f}J Varde Kommaurne

Dato 05-11-2015
Dok.nr. 153385-15
Sagsnr. 15/1576
Ref. SLYN

Resumé af de indkomne bidrag til kommuneplantilleg 23 og
lokalplan 07.03.L0I for Bed & Breakfast i Henneby samt forslag til
Byradets vurdering af disse

| forbindelse med den offentlige horing af kommuneplantilleeg 23 og lokalplan 07.03.LO| for Bed &
Breakfast, café og butik i Henneby, har Varde Kommune modtaget bidrag fra felgende:

I. Hennebysvej 58 ved Tim Hansen
2. Jens Frederik Agger pa vegne af ejerne Harevej 12

| det folgende er indkomne bemarkninger i forbindelse med den offentlige haring af kommuneplantilleeg
23 og lokalplan 07.03.LO| oplistet efter emne.

Bemzrkningerne kan kategorires pa falgende emner:
- Forudgiende dialog med bergrte borgere og opfordring til besigtigelse
- Naturbeskyttelseshensyn, herunder skovbyggelinje
- Indbliksgener, herunder placering af lejligheder, terrasser og parkering
- Beplantning
- Byggeretsligskel
- Stejgener, herunder skovbyggelinje
- Trafikforhold, hastighedsforanstaltninger og ®ndret indkerselsforhold
- Affald
- Café og butik til salg af lokale varer
- Tab af indtegningsmuligheder og opfordring til ekspropriation af naboejendom

Resume er opbygget sdledes, at bemaerkningerne er summeret, efterfolgende kommer et afsnit med Byrddets
vurdering og dafsnittet med afledte justeringer angiver, hvilke andringer de indsendte bemarkninger har
foranlediget i lokalplanen.

Forudgaende dialog med bergrte borgere og opfordring til besigtigelse

Tim Hansen mener, at det vil vere god forvaltningsskik, hvis Varde Kommune havde indledt en
forudgaende dialog med de bergrte borgere inden planforslagene blev sendt i hgring. Dermed ville
forvaltningen bedre kunne have indarbejdet de respektive synspunkter. Ligeledes opfordrer Tim Hansen
Udvalget for Plan og Teknik til at tage pa besigtigelse forud for en endelig vedtagelse af planforslagene
for at udarbejde en konstruktiv lasning til gavn for alle parter.

Byradets vurdering

Byradet har ikke vurderet, at planlagningens omfang havde en karakter, hvor der var behov for at fore
en indledende dialog, men har derimod vurderet, at den almindelige hgringsperiode giver tilstrakkelig
mulighed for at varetage heoringer fra borgere.

Afledte justeringer
Ingen




Naturbeskyttelseshensyn, herunder skovbyggelinje og @ndret indkgrsel

Ifelge Tim Hansen er der sarlige naturbeskyttelseshensyn knyttet til Naturpark Vesterhavet. Derfor ber
der vere tungtvejende arsager for at udtage omradet af udpegningen Naturpark Vesterhavet. Tim
Hansen mener ligeledes ikke, at muligheden for at bygge hytter til Bed and Breakfast harmonerer med
naturhensynene i Naturpark Vesterhavet. Tim Hansen gar opmarksom pa, at skovbyggelinjen er
udpeget for at sikre det frie udsyn til skoven og for at bevare skovbrynene som vardifulde levesteder
for planter- og dyrelivet. En @ndring af indkerslen og etablering af parkeringspladser mod nord i
lokalplanomradet vil ifelge Tim Hansen &ndrer pa udsynet til skoven og vil betyde, at et skovstykke skal
ryddes, ligesom det vil &ndre det grenne prag pa den nuverende indkersel til et trafikeret, abent og
bart stykke.

Byradets vurdering

Kommuneplantilleg 23 udtager en delmangde af et nuvaerende rammeomrade for et
sommerhusomrade til et selvstendigt rammeomrade. Dermed udlegges der ikke et nyt rammeomrade.
Den nye ramme 07.03.S02 giver mulighed for, at der kan indrettes bed and breakfast samt en mindre
butik og cafe i omradet. Naturpark Vesterhavets er ikke udelukkende afgrenset pa baggrund af
naturhensyn, og det fremgar af Kommuneplan 2013, at Naturpark Vesterhavet giver et stort potentiale,
som skal udnyttes til gavn for bade naturen, kommunens borgere og turister. Rammeandringen &ndrer
ikke pa Naturpark Vesterhavets afgransning eller naturhensyn indenfor rammeomradet. Indenfor
rammeomradets afgransning er der ikke registreret beskyttede naturtyper, som kan vaere falsomme
overfor ny bebyggelse.

