at arealet i Ansager @st udvikles ferst, mens omradet i Ansager
Vest bliver perspektivomrade.

Vurdering:
Forvaltningen vurderer, at forslag om at udlaegge arealet i Ansager Vest i ny kommuneplanramme til
boligformal ikke bar imgdekommes, men at arealet ber fastholdes som perspektivomrade.

Det skal understreges, at der med forslag til Tilleg 01 til Kommuneplan 2025 ikke udlaegges nyt
boligomrade i Ansager Vest og at matr.nr. |6d Ansager By, Ansager ikke inddrages til egentlig
byudvikling.

Arealet i den vestlige del af Ansager har tidligere i planprocessen, forud for vedtagelse af Forslag til
Tilleg Ol til Kommuneplan 2025, vaeret i spil/undersagt i forhold til byudvikling. Byradet besluttede
med baggrund i forslag til Tilleg Ol til Kommuneplan 2025, den tilherende miljgrapport, samt
forvaltningens anbefaling den 24. juni 2025, at der i planforslaget udlegges et nyt areal i Ansager Ost
(rammeomrade 03.01.B05), og at arealet i den vestlige del af Ansager alene udpeges som
perspektivareal. Forinden udsendelse af planforslaget i offentlig hering blev planforslaget
konsekvensrettet iht. beslutningen.



Omradet i Ansager Vest blev valgt fra, da det vurderedes, at udleg af arealet til boligformal kunne
medfare en vasentlig pavirkning pa flora, fauna og biologisk mangfoldighed samt landskab, mens
omradet i den ostlige del af Ansager vurderes mindre sarbart over for byudvikling.

Det er forvaltningens vurdering, at det kan vare vanskeligt at udnytte arealet i den vestlige del af
Ansager til boligudvikling. Dette gor sig ogsa geldende selv om arealet forskydes mod syd, saledes at
det omfatter arealer bade nord og syd for den eksisterende grusvej. Dog skal hertil bemarkes, at det
umiddelbart ser ud til, at arealet syd for grusvejen har varet dyrket pa det seneste og derfor har knapt
sa stort et potentiale til at vokse sig ind i en § 3 beskyttelse. Desuden vil en forskydning af arealet mod
syd medfore, at arealet placeres med lidt sterre afstand fra de § 3 beskyttede eng- og overdrevsarealer
mod nord, men til gengzeld nermere de beskyttede engarealer mod syd. Arealet nord for grusvejen er
endnu ikke vokset ind i en beskyttelse iht. naturbeskyttelseslovens § 3, men arealet har stort potentiale
for udvikling af en god naturtilstand og forventes med tiden at vokse ind i en beskyttelse. Derfor kan
det blive vanskeligt at realisere en fremtidig bebyggelse i omradet, hvis det viser sig, at arealet vokser
ind i en beskyttelse iht. naturbeskyttelseslovens § 3. Naturbeskyttelseslovens § 3 skal administreres
restriktivt, og der gives kun i serlige tilfelde dispensation til at foretage tilstandsendringer.

Omradet i den vestlige del af Ansager berares ogsa af abeskyttelseslinjer fra henholdsvis Ansager A

mod vest og Kerbzk mod nord. Endvidere er der ogsa hensyn at tage til skovbyggelinjer, der afkastes af
skoven mod vest og skoven mod nord. Dette gzlder ogsa, selvom arealet forskydes mod syd. En
forskydning af arealet mod syd vil medfere, at dele af arealet flyttes en smule vak fra Kerbzek mod
nord, men til gengeld rykker nermere Ansager A mod syd. Hvis arealet forskydes i sydlig retning, vil en
storre del af planomradet veere omfattet af skovbyggelinjen. Arealet blev valgt fra, da det ikke kan
udelukkes, at udvikling af arealet til boligformal vil medfere en vasentlig pavirkning pa landskabet, szrligt
inden for de arealer, der bergres af bygge- og beskyttelseslinjerne. Selvom arealet forskydes, vurderes
det, at der vil veere en lokal vaesentlig pavirkning pa landskabet, da omradet fortsat vil ligge meget nar
vandlgbene og &ndre udsynet over adalen. De landskabelige hensyn er i hgj grad de samme for
bevaringsvardige landskaber, og det vurderes at vaere vanskeligere at gennemfere en planlaegning for et
nyt boligomrade, der ligger tattere pa den og dermed lengere nede i selve adalen, som det
bevaringsvardige landskab er udpeget pa baggrund af. Udnyttelse af arealerne inden for bygge- og
beskyttelseslinjerne til boligformal forudsatter, at der kan opnas dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 16 og § 17 eller alternativt ske reduktion af bygge- og beskyttelseslinjerne,
hvilket vurderes kan vaere vanskeligt at opna. Kun i szrlige tilfelde kan der meddeles dispensation fra
beskyttelseslinjerne og iser abeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Se miljgvurdering side 31-41 og
94-103.
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Arealet i det vestlige Ansager udpeges alene som perspektivomrade. Anvisning af arealet som
perspektivareal er ikke egentlig planlegning, men blot en indikation af, hvor udvikling kunne tankes at
finde sted i fremtiden. Med kommuneplantillegget er der altsa ikke entydigt taget stilling til, at der pa
sigt vil ske egentlig byudvikling af omradet. Eventuel senere udlaeg af arealet i Ansager Vest til
boligformal forudsatter ny planlegning. | denne planlegning vil der foretages en ny vurdering af, om
arealet kan udnyttes til boligformal. Herunder om arealet rummer vaesentlige natur- og
landskabsvaerdier, om arealet pavirkes af miljggener fra virksomheder osv. og om disse hensyn vil vaere
forenelige med byudvikling.

Afledte justeringer:
Ingen.

Billum

Billum Sogneforening og Udviklingsrad Varde Opland accepterer, at rammeomraderne 04.01.B06 og
rammeomrade 04.01.E02 udtages. Til gengzld ansker de, at en del af rammeomrade 04.01.E01,
herunder del af matr. nr. 5a og evt. del af matr. nr. 5ak og 5ai alle Billum By, Billum i stedet udlegges til
boligformal. Der henvises til, at der er indsendt et andet og bedre forslag til udleg af nyt
erhvervsomrade langs Vesterhavsvej (obs. er indsendt og behandlet ifm. ordiner kommuneplanrevision).

