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OFFENTLIG HORING

Byradet fremlaegger hermed forslag til lokalplan 13.02.L01 i offentlig
hering i 8 uger fra den XX. XXX 20XX til den XX. XXX 20XX.

Lokalplanforslaget giver mulighed for, at der kan udstykkes et nyt
sommerhusomrade i Houstrup. Omradet vil have en dben karakter, der
knytter omradet til de gvrige sommerhusudstykninger i Houstrup.

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

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

Plan og Veekst, Varde Kommune, Bytoften 2, 6800 Varde. Meerk bidra-
get med “Lokalplan 13.02.L01, Varde Kommune”.
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DET VIDERE FORL@B

Nar hgringsperioden er slut, vil alle bidrag blive forelagt Byradet, inden der tages
endelig stilling til planen. Hvis Byradet vil foretage sendringer af det offentliggjorte
forslag, vil eventuelle bergrte borgere fa lejlighed til at udtale sig inden den endeli-
ge vedtagelse.

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

LOKALPLANENS OPBYGNING

En lokalplan bestdr af en redeggrelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret
med et eller flere kortbilag.

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

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

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

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


mailto:teamplan@varde.dk
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa skabe et attraktivt
sommerhusomrade i Houstrup.

+ Formalet med lokalplanen er at sikre et harmonisk omrade, af-
passet med den eksisterende bygningstradition og omradets
topografi.

+ | lokalplanomradet fastseettes grundsterrelse og den maksimale
bebyggelse ud fra, at omradet skal kunne tilbyde et varieret ud-
bud af grunde.

+ Med lokalplanen gives der mulighed for ca. 35-45 nye sommer-
husgrunde, afhaengig af grundstarrelsen.

+ Lokalplanen omfatter en eksisterende ubebygget mark.

+ Lokalplanen skal sikre omradet mod stormflod.

BAGGRUND OG FORMAL

Formalet med denne lokalplan er at give mulighed for, at lokalplan-
omradet kan anvendes til sommerhusomrade. Lokalplanen fastsaet-
ter rammerne for opferelse af nyt byggeri, udstykning og udform-
ningen af de ubebyggede arealer omkring husene.
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Forslag til bebyggelsesplan

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende i Houstrup.

Houstrup er et sterre sommerhusomrade placeret mellem Nymin-
degab og Narre Nebel.

Sommerhusomrddet ligger i en afstand af ca. 5 km til Nymindegab, 3
km til Norre Nebel og ca. 24 km til Varde.

Houstrup sommerhusomrade har sin oprindelse i 1970’erne og har
en traditionel bebyggelsesstruktur med Houstrupvej som stamvej
med tilherende sideveje. Sommerhusomradet er afgraenset mod
vest og syd af Nyminde Plantage, mens omradet mod nord afgraen-
ses af den gamle jernbanestraekning fra Nymindegab til Varde. Nord
for den gamle jernbanestrakning ligger feriecenteret SeaWest, der
mod nord afgraenses af Vesterhavsve;j.



INDLEDNING

Lokalplan-
omradet

Omkring-
liggende
omrader

Lokalplanomradet udggres af en del af matr.nr. 23d Lanne Praeste-
gard, Lenne og afgraenses som vist pa oversigtskortet. Lokalplanom-
radet har et areal pa ca. 9,3 ha.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet udgeres af en graesmark, der mod nord og vest
afgreenses af vejene Vestervang og Sendervang, mens omradet mod
syd afgreenses mod eksisterende sommerhusomrader og mod @st af
Hejbgl Baek.

Planomradet anvendes til bl.a. afgraesning med kreaturer og indgar i
almindelig landbrugsdrift. Omradet fremstar forholdsvist fladt, fal-
dende fra vest mod @st fra ca. kote 4 m til kote 3 m DVR90. Midt i
lokalplanomradet findes en aben greft, der afvander omradet til
Hejbal Baek.

Planomrddet fremtraeder helt fladt.

Lokalplanomradet ligger som en uudnyttet lomme ind i sommer-
husomradet. Der er sdledes sommerhusomrader bade nord, syd og
vest for lokalplanomradet. Sommerhusomraderne bestar af en raek-
ke udstykninger foretaget op igennem primzert 70'erne og frem til
90'erne. Omradets sommerhusgrunde er ca. 1.200 - 2.500 m? med
sommerhuse tilpasset den tid, hvor de er opfort.

Houstrup er forholdsvist fladt men med en del starre, teette omrader
med teet fyrbeplantning.
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| henhold til lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1529 af
23/11 2015 med senere a&ndringer) fastseettes herved felgende
bestemmelser for det i pkt. 2 neevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

7.7 Lokalplanen har til formal:
at fastleegge lokalplanomradets anvendelse til sommerhusomrade,
at fastseette bestemmelser omkring bebyggelsens udseende,

at sikre gennemgaende stiforbindelser og sterre sammenhangen-
de rekreative omrader,

at sikre omradet mod stormflod.

§ 2. OMRADETS AFGRANSNING OG
ZONESTATUS

MATRIKELOVERSIGT

2.1  Lokalplanen afgreenses som vist pa Matrikelkortet, Bilag 1 og omfat-
ter dele af matr.nr. 239Lanne Praestegard, Lonne.

ZONEFORHOLD
2.2 Lokalplanomradet er beliggende i landzone og overfgres ved lokal-

planens endelige vedtagelse til sommerhusomrade.