Dele af lokalplanomradet ligger indenfor skovbyggelinjen. Far end der kan opferes bebyggelse indenfor
skovbyggelinjen skal der indhentes en dispensation ved Varde Kommune. Som det ogsa er anfort i
lokalplanen, sa vurderer Varde Kommune ikke umiddelbart, at byggeri inden for skovbyggelinjen i
lokalplanomradet vil stride mod lovbestemmelsernes formal. Derfor kan der forventes dispensation til
byggeri i henhold til lokalplanbestemmelserne.

Lokalplanen fastsetter bestemmelser om, at hegn i skel skal udferes som levende hegn i form af traeer
og buske. Hvorvidt der skal feldes/fiernes beplantning indenfor lokalplanomradet for at realisere
lejligheder til bed and breakfast vil afhaenge at et fremtidigt konkret projekt.

Afledte justeringer
Ingen

Indbliksgener, herunder placering af lejligheder, terrasser og parkering

Ifalge Tim Hansen er der divergerende beskrivelser af etableringen af P-pladser. Jf. Forslag til tilleg 23, s.
7 skal der gores plads til 2 parkeringspladser pr. bolig. Fj. Forslag til lokalplan s. 8 fremgar det, at der
skal | parkeringsplads pr. bolig.

Placeringen af lejlighederne med tilhgrende sydvendte terrasser samt en maksimal hgjde pa 6,5 meter
med mulighed for ophold pa |. etage vil ifzlge Tim Hansen betyde direkte udsyn til hans respektive
grund og sommerhus. Dermed vil det ikke lzengere vaere muligt at opholde sig ugenert pa en stor del af
grunden og i sommerhuset. Denne del af grunden vil reelt vere verdilgs ifelge Tim Hansen.

Yderligere papeger Tim Hansen, at placeringen af parkeringspladserne mod syd vil adelegge opholdet i
hans sommerhus, da bilkersel vil forega hele degnet indenfor 2 meter af sommerhuset og lys fra lygter
vil lyse ind i huset.




Byradets vurdering

Af bestemmelserne i enkeltomrade 07.03.S02 fremgar det, at der skal etableres min. 2 p-pladser pr.
bolig med mindre andet fastsattes i lokalplanlaegning. Det er korrekt, at lokalplanen fastsatter, at der
kun skal etableres | parkeringsplads pr. 30m” lejlighed, men dette er siledes i overensstemmelse med
enkeltomradets bestemmelser.

Af illustrationsplanen pa lokalplanens kortbilag 4 er der skitseret parkering indenfor det tinglyste skel.
Lokalplanen fastlegger dog ikke bestemmelser om, at parkering skal vaere placeret netop her, blot at
der indenfor lokalplanafgransningen skal anlegges 2 parkeringspladser til den eksisterende bolig,
minimum 4 parkeringspladser og | handicapparkeringsplads ved etablering af café og/eller butik samt |
parkeringsplads for hver 30 m? lejlighed.

Lokalplanen fastsetter bestemmelser om, at hegn i skel skal udferes som levende hegn i form af traeer
og buske. For at reducere indbliksgener fra den mulige bebyggelse indenfor lokalplanomradet og fra det
formodede trafik til og fra parkeringspladserne bliver der tilfgjet til lokalplanen, at der skal etableres et
levende hegn i skel mellem matrikel 7r og 7ac Henne By, Henne i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser inden &ndret anvendelse og ny bebyggelse kan tages i brug.

Afledte justeringer

For at sikre at beplantning ogsa etableres forud for etablering af butik og café, tilfgjes lokalplanens
bestemmelser om forudsatninger for ibrugtagning af ny bebyggelse ordene ”a&ndret anvendelse”.
Dernast tilfajes de samme bestemmelser, at der skal etableres et levende hegn i skel mellem matrikel
7r og 7ac Henne By, Henne i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Beplantning

Jens Frederik Agger mener ikke, at der er skrevet noget under punktet beplantning i lokalplanen og
onsker fortsat en dekkende beplantning indenfor lokalplanomradet ud mod Hennebysvej. Den
dekkende beplantning skal vare levende hegn, altsa ikke opsatning af plankevaerk og lignende, der
ske@mmer omradets udseende.

Byradets vurdering

Lokalplanen fastsetter bestemmelser om, at hegn i skel eller mon vej skal udferes som levende hegn i
form af trezer og buske. Det vil saledes vare i strid med lokalplanens bestemmelser at opsatte
plankevark eller lignende mod vej. Oversigtsarealet vist pa kortbilag 3 og 4 skal friholdes for
beplantning over 0,8m hgjde for at sikre de fornadne oversigtsmuligheder ind og ud af
lokalplanomradet. Derfor kan der kun etableres en lav dekkende beplantning inden for oversigtsarealet.