Foreningerne papeger, at der ikke er solgt erhvervsgrunde de sidste 25 ar. Samtidigt er der iht.
foreningerne mangel pa mindre boliger og gerne lejeboliger i Billum. Foreningerne mener, at der pa
matr. nr. 5a Billum By, Billum kan etableres mellem 20-25 boliger, afhangigt af boligtype, der kan vaere
med til at samle byen og fremme bosatning i Billum.
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Der henvises til, at friskolen i Billum vokser, hvilket er en indikation pa, at flere bgrnefamilier flytter til,
mens der ogsa er xldre i byen, der gerne vil blive boende. Der henvises til behovet for gren
boligrotation, hvor de ldre flytter ud af deres parcelhuse og i en mindre bolig, saledes at der frigives
storre boliger til nye familier (se evt. 'Vejledning til landsbyer og kommuner om gren boligrotation’
udarbejdet af Landdistrikternes Fallesrad, 2023).

Foreningerne foreslar, at eventuelle stgjgener fra virksomhederne kan undgas ved etablering af stgjvold
og beplantning pa matr.nr. 5ak og 5ai, begge i Billum By, Billum. Desuden mener foreningerne, at der
kan forekomme stgj fra trafik pa Tarphagevej grundet oget trafik, men foreslar, at hastigheden
nedsattes, og at der etableres rundkersel.

| heringsbrevet oplyses, at bygningerne pa ejendommen matr.nr. 5a Billum By, Billum fremstar forfaldne,
og ifalge foreningerne er ejeren indstillet pa at szlge til boligomrade. Foreningerne henleder
opmarksomheden pa nedrivningspuljen og haber, at Varde Kommune vil hjelpe til med at fa
bygningerne fjernet, inden der sker ulykker.

Vurdering:

Forvaltningen vurderer, at det ikke vil vare hensigtsmassigt at 2ndre anvendelse fra erhvervsformal til
boligformal inden for del af rammeomrade 04.01.E01, hvorfor forslaget fra foreningerne ikke bgr
img@dekommes.

Med Lokalplan 04.01.L03, der gzlder for rammeomrade 04.01.EOI, gives mulighed for, at den vestlige
del af omradet kan benyttes til erhvervsformal inden for miljgklasse 2-4. For miljgklasse 4 virksomheder
anbefales en mindste afstand til aben-lave boliger pa mindst 100 m. Indretning af boliger i den gstlige del
af rammeomrade 04.01.E0I, grensende op til eksisterende virksomheder, kan medfare miljgkonflikter.
Desuden kan indretning af boliger i omradet fa konsekvenser for virksomheders fremtidige
udviklingsmuligheder, der begrenses og i varste fald presses virksomhederne ud af omradet.

Varde Kommune er af den opfattelse, at der fortsat er efterspgrgsel pa erhvervsgrunde i omradet i
Billum. Der er senest i 2022 truffet politisk beslutning om ikke at arbejde for boliger i omradet.

Behovsanalysen viser, at der kan vaere behov for mellem 50 — 66 nye boliger i den kommende
planperiode (12 ar) i Billum. | Billum er der en restrummelighed inden for eksisterende rammeomrade
04.01.B04 pa 8 boligenheder. Med kommuneplantillegget udtages boligomradet rammeomrade
04.01.B06, da omradet ikke forventes udbygget inden for en |2-arig planperiode. Jf. behovsanalysen
anbefales et underskud af arealer til boligformal, der skal sikre stabilitet i boligpriser og give mulighed
for lebende udbygning tilpasset behovet og eftersporgsel.

Hertil skal ggres opmaerksom pa, at der pt. pagar planlaegning for ca. 12 tzt-lave boliger inden for den
del af kommuneplanramme 04.01.C02, der ikke er udviklet. Omradet ligger centralt i Billum og ved
omdannelse og fortatning kan behovet for mindre, centralt beliggende, boliger til eksempelvis =ldre
borgere imgdekommes.

Eventuel nedrivning af bygninger pa ejendommen matr.nr. 5a Billum By, Billum vil ske i dialog med
ejeren. Forvaltningen har aftalt med reprasentanter fra byen, at der planlegges mgde i Billum for at
besigtige ejendommen. Naeste ansggningsrunde til Landsbyfornyelsespuljen (nedrivningspuljen) ventes at
blive fastsat til marts/april 2026.


https://vardekommune.dk/behovsanalyser-for-arealer-til-henholdsvis-bolig-og-erhverv/

Afledte justeringer:
Ingen.

Overfladevand- og spildevandshandtering
DIN Forsyning har ingen kommentarer til rammeomraderne, der udtages.

DIN Forsyning henviser til, at rammeomraderne, der omfordeles i Ansager @st, Oksbegl, Varde Syd og
Outrup, alle delvist ligger inden for omrader med mindre eller hgj risiko for oversvemmelse og DIN
Forsyning bemarker, at de ser positivt pa, at der pa kommuneplanniveau angives konkrete retningslinjer
for, hvordan udfordringer med oversvemmelser skal forebygges i lokalplanarbejdet. DIN Forsyning
indgar gerne i samarbejde og dialog om vandhandtering og kloakforsyning af de nye omrader.

Det undrer DIN Forsyning, at eksisterende anlag til handtering af regnvand inden for
kommuneplanramme 23.03.R07 ikke sikres ved oprettelse af en konkret ramme for anlagget.

DIN Forsyning oplyser, at man gerne indgar i samarbejde og dialog om vurdering af spildevandsforhold
og vandhandtering for perspektivomraderne.

Det fremgar af hgringsbrevet fra DIN Forsyning, at handtering af overfladevand i miljgvurderingen
beskrives for de omfordelte arealer i Ansager. Herunder fremgar: ”Der er pd nuverende tidspunkt ikke
kendskab til, hvordan overfladevand handteres. Der kan dog i en eventuel udledningstilladelse stilles vilkdr til
udledningen, hvis overfladevand ledes til vandleb, sdledes at der ikke vil ske en vasentlig pavirkning”. Der
refereres til EU's vandrammedirektivet.

DIN Forsyning oplever stigende udfordringer med at opna tilladelser til udledning af separat regnvand,
hvor recipienterne ikke opfylder deres malsztning. Forsyningen mener, at miljgvurderingen for perifert
handterer og forholder sig til denne problematik.

Vurdering:
Varde Kommune noterer sig DIN-Forsynings tilkendegivelse vedrerende samarbejde og dialog om
vandhandtering og kloakforsyning af de nye rammeomrader og perspektivomrader.

Forvaltningen vurderer, at gnsket fra DIN Forsyning, om at sikre eksisterende anlag til handtering af
regnvand ved at udlaegge serskilt ramme til det tekniske anleg, ikke bor imedekommes. Med
kommuneplantillegget &ndres afgransningen af rammeomrade 23.03.R07 saledes, at den tilpasses den
&ndrede afgraensning af boligrammen 23.03.B19. Rammeomrade 23.03.R07 rummer fortsat det
eksisterende regnvandsbassin og med rammebestemmelserne for rammeomradet sikres, at omradet
fortsat kan indeholde regnvandsbassin og tilherende tekniske anleg. Forvaltningen vurderer pa den
baggrund, at kommuneplantillzegget ikke forhindrer, at regnvandsbassinet kan opretholdes.

Det er korrekt, at handtering af overfladevand og eventuel udledning til recipient ikke behandles i
miljgvurderingen, og det nevnes alene i forbindelse med vurdering af pavirkning pa bilag IV-arter.
Forvaltningen er opmarksom pa, at der er stigende udfordringer med at opna tilladelse til udledning af
separeret regnvand til recipienter.

Pa tidspunktet for udarbejdelse af kommuneplantillzgget vides ikke, hvordan overfladevand fra nye
omplacerede rammeomrader vil skulle handteres. Det kan Izses pa flere forskellige mader, herunder
f.eks. ved tilslutning til kloak, nedsivning eller udledning til recipient. Der vil forst tages konkret stilling til



vandhandtering ved nermere detailplanlegning. Derfor fastsetter kommuneplantillzegget ikke rammerne
for handtering af overfladevand for nye omplacerede rammeomrader og det er derfor ikke muligt, at
foretage en vurdering af pavirkning pa vand. Det vurderes, at planforslaget ikke i sig selv har nogen
indvirkning pa overfladevandomrader. | forbindelse med planlagning for de konkrete arealudlaeg til
byudvikling skal det sikres, at miljgmalene fastsat i bekendtggrelse om miljgmal for
overfladevandomrader og grundvandsforekomster, ikke forhindres.

Med kommuneplantillegget kan der ikke fastsettes bestemmelser om, hvordan overfladevandet skal
handteres, og det kan heller ikke reguleres med lokalplanen. Af planklagenavnspraksis fremgar, at det pa
kommuneplanniveau ikke er en retlig mangel at undlade at vurdere pa forholdet til overfladevand og
fremtidige udledninger i en miljevurdering af planforslaget, da de n&rmere detailkrav til udledning af
overfladevand stilles i forbindelse med udledningstilladelse. Disse krav kan ikke reguleres af hverken
kommune- eller lokalplan. Men det ber bemarkes i planen, at forholdet vil blive behandlet i forbindelse
med lokalplanlegning og udstedelse af de nedvendige tilladelser efter miljgbeskyttelsesloven og
indsatsbekendtggrelsen. Fastleggelse af principperne for vandhandtering, og hvor vandet skal ledes hen,
reguleres med spildevandsplanen. | en senere udledningstilladelse kan der stilles krav om f.eks.
anvendelse af bedst anvendelig teknologi (BAT).

Afledte justeringer:
Ingen.

Varde Syd

Heringssvar nr. 8

Lars Nielsen mener, at vejadgang til boligomradet i Varde Syd, rammeomrade 23.03.B19, ikke bar ske
fra Sendervangvej, men foreslar, at omradet i stedet vejbetjenes fra Skadehgijvej, hvor der er et
nyetableret lyskryds. Borgeren mener, at vejadgang fra Sendervangvej er uhensigtsmassig, da
vejadgangen vil forega gennem gronne og fredede omrader. Desuden papeges, at Sendertoften i
forvejen lider under alt for meget uvedkommende gennemgaende trafik, og ved at benytte
Sendervangvej mener borgeren, at man skal passere min. 2 ud af 3 private fellesveje for at fa adgang til
det nye boligomrade.

Heringssvar nr. 10

Kristine Faber Krog er imod omplacering af rammeomrade 23.03.B30 (Varde Nord) til rammeomrade
23.03.B19 (Varde Syd). | haringssvaret papeges, at der i behovsanalysen ikke er et dokumenteret behov
for at omplacere rammeomrade 23.03.B30 (Varde Nord) til rammeomrade 23.03.B19 (Varde Syd).
Borgeren papeger, at analysen peger pa et behov for bynare boliger for zldre og henviser til, at
rammeomrade 23.03.B19 placeres i udkanten af byen. Der henvises til, at der i kommuneplantillegget
argumenteres for, at udleg af omradet i Varde Syd skal tilgodese bgrnefamilier og sikre elevoptag pa
Lykkesgardskolen, hvilket ifglge borgeren ikke harmonerer med behovsanalysen.

| heringssvaret henvises til, at en planlaegning for omradet forudsatter en dispensation fra
skovbyggelinjen og desuden gores opmaerksom pa, at et nyt byomrade placeret tet pa fredsskov kan
forstyrre og skade naturens vildt. Hertil bemzrkes, at der i omradet er vildt, der grasser. Borgeren
foreslar, at rammeomrade 23.03.B19 reduceres saledes, at rammen ikke medtager arealer syd for matr.
nr. 144f, Varde Markjorder, hvilket sikrer en afstand til fredsskoven mod syd pa nasten 300 m.

Det papeges, at ved udvidelse og &ndring af ramme 23.03.B19 vil en gkologisk mark inddrages.
Borgeren mener, at det er bedre at udbygge byen pa ikke-gkologisk mark.


https://mst.dk/erhverv/groen-produktion-og-affald/industri/batbref

Kristine Faber Krog oplyser, at der pa den nordligste del af ejendommen, beliggende Sendermarksvej
I8, drives en handvarkervirksomhed, hvorfra der kan forekomme stg;j.

Det oplyses, at omradet ofte besgges af rovfugle, herunder musvager og spurvehage, hvilket ifzlge
borgeren indikerer, at duehggen bruger omradet til at yngle i.

Det fremgar af hgringssvaret, at borgeren mener, at Varde Kommune i stedet bor fastholde udleg af
rammeomrade 23.02.B30 i Varde Nord. Dette med baggrund i, at der i Varde Nord ikke er samme
naturhensyn at tage, ikke mistes gkologisk landbrugsjord, ikke er virksomheder der kan blive
lukningstruet og ikke findes bilag IV-arter.

Hvis Varde Kommune fastholder at udlegge arealet i Varde Syd, foreslar Kristine Faber Krog, at den
gronne kile (rammeomrade 23.03.R07) forlenges mod gst til den rammer Sgndervangsvej. Hun foreslar,
at en gron kile i den sydlige del af rammeomrade 23.03.B19 udlegges med en bredde pa mindst 30 m og
lader denne kile indeholde en vasentlig forhgjning af jord, der beplantes.