For at sikre en sammenhzngende beplantning ud mod Hennebyvej, der opfylder lokalplanes krav til
bade beplantning og oversigtsareal, tilfajes der til lokalplanen, at der skal etableres en beplantning i skel
mellem matrikel 7r Henne By, Henne og Hennebysvej i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser inden ®&ndret anvendelse og ny bebyggelse kan tages i brug.

Afledte justeringer

For at sikre at beplantning ogsa etableres forud for etablering af butik og café, tilfgjes lokalplanens
bestemmelser om forudsatninger for ibrugtagning af ny bebyggelse ordene “a&ndret anvendelse”.
Dernast tilfajes de samme bestemmelser, at der skal etableres et levende hegn i skel mellem matrikel
7r og 7000i (Hennebysvej) Henne By, Henne i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.




Byggeretsligskel

Tim Hansen oplyser, at der er tinglyst et byggeretsligt skel i en bue pa 12,5 meter rundt nord om hans
sommerhus. Denne tinglysning er ifalge Tim Hansen udarbejdet for at sikre, at sommerhuset ikke
ungdigt generes. Derfor mener han, at det er at omga denne ret ved at planlaegge en p-plads inden for

omradet.

Byradets vurdering

Lokalplanforslaget fastholder det tinglyste byggeretslige skel pa matr. nr. 7r Henne By, Henne, som det
fremgar af kortbilag 3 i lokalplan 07.03.502. Deklarationen har veret ngdvendig for, at ejendommen pa
matr. nr. 7ac Henne By, Henne kunne opfares kun 2 m fra naboskel. | sommerhusomrader skal der
vaere 5 m til skel, og derfor samlet 10 m mellem to sommerhuse. Den tinglyste deklaration er saledes
ikke tinglyst for at sikre, at ejendommen pa matr. nr. 7ac Henne By, Henne generes ungdigt. | stedet er
deklarationen tinglyst for at muliggere opforelse af sommerhuset pa matr. nr. 7ac Henne By, Henne
med den nuvarende placering.

Den tinglyste deklaration fastsatter, at der ikke ma opfgres bebyggelse nermere end 10 m til
eksisterende bebyggelse pa matr. nr. 7ac Henne By, Henne. Lokalplanen fastsztter bestemmelser i
overensstemmelse med dette, men ophold og parkering af biler indenfor det byggeretslige skel kan

tillades.

Afledte justeringer
Ingen

Stgjgener, herunder skovbyggelinje
Tim Hansen papeger, at stgj og larm fra lokalplanomradet vil gdelegge morgen- og aftenophold bade
inde i sommerhuset og ude pa grunden. Ligeledes mener Tim Hansen ogs3, at fiernelse af dele af
skovbrynet langs adgangsvejen samt gvrigt beplantning pa omradet vil medfere mere stgj og uro.

Jens Frederik Agger mener, at der skal stilles krav om begransning af stajgener fra caféen, og der bor
vare forbud mod musik i det fri. Ligeledes papeger Jens Frederik Agger, at der ber vare begraenset
abningstid for cafeen saledes, at der ikke er aftenabning, og det skal ikke vare et sted, der kan udlejes til

fest og tilhgrende stg;j.

Yderligere mener Jens Frederik Agger, at der af hensyn til de omkringliggende sommerhuse og deres
beboere samt andre beboelseshuse, bgr cafeen placeres inde pa gardspladsen eller i girdens bygninger

saledes, at stgjgener begranses mest muligt.

Byradets vurdering

Da lokalplanomradet ligger i et sommerhusomrade skal miljgstyrelsens vejledende grenseveerdier for
stgj i sommerhusomrader overholdes i skel. For sommerhusomrader gelder:

Omradetype Mandag-fredag Mandag-fredag Alle dage
(faktisk anvendelse) KI. 07.00 — 18.00 KI. 18.00 - 22.00 KI. 22.00-07.00
Lordag Lordag
kl. 07.00-14.00 kl. 14.00 —22.00
son- og helligdage
kl. 07.00 — 22.00
Sommerhusomrader 40 dB(A) 35 dB(A) 35 dB(A)

Offentlige




Lokalplanomradet skal til enhver tid overholde de vejledende stajgranser i skel. Da lokalplanen
muligger en bed and breakfast er det et krayv, at gester kan tilbydes et maltid i forbindelse med
opholdet. Forvaltningen finder det derfor ikke ngdvendigt at fastsaette abningstider for cafe/butik, da
gzldende stojgrenser skal overholdes. Vardierne af stgjgrenserne for sommerhusomrade er sa lave, at
musik pa det udenders serveringsareal vurderes ikke at veere muligt.

Det udenders serveringsareal er lokaliseret ud mod vejen af hensyn til indretningen i den eksisterende
bygning, som caféen og butikken skal lokaliseres i.