Hun papeger, at rovfuglene ofte ses ved de stgrre treer vest for Sendervangsvej/syd for Sendertoften
(rammeomrade 23.03.R07). Borgeren opfordrer kommunen til at genoverveje, om hele omradet syd for
Sendertoften (rammeomrade 23.03.B19 og 23.03.R07) skal fjernes fra al lokal- og kommuneplanlegning
og i stedet udpege omradet til skovrejsning anskes.

Heringssvar nr. 15

Anton Baun, ejer af ejendommen beliggende Skadehgijvej 10 er bekymret for, om Skadehgijve;j vil
anvendes som adgangsvej til det nye boligomrade og i den forbindelse bekymret for, om anvendelse af
vejen evt. vil medfere behov for at fijerne lehegnet langs vejskellet mod gst. Desuden frygter han, at der
pa sigt kan opsta planer, om at forlange vejen ud til Esbjergvej for at lette trafikafviklingen i Varde Syd.

Anton Baun finder det urimeligt, at kommunen tidligere har affejet hans forslag om at flytte
afgraensningen med 55 m vest for Skadehgjvej saledes, at der kan udstykkes et mindre antal byggegrunde
pa markerne mellem ejendommene nr. 8 og 10 og mellem nr. 10 og 14.

Der henvises til, at begrundelsen for ikke at imgdekomme hans tidligere fremsendte forslag var, at der
ikke ma bygges boliger vest for Skadehgjvej pga. stojbeskyttelseslinien for militerets skydebane.

Borgeren undrer sig over, at man ikke for leengst har flyttet skydebanen lengere ud pa gvelsesterrenet,
da store dele af Varde Syd ligger tettere pa skydebanen end hele Skadehgjvej, og derfor ma formodes
at vaere stgjramte i hojere grad end den sydlige del af Skadehgjve;j.

Han er uforstaende overfor, at den starste del af det eventuelt kommende boligkvarter beliggende pa
“den rigtige side af stgjbeskyttelseslinien” er tettere pa skydebanen end eventuelle boliger vest for
Skadehgijvej vil vaere.

Et oversigtskort er vedlagt haringssvaret, hvorpa borgeren har indtegnet stgjbeskyttelseslinje, som
kegleform fra skydebanen til skovgrensen. | den sydlige del af Skadehgjvej, er indtegnet areal der
udlzgges til boligformal samt arealer vest for Skadehgjvej, som borgeren gnsker udlegges til
boliggrunde.

Vurdering:
Horingssvarene nr. 8, 10 og |5 vedrerer alle udvidelse af eksisterende boligramme 23.03.B19 i Varde
Syd. Nedenfor behandles hgringssvarene efter de emner, som de tre hgringssvar vedrorer.



Vejadgang og trafikale forhold

Af haringssvarene fremgar, at der er forskellige synspunkter ift. vejbetjening af boligomradet i Varde
Syd. Forvaltningen vurderer, at gnsket om at fastsatte vejadgangen til nyt boligomrade via Skadehgijvej
med kommuneplantillegget ikke ber imedekommes.

Med kommuneplantillegget fastsettes ingen rammebestemmelser om vejadgang for rammeomrade
23.03.B19. Boligomradet opdeles af en gren nord-syd gaende kile, hvilket skal indtenkes ved planlaegning
af vejadgang. Da omradet Igbende er under udvikling, og da der for nyligt er etableret lyskryds ved
Skadehgijvej, vurderer forvaltningen, at fastleeggelse af vejadgang for boligomradet pa dette planniveau er
uhensigtsmassigt. Der kan vise sig at vere andre og bedre egnede adgange pa tidspunktet for udvikling
af omradet og mulighederne vurderes derfor at skulle holdes abne frem mod detailplanlaegning. Dog skal
det bemarkes, at Sendervangvej er lukket. Den endelige vejfering vil dog forst fastsettes i en
lokalplanproces og vil bero pa en samlet behandling og vurdering af, hvordan omradet bedst muligt
vejbetjenes.

Der er pa nuvarende tidspunkt ingen planer om vejadgang til det nye boligomrade via Esbjergve;.

Arealbehov

Behovsanalysen anbefaler et underskud af arealer til boligformal for at sikre stabilitet i boligpriser og
muliggere en lobende udbygning tilpasset behov og efterspargsel. Derfor er der med
kommuneplantillegget et forholdsvist stort underskud af boligenheder ift. det opgjorte behov samlet set
i Varde Kommune. Dog peger behovsanalysen pa3, at der er behov for at udlegge nye arealer til
boligformal og anbefaler, at Varde Kommune prioriterer at sikre arealer til boliger i de tre starste byer,
heriblandt Varde, samt at der gives mulighed for en gget fortetning i byerne. En gget fortatning i
byerne skal imgdekomme efterspargslen pa centralt beliggende boliger til zldre, som sterrelsesmaessigt
er tilpasset behovet. | Varde by er der inden for rammeomrade 23.01.C18 en restrummelighed pa 68
boligenheder, som forventes udnyttet til byomdannelse og fortetning. Med kommuneplantillegget
foretages der en udvidelse af boligramme 23.03.B19 i Varde Syd, som vurderes at kunne rumme ca. 80
boliggrunde. Behovsanalysen peger p3, at der i Varde vil vare et behov pa mellem 1.616 — 2.139
boligenheder i den kommende planperiode. Pa trods af, at der i Varde findes flere rammeomrader med
ledig rummelighed, vil behovet ikke kunne opfyldes og der vil vare behov for lebende udvikling af nye
boligomrader i Varde.

Skovbyggelinje og dyreliv
Forvaltningen vurderer, at gnsket om reducering af ramme 23.03.B19, saledes at rammen ikke medtager
arealer syd for matr. nr. 144f Varde Markjorder, ikke ber imedekommes.

Det fremgar af forslag til Tilleg 01 til Kommuneplan 2025, at det vurderes, at der med en omplacering af
ekstra areal til rammeomrddet, kan ske en bedre planlaegning for omrddets anvendelse. Byrddet har besluttet at
fastholde udleg af omrddet til boligformdl, men der tages forbehold for bygge- og beskyttelseslinjer, og i
forbindelse med lokalplanlaegning kan afgreensningen mellem rammeomrdaderne andres af hensyn til at sikre
gron passage mellem omrdderne samt af hensyn til placering af vandleb og vandhdndtering.

Inden for kommuneplanramme 23.03.R07 er der en mindre kommunalt ejet skov pa 0,7 ha, som
afkaster en skovbyggelinje. Skoven ligger st for Sendervangvej og skovbyggelinjen bergrer bl.a.
rammeomrade 23.03.B19. Ved de tidligere byudviklingsprocesser er der sggt om en reduktion af
skovbyggelinjen omkring denne skov. Eftersom der planlagges for byudvikling i tilknytning til et
eksisterende byomrade, kan det komme pa tale at fa reduceret skovbyggelinjen pa ny. Det vil der blive



taget stilling til i forbindelse med en fremtidig lokalplanlegning. Udvidelse af rammen vurderes ikke at
have negativ indflydelse pa mulighederne for skoven.

Den sydlige del af kommuneplanramme 23.03.B19 er ogsa omfattet af en skovbyggelinje pa grund af
naerheden til Sender Heden Plantage. En mulig byudvikling her vil ligeledes krave en afgorelse om
reduktion af skovbyggelinjen fra Styrelsen for Gren Arealomlegning og Vandmilje. Erfaringsmassigt kan
der ved stgrre skove ikke forventes en reduktion til mindre end 30 m til skovbrynet. Formalet er at
sikre skovbrynets funktion som ledelinje og levested for fauna.

Rammeomrade 23.03.R07 omfatter ligeledes et beskyttet overdrev, hvor der er et forbud mod
tilstandsandringer. Overdrevet vil saledes blive bibeholdt ved en fremtidig lokalplanlegning. Hertil skal
bemzrkes, at rammeomradet udlegges til rekreativt omrade og der kan kun i begrenset omfang
opferes bebyggelse i tilknytning til arealets anvendelse og til tekniske anleg.

Eftersom omradet fortsat vil have ovennavnte naturlige biotoper, overdrev og skov, samt en afstand pa
ca. 30 m fra Sender Heden Plantages skovbryn, hvor der ikke kan etableres beboelse, vurderes det, at
planlzgningen ikke vil have en vasentlig indvirkning pa de arter, der i dag forekommer i omradet. Det
vagtes isar, at en stor del af rammeomradet i dag er landbrugsjord i omdrift, hvor der er fa til ingen
levesteder til truede dyrearter. Der er tale om et bynart omrade, hvor der kan forventes en del
menneskelig forstyrrelse.

| hgringssvaret henvises der til mulig forekomst af bilag [V-arter, herunder rovfugle. Fugle er ikke
omfattet af Habitatdirektivet, men beskyttes igennem Fuglebeskyttelsesdirektivet. Bilag IV-arter er
samtlige flagermusarter, padder (sasom spidssnudet fr@ og strandtudse), stor vandsalamander,
guldsmede (sasom gron kolleguldsmed og gron mosaikguldsmed), og pattedyr (sasom odder og
marsvin). Varde Kommune vurderer umiddelbart, at rammeomradet ikke indeholder yngle- eller
rastesteder for bilag [V-arter, men det vil blive undersggt nermere i forbindelse med en konkret
lokalplanlagning og eventuel dertilhgrende miljgvurderingsproces. Udskydelsen af vurderingen skyldes,
at mange bilag IV-arter er pionerarter, hvis levesteder hele tiden kan &ndre sig. En vurdering i dag vil
derfor formentlig ikke vaere retvisende om 5 eller 10 ar, hvor der kan vare opstaet nye levesteder.
Beskyttelsen vil saledes blive varetaget ved en senere detailplanlaegning.

| forhold til fugle, vurderer Varde Kommune, at arealet ikke udger et vasentligt fourageringsomrade for
yngle- og trekfugle pa udpegningsgrundlaget for det nermeste fuglebeskyttelsesomrade F49 Engarealer
ved Ho Bugt. Der er ikke observeret fuglearter fra udpegningsgrundlaget i omradet, og fuglenes
ynglepladser er knyttet til strandenge, rerskov og vadomrader i tilknytning til kysten, som ikke findes i
omradet.

For de ovrige fuglearter, som ikke er pa udpegningsgrundlaget for et fuglebeskyttelsesomrade, gzlder
der en generel beskyttelse efter Fuglebeskyttelsesdirektivet Artikel 3. | hgringssvaret er der
bemzrkninger til mulig forekomst af rovfugle i og nert rammeomradet. Varde Kommune har ikke
kendskab til ynglende eller rastende rovfugle i neromradet, men kan ikke afvise det. | forbindelse med
en senere detailplanlegning vil der kunne tages stilling til, om der er egnede levesteder for fugle, som
skal bevares. Som udgangspunkt bevares de naturlige biotoper, overdrev og skov, hvormed de mest
egnede lokaliteter for rovfugle bliver bevaret. Landbrugsarealer i omdrift har generelt lav verdi for
rovfugle, om end de kan bruges til fouragering. Men denne type biotop er sa udbredt i Danmark, at det
ikke er en begrensende faktor for de naturligt forekommende rovfugle.

Stej fra hdndvaerkervirksomhed pd ejendommen Sendermarksvej |18 og forslag om gren kile med stajvold i den
sydlige del af rammeomradet


https://sgavmst.dk/natur-og-jagt/naturbeskyttelse/international-naturbeskyttelse/eus-naturbeskyttelsesdirektiver

Forvaltningen vurderer, at gnsket om udlaeg af ekstra areal til gron kile med stgjvold ikke bar
imgdekommes.

Med rammebestemmelserne for rammeomrade 23.03.B19 er opmarksomheden henledt p3, at det ved
lokalplanlagning skal belyses (og sikres), at stgj fra virksomheder, jevnfer Miljestyrelsens
grensevardier, kan overholdes i boligomradet. Hertil skal bemarkes, at ved lokalplanlegning gelder
forbuddet i planlovens § |5a. Planlovens § |5a bestemmer, at en lokalplan kun ma udlagge stejbelastede
arealer til stojfelsom anvendelse, hvis planen kan sikre den fremtidige anvendelse mod stojgener.

Hojst sandsynligt vil der vare behov for en form for afskarmning i forbindelse med etablering af nyt
boligomrade. Der vil ikke blive tale om en afskarmning, som den der gnskes i hgringssvaret.
Planlegning af afskaermning vil ske ifm. detailplanlegning.

Senere udvidelser af handvaerkervirksomheden kan vaere en udfordring, hvis virksomheden udvider med
mere stgjende eller miljgbelastende aktiviteter end pa tidspunktet for planlaegning for nyt boligomrade.