Afledte justeringer
Ingen

Trafikforhold, hastighedsforanstaltninger og endret indkgrselsforhold

Ifalge Tim Hansen vil den bebyggelse og trafik, som lokalplanen muligger, medfore ogede trafik, som vil
pavirke trafiksikkerheden for blgde trafikanter og vil ndre omradet fra at vaere ugeneret og roligt til at
blive et trafikeret omrade.

Jens Frederik Agger mener, at bar gennemfgres hastighedsreducerende foranstaltninger for trafikken pa
vejen til og fra cafeen samtidig med en hastighedsbegransning pa eksempelvis 40 km i timen. Det vil
ifolge Jens Frederik Agger forbedre trafiksikkerheden, da omradet er allerede i dag praget af mange
fodgengere, cyklister og bgrn pa rideheste til og fra plantagen.

Yderligere mener Tim Hansen, at omradet allerede i dag er trafikmassigt belastet af gester til
rideskolen og af trafikken til Nr. Nebel samt at oversigtsforholdene er darlige. Derfor foreslar Tim
Hansen, at savel rideskole (8a) som Bed & Breakfast (7r) udarbejder en falles lasning til p-pladser,
saledes at omradet en gang for alle kunne blive reguleret.

Byradets vurdering

Det vurderes, at der kommer en gget trafikmangde i lokalomradet som falge af gester, der besgger
lokalplanomradet. Det vurderes dog, at der er tale om en minimal forggelse set i forhold til omradets
eksisterende trafikbelastning. Pa den baggrund vurderes det, at det ikke er ngdvendigt at lave yderligere
trafiktiltag.

| forbindelse med etablering af café/butik og/eller lejligheder til udlejning som bed and breakfast
nedlegges den eksisterende overkgrsel og flyttes i stedet mod ost, sa den ligger langs skellet mod
naboejendommen. For at sikre bedst mulige oversigtsforhold fra den nye adgangsvej fastlegger
lokalplanen et oversigtsareal. Dette oversigtsareal skal friholdes for beplantning over 0,8m.

Afledte justeringer
Ingen

Affald

Ved en realisering af lokalplanen forventer Jens Frederik Agger en ggede besggsmangde i omradet, og
der ber tages hensyn til et starre behov for renholdelse. Derfor vil blive gget behov for opsatning af
affaldskurve og nedvendig servicering af disse.

Byradets vurdering
En lokalplan kan kun fastsaette bestemmelse for det omrade, som er omfattet af lokalplanen. Pa
foreliggende grundlag finder Byradet dog ikke, at den &ndrede anvendelse af omradet skulle generere




mere affald i omradet omkring lokalplanen. Derfor vil der pa nuvarende tidspunkt ikke blive opsat flere
affaldskurve i og omkring omradet.

Afledte justeringer
Ingen.

Café og butik til salg af lokale varer

Jens Frederik Agger papeger, at der allerede er en lille butik med daglige forngdenheder, sa udvalget kan
naeppe blive storre ved etablering af endnu en butik, der gnsker at szlge lokale varer. Dernast er han
bekymret for den stgj og trafik en lille butik med slag af lokale varer kan fa for de omkringliggende
sommerhuse.

Byradets vurdering
Der tillades en at en mindre butik kan indrettes i eksisterende bygninger. Butikken ma primart kun
sxlge lokale varer og kan derfor ikke fa karakter af en kiosk eller lignende.

Afledte justeringer
Ingen.

Tab af indtegningsmuligheder og opfordring til ekspropriation af naboejendom

Tim Hansen mener samlet at, lokalplanen vil betyde en vaesentlig &ndring af de nuvarende vilkar for
opholdet pa hans ejendom. Omradet vil &ndres vasentligt, hvilket reelt vil betyde, at sommerhuset ikke
lzngere vil kunne anvende uden vasentlige gener. Det vil ogsa pavirke indtjeningsmulighederne fra
sommerhuset ved udlejning. Derfor anmoder Tim Hansen at:

* Omradet besigtiges for endelig politisk vedtagelse.
* Lokalplanendringen ikke vedtages.

Safremt lokalplanen alligevel gnskes vedtaget anmoder Tim Hansen om at:
* /ndringer indarbejdes i forslaget, siledes de mest belastende forhold &ndres.
» Sekundert at hans ejendom eksproprieres, saledes Varde Kommune kan udvikle det samlede
omrade uden hensyntagen til hans indsigelse.

Byradets vurdering

Det vurderes ikke, at betingelserne for ekspropriation og overtagelse af en ejendom udenfor
lokalplanomradet er opfyldt i denne sag. Byradet vurderer ikke, at kravene til overtagelsespligten er
opfyldt, da ejendommen er beliggende udenfor lokalplanomrade samt da der ikke er tale om en
bevarende lokalplan med nedrivningsforbud eller en lokalplan, der forbyder storre byggearbejder pa en
eksisterende bebyggelse.

Afledte justeringer
Ingen