Fastholdelse af boligomrdde i Varde Nord (rammeomrdade 23.02.B30) frem for udvidelse af boligramme i Varde
Syd (rammeomrdde 23.03.B19)

Jf. afsnittet Arealbehov ovenfor, udlaegges der langt fra det antal boliggrunde, som der i princippet
forventes at vare behov for i den kommende planperiode i Varde by. Pa trods af, at der i Varde findes
flere rammeomrader med ledig rummelighed, vil behovet ikke kunne opfyldes og der vil vaere behov for
lbende udvikling af nye boligomrader i Varde. | Varde Syd er der pa nuvaerende tidspunkt alene fa
ledige byggegrunde, mens der i Varde Nord findes flere ledige grunde. Varde Kommune gnsker at
kunne udbyde byggegrunde i flere dele af Varde by.

Udvidelse af rammeomrdde 23.03.B19 mod vest og stej fra skydebanen

Forvaltningen vurderer, at gnsket om at udvide rammeomrade 23.03.B19 til at omfatte arealer i en
breemme pa 55 m langs med og vest for Skadehgjvej til udstykning af byggegrunde mellem ejendommene
beliggende Skadehgjvej 8 og 10 og mellem ejendommen Skadehgijvej 10 og 14, ikke bar imgdekommes.

Ejendommene, der @nskes inddraget til byggegrunde vest for Skadehgjvej ligger inden for
stojkonsekvensomradet for Varde Kasernes Skydebane og inden for arealer, der er belastet af stgj fra
Varde Kaserne, herunder fra skydebanen og avelsesterren. Derfor vil det vaere i strid med forbuddet i
planlovens § |5a at udlaegge arealerne til boligformal, da arealerne er stgjbelastet. Arealerne ligger
nermere Varde Kasernes Skydebane end rammeomrade 23.03.B19.

Jf. kommuneplanens retningslinje 29.4 ma der ikke planlegges for nye bebyggelser med stgjfelsom
anvendelse inden for stgjkonsekvensomradet omkring Forsvarets skydebane og skyde- og
ovelsesterran.

Rammeomrade 23.03.B19 er netop tilpasset saledes, at arealet ikke bergres af arealer, der er belastet af
stgj fra Varde Kaserne. Kun et mindre areal mod nordvest ligger inden for konsekvensomradet omkring
Forsvarets skydebane og skyde- og avelsesterran. Med Tilleg Ol fastsettes for rammeomrade
23.03.B19 bestemmelser om, at der ikke ma placeres stgjfalsomme anvendelser inden for
stojkonsekvensomradet fra Varde Kasernes Skydebane. Varde Kommune har varet i dialog med
Forsvaret om udleg og afgraensning af arealet.

Afledte justeringer:
Ingen.



Nordenskov

Ove Clausen, ejer af eiendommen matr. nr. |6cb @se By, Ose, gor indsigelse mod forslag om at
tilbagefore bl.a. hans ejendom til landzone. Ejeren oplyser, at han vil rejse erstatningskrav mod Varde
Kommune, hvis det besluttes at tilbagefore arealet til landzone.

Ove Clausen henviser til, at Varde Kommune i forslag til Tilleg Ol foreslar, at 22 ud af oprindeligt 81
parceller, der blev udstykket, uden hensyntagen til hans ejendom i byzone, tages ud af
kommuneplanramme [2.01.B05 og tilbageferes til landzone. Han mener, at kommunen begr fastholde et
par enkelte parceller i byzone sdledes, at hans ejendom kan opretholdes i byzone i sammenhang med
eksisterende byzone i den vestlige del af Nordenskov. Ejeren henviser til, at kommunen pa heringsmade
afholdt den 14. august 2025, har oplyst, at idet del af matr. nr. |6a tilbageferes til landzone, og hans
ejendom derfor ligger adskilt fra fremtidig byzone, kan hans ejendom ikke opretholdes i byzone.

Ejeren henviser til, at hans ejendom har varet beliggende i byzone siden 1977, og hans betingelse for at
kobe ejendommen for 40 ar siden var netop, at ejendommen la i byzone.

Ove Clausen mener ikke, at Varde Kommune har grundlag for at tilbagefere hans ejendom til landzone
og henviser til, at eiendommen er bebygget og frigiver ikke arealer til andre nyudstykninger.

Desuden mener ejer, at det er misvisende, at hans ejendom er anfert som en del af "Rgnnehaven”.

Vurdering:
Forvaltningen vurderer, at gnsket fra ejeren af matr. nr. 16cb @se By, @se, om at fastholde hans
ejendom i byzone ikke bgr imgdekommes.

Forvaltningen har varet i dialog med borgeren og spurgt mere ind til, grunden til, at han gnsker at
fastholde sin bolig i byzone. Borgeren mener efter samtale med ejendomsmagler, at det vil kunne
nedsaztte vardien af hans bolig betragteligt, hvis ejendommen overgar fra byzone til landzone. Ove
Clausen mener, at han vil miste mulighed for at udstykke til yderligere boliger pa egen grund. Han
oplyser desuden, at han i mange ar har betalt grundskyld med en forventning om, at dette kan have en
veerdi ved fremtidigt salg af ejendommen.

Jf. planlovens § 45, stk. | kan kommunalbestyrelsen beslutte at tilbagefere arealer fra byzone til
landzone i overensstemmelse med kommuneplanen. Det fremgar af Vejledningen om
Kommuneplanlegning, at byzonearealer, der ikke forventes at blive udnyttet inden for kommuneplanens
| 2-arige planperiode, ber tilbagefares til landzone. Hertil skal bemzarkes, at kommunen til enhver tid
kan &ndre planlaegningen i overensstemmelse med planlovens regler, hvor der vurderes at vare en
planlegningsmaessig begrundelse for &ndringen.

Ejendommen matr. nr. 16cb @se By, Ose ligger inden for kommuneplanramme 12.01.B05. En del af
rammeomradet er lokalplanlagt som Boligomrade Rennehaven. Med kommuneplantillegget udtages den
vestlige del af rammeomradet der ikke er byggemodnet samt ejerens ejendom matr. nr. |6¢cb @se By,
@se med et areal pa 3,2 ha. Nordenskov er en mindre by, der oplever befolkningstilbagegang. En del af
rammeomradet udtages, da omradet ikke forventes byggemodnet inden for en |2-arig planperiode.
Efter udtagning af del af rammeomradet vil der fortsat vere en restrummelighed i Nordenskov pa 64
boligenheder, hvilket vurderes at vere tilstraekkeligt for at dekke det forventede boligbehov pa mellem
43-57 boligenheder i den kommende planperiode. Forvaltningen vurderer med baggrund heri, at der



ikke er et planlegningsmassigt grundlag for at udvide byen mod vest og forvaltningen fastholder, at der
ikke er behov for det pagzldende areal til byudvikling.

Ejers ejendom har ikke nogen fysisk ssmmenhang med den eksisterende by og der er tale om en enligt
beliggende bolig, der ber ligge i landzone. Arealet er ikke relevant i forhold til byens struktur og
sammenhange og der er ikke behov for det pageldende areal til byudvikling. Alene arealer til egentlig
byudvikling skal ligge i byzone. Desuden skal det bemarkes, at fastholdelse af eiendommen i byzone, kan
begranse landbrugets udviklingsmuligheder.

Planlovens § 45 giver mulighed for, at kommunen med baggrund i et kommuneplantilleg kan tilbagefore
arealer fra byzone til landzone. Byzonearealer, der ikke forventes udnyttet inden for kommuneplanens
| 2-arige planperiode, ber tilbagefares til landzone.

Hvis der treffes afgorelse om, at ejers ejendom tilbagefores til landzone, vil ejerne blive oplyst om
reglerne om erstatning fastsat i planlovens § 46 og § 46a.

Ifelge planlovens § 46 kan der ydes erstatning for dokumenterede udgifter, som ejeren har afholdt med
henblik pa at udnytte arealet i byzone, eksempelvis byggemodning. Derudover fremgar det af planlovens
§ 46a, at eventuel tidligere betalt frigorelsesafgift kan tilbagebetales til ejeren, forudsat at denne ogsa var
ejer pa tidspunktet for arealets overfgrsel til byzone. En frigorelsesafgift var en serlig afgift, der tidligere
blev opkraevet, nar landbrugsjord blev overfart fra landzone til byzone eller til sommerhusomrade.
Afgiften havde til formal at regulere vardistigningen, som opstod ved &ndringen af arealets anvendelse.
Afgiften blev ophzvet i 2004, men reglerne kan stadig vaere relevante i visse sager fx ved tilbagefersel til
landzone.

Varde Kommune har ikke kendskab til, at nogen af de ovennavnte tilfeelde gor sig geldende i den aktuel
sag.

Afledte justeringer:
Ingen.

Outrup

Virksomheden NORLAX A/S har indsendt hgringssvar, hvori de sperger ind til konsekvenserne for
deres virksomhed, hvis lokalplan nr. 52 ophaves og byzonearealet tilbagefores til landzone. Herudover
foretages reducering af rammeomrade 17.01.E02. Virksomheden spgrger konkret ind til, om de vil
kunne kebe arealet og bygge til deres fabrik, hvis eventuelt senere behov opstar.

Vurdering:

Forvaltningen har varet i dialog med virksomheden. Virksomheden har faet oplyst hvilke konsekvenser
en vedtagelse af Tilleg 01, ophaevelse af lokalplan nr. 52 samt tilbageforsel af byzonearealet til landzone
har for deres virksomhed. Virksomheden har faet oplyst, at selvom erhvervsarealet i Outrup udtages,
betyder det ikke, at det ikke senere kan udlaegges igen, safremt der er et konkret behov for evt.
udvidelse af virksomheden.

Det vurderes, at udtagning af erhvervsarealet ber fastholdes, idet ejer af arealet ikke har gjort indsigelse
og da virksomheden ikke pa nuvarende tidspunkt har konkrete udvidelsesplaner.

Afledte justeringer:
Ingen.



Varde nord
Bogh Jensen Udvikling ApS gor indsigelse mod, at arealet i Varde Nord, del af rammeomrade 23.02.B30
udtages med Tilleg nr. O1.

Selskabet ejer ca. 40 pct. af det areal, der foreslas udtaget og har option pa at kgbe resten af arealet.
Selskabet gor opmaerksom pa, at den del af rammeomradet, der er omfattet af lokalplan 23.02.L05, er
vedtaget den |7. april 2023.

Det oplyses, at den sydlige del af rammeomradet er byggemodnet og fremstar med 63 parcelhusgrunde
iht. lokalplan 23.02.L05 og flere boliger er under opferelse.

Selskabet er ikke enig med Varde Kommune i, at arealet, der foreslas udtaget, ikke forventes udbygget
inden for en |12-arig periode. Det oplyses, at der pr. |. august 2025 er 6 boliger under opfgrelse og 7
grunde er solgt. Desuden er der reserveret yderligere 6 parcelhusgrunde i omradet.

Det papeges, at omradet er velegnet til flere forskellige typer boliger for bade bgrnefamilier og seniorer
og der er nem adgang til bade skole, bernehave, fritidsaktiviteter. Der er relativt kort afstand til indkeb,
legehus mv.

Selskabet forventer en stor efterspergsel pa grunde i omradet og forventer, at alle 63 grunde vil vere
solgt inden for de naste 4 ar. De forventer, at det vil vare relevant at tage hul pa en lokalplanproces
for fase 2 (det areal, der foreslas udtaget) i 2027. Der henvises til, at hvis arealet udtages af
kommuneplanen, kan det vare ngdvendigt at anmode kommunen om igangsattelse af planproces
allerede i lgbet af 2026.

Det papeges, at der i omradet er foretaget betydelige offentlige og private investeringer som ogsa
tilgodeser den nordlige del af ramme 23.02.B30. Herunder navnes, at der er udfert en forbindelsesvej
fra Ortenvej til Lerpotvej (Bogeallé), ny stiforbindelse fra Frelloskolen og Varde Fritidscenter til det
lokalplanlagte boligomrade i 23.02.B30. Frelloskolen er opfert i 2021, mens der pt. foretages udvidelse
og renovering af Varde Fritidscenter. Der henvises til, at Varde Kommune projekterer helleanlzg i
krydset ved Bogeallé og Lerpatvej med mulighed for rundkersel og forlengelse af cykelsti fra midten af
Bogeallé til Lerpotvej.

Selskabet har ogsa investeret i omrade 23.02.B30, herunder bl.a. projektering og udfgrelse af vejanlaeg
forberedt pa en fremtidig udvidelse af boligomradet inden for rammeomradet. Der er til hgringssvaret
vedlagt en samlet plan for boligomradet. Der henvises til, at det af lokalplan 23.02.LO5 fremgar, at
rammeomrade 23.02.B30 ses som ét samlet boligomrade ift. byudvikling.

Der henvises til, at boligomradet indrettes med starre falles- og grenne arealer end ngdvendigt og der
er oprettet sikre skoleveje i samarbejde med Varde Kommune. Principperne er funderet i Varde
Kommunes strategier Vi i Naturen” og "Vild med vakst, hverdag og Varde”.

Hvis Varde Kommune gnsker at fastholde, at arealet udtages af kommuneplanen, mener selskabet, at
arealerne der udtages, bar overga til landbrugslandskaber, som arealerne pa den anden side af vejen. De
mener ikke, at arealerne skal tilbageferes til dallandskab og overgangslandskab med deraf felgende
begraensninger. De henviser til, at boligomradet — fase 2 af rammeomrade 23.02.B30, vil indrettes med
grennere principper end standarden og en fremtidig udvikling af omradet vil have samme grenne og
naturfokuserede principper som fase |. De mener, at arealerne bgr fastholdes som almindelige
landbrugslandskaber, som de er i dag og gerne uden gnske om skovrejsning.



Selskabet beder kommunen om at genoverveje, om det er strengt ngdvendigt at udtage arealet for at
leve op til de krav, der er til kommunen og kommuneplanen i forhold til det samlede arealudleg.

Vurdering:

Arealbehov

Forvaltningen har varet i dialog med projektudvikler. Varde Kommune anerkender, og ser det som en
positiv information, at udviklingen vurderes at ske hurtigere end tidligere vurderet. Pa trods af, at
behovsanalysen viser, at der er behov for udleg af arealer til boligformal i Varde, vurderer forvaltningen,
at gnsket om at fastholde rammeomrade 23.02.B30 til boligformal ikke bar imgdekommes.

Safremt at Byradet gnsker at imgdekomme gnske fra projektudvikler om ikke at reducere
rammeomrade 23.03.B30 og fastholde rammeomradet til boligformal vurderes, at der er tale om en sa
vaesentlig @ndring af det offentliggjorte planforslag, at der reelt foreligger et nyt planforslag, der bar
offentliggeres pa ny iht. planlovens § 24-26. Arealet, der foreslas udtaget, udger et areal pa 18,8 ha og
kan rumme 100 boligenheder, hvilket udger en forholdsvis stor andel af det samlede areal, der udtages.
Det kan have betydning for borgerne, at der ved en &ndring af det offentliggjorte planforslag gives
mulighed for 100 nye byggegrunde i Varde Nord.

Som det ogsa fremgar af hgringssvaret, er der i omradet foretaget investeringer i infrastruktur og
fremtidig byudvikling vil helt sikkert ogsa ske i Varde Nord. Derfor vurderer forvaltningen, at selv om
rammeomrade 23.02.B30 udtages med Tilleg Ol til Kommuneplan 2025, sker det med det forbehold, at
der inden for en kortere arrakke forventes at ske planlagning for omradet. Til den tid vil det vaere
muligt at igangsatte en principsag med henblik pa at udarbejde et kommuneplantilleg og tilhgrende
lokalplan for den @nskede udvikling af omradet.

Landskabsudpegninger

Forvaltningen vurderer, at gnsket om at tilbagefere arealerne (den del af rammeomrade 23.02.B30 der
udtages) til landbrugslandskab ikke bor imedekommes. Forvaltningen fastholder med baggrund i, at der
ikke er sket andringer af det eksisterende landskab, at den nordlige del af omradet tilbageferes til
landskabsudpegningen dallandskab i tilknytning til adalen lengere mod nord, mens den sydlige del af
omradet tilbagefores til overgangslandskab. Begge landskabsudpegninger er en del af planudpegningen
for bevaringsvaerdigt landskab, som arealerne for det blev udlagt til byudvikling i ramme 23.02.B30 var
en del af. Landskabet vurderes ikke at have ®ndret karakter siden arealet blev udlagt.

Skovrejsning
Forvaltningen vurderer, at gnsket om at tilbagefere arealerne (den del af rammeomrade 23.02.B30 der
udtages) til skovrejsning uensket ikke beor imgdekommes.

Forvaltningen fastholder, at den nordlige del af omradet — svarende til landskabsudpegningen for
dallandskab fastholdes til skovrejsning uensket, mens den sydlige del af omradet — svarende til
landskabsudpegningen for overgangslandskab udpeges til skovrejsning ensket. Dette svarer til normal
praksis for landskabsudpegningerne samt emnet skovrejsning.

Afledte justeringer:

Arealet, der udtages markeres som perspektivareal for fremtidig udvikling, og at det vaere muligt at
igangsatte en principsag pa baggrund af en konkret ansggning med henblik pa at udarbejde et
kommuneplantilleg og tilharende lokalplan for den gnskede udvikling af omradet.



Janderup

VJ-Huse Aps ejer 3 ejendomme pa Tinksmedevej i Janderup. Virksomheden papeger, at hvis matr. nr.
| 9p Janderup By, Janderup udtages af byzonen, vil det betyde, at der ikke leengere er mulighed for at
erhverve grunde for nye interesserede kgbere og udvikling af erhvervsomradet vil stoppe.
Virksomheden anbefaler, at ovennavnte parcel ikke udtages af byzonen.

Yderligere kan det oplyses, at arealet er reserveret med henblik pa keb og udnyttelse til erhverv.

Vurdering:
Forvaltningen vurderer, at forslag om ikke at aflyse lokalplan nr. L302 og fastholde arealet - matr. 19p
Janderup By, Janderup i byzone, bgr imgdekommes.

Der er i forslaget til kommuneplantillzegget peget pa at udtage 0,9 ha i Janderup, da der i en lngere
periode ikke er oplevet efterspergsel pa erhvervsgrunde og det var derfor ikke forventet, at arealet ville

blive udnyttet inden for planperioden. Ejendommen matr. nr. |9p Janderup By, Janderup udger et areal
pa 1.749 m2.

Samlet set udtages der 82 ha arealer til erhvervsformal i Varde Kommune, og der er fortsat et overskud
af erhvervsarealer i kommunen. Arealet i Janderup udger derfor en ubetydelig del af det samlede areal
til erhvervsformal, der udtages. Da arealet allerede er reserveret til erhvervsmal og snarest forventes
udnyttet, vil arealet ikke belaste restrummeligheden.

Afledte justeringer:
Som konsekvens af @ndringen vil eiendommen matr. nr. 19p Janderup By, Janderup fastholdes i
kommuneplanramme, i byzone, og lokalplan L302 vil ikke blive aflyst. Planudpegninger konsekvensrettes