DELOMRADER
2.3  Lokalplanomradet er inddelt i 3 delomrader, som vist pa bilag 3.
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FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet efter gnske fra bygherre, der gnsker at kun-
ne udstykke og fa opfert sommerhuse i omradet.

Det er et gnske, at omradet kan udbygges med forskellige typer og
storrelser af sommerhuse.

Ifalge Varde Kommunes klimatilpasningsplan, er der en potentiel risiko
for at omradet kan blive oversvgammet ved et digebrud ved enten
Vesterhavet eller Ringkebing Fjord. Lokalplanen skal derfor sikre, at
omradet ikke blive oversvemmet.

AFGRANSNING

Matrikelkortet viser et tilrettet matrikelkort, hvor der er indarbejdet en
teknisk sendring af skellet mod matr.nr. 31a, sdledes lokalplankortet i
hejere grad afspejler de fremtidige forhold.

Lokalplanomradet omfatter en ubebygget mark, afgraenset af mod
nord af Vestervang, mod vest af Sendervang, mod syd af 7 sommer-
husgrunde samt Hejbgl Beek mod @st.

Omradet udger et areal pa ca. 9,3 ha landbrugsjord.



§ 3.

3.1

32

34

35

§4.

4.1

4.2

OMRADETS ANVENDELSE

AREALANVENDELSE

Lokalplanomradet ma kun anvendes til sommerhusomrade og
sammenhangende rekreative omrader.

Delomrade 1 ma kun anvendes til sommerhusbebyggelse, herunder
opholdsarealer, parkering mv.

Delomrade 2 ma kun anvendes til grgnt rekreativt omrade med
legeplads og lignende.

Delomrade 3 ma kun anvendes til veje og stier med grgnne indslag
som fx en aben greft.

UDSTYKNING

Delomrade 1 ma kun udstykkes til sommerhusgrunde med et areal
pa 1.251-2.500 m?eller som storparceller med et areal pa mere end
5.000 m?.

Delomrade 2 og 3 ma kun udstykkes som selvstaendige ejendomme
og ma ikke indgad som en del af sommerhusgrundene i delomrade 1.
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Lokalplanomradet skal anvendes til sommerhusomrade med sommer-
huse. De tre delomraders forskellige anvendelser er alle en del af det
samlede sommerhusomrade.

Inddelingen i delomrader, er foretaget ud fra den fremtidige anvendel-
se af omraderne. Delomrade 1 er den del af lokalplanomradet, der kan
udstykkes til sommerhusomrade. Delomradet omfatter ikke de falles
grenne omrader og heller ikke de feaelles veje og stier i omradet.

Delomrade 2 omfatter et stort feelles, rekreativt omrade. Omradet er
udlagt ved lokalplanomradets sydlige graense ved tillgbet til Hejbgl
Baek og langs Hejbel Bk i den ostlige del af planomradet.

Delomrade 3 omfatter vejarealerne, vendepladserne mv. og definerer
derved den grundlaeggende struktur i lokalplanomradet.

| delomrdde 1 ma der udstykkes sommerhusgrunde til bebyggelse
med et areal pa mellem 1.200 og 2.600 m?, fx som vist pa Bilag 4, der
viser et muligt forslag til udstykning af omradet.

| forbindelse med udbygningen af omrddet, vil der kunne salges
"storparceller”, der er grunde til videreudstykning, fx pa 5-10.000 m2
Storparcellerne ma ikke bebygges ferend de er videreudstykket til
grunde pa 1.251-2.500 m2,

Faellesarealerne skal udstykkes som en eller to selvstaendige ejen-
domme, der kan overtages af en grundejerforening efterfalgende for
at lette administrationen.



§ 5.

5.1

5.2

53
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

VEJE, STIER OG PARKERING

VEJADGANG

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Sendervang med én overkor-
sel, i princippet som vist pa Lokalplankortet, Bilag 3. Overkerslen
skal etableres i en afstand af minimum 100 m fra krydset Vester-
vang/Sgndervang.

Der ma til betjening af det gronne omrade etableres vejadgang fra
enten Vestervang eller Sgndervang.

OVERK@RSEL
Der ma ikke etableres vejadgang til stamvejen fra sommerhusgrun-
de.

Der ma kun etableres én overkgrsel pr. grund.

VEJE

Veje i lokalplanomradet skal udlaegges som private fallesveje.

Stamvejen fra Sendervang ind i lokalplanomradet skal udleegges i
en bredde af min. 8 m og anlaegges med en kgrebanebredde pa
min. 6 m som grusvej.

Langs den nordlige del af stamvejen ma der udleegges en greft i 1
meters bredde i en afstand af min. 1 m fra kerebanekanten, i prin-
cippet som vist pa Lokalplankortet, Bilag 3.

Greften ma rerleegges de steder, hvor boligvejene tilsluttes stamve-
jen og skal forsynes med hgjvandslukke, hvor den passerer storm-
flodsdiget i delomrade 2.

Boligveje i lokalplanomrddet skal udlzegges med en bredde pa min.
6 m og anleegges med en kgrebanebredde pa min. 5 m.

Der skal anleegges en vendeplads for enden af hver boligvej. Ven-
depladsen skal anleegges pa en sddan made, at en distributions-
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Der ma etableres én overkersel fra Sendervang til den nye stamvej til
lokalplanomradet. Samtlige nye grunde skal have adgang via stamve-
jen og de 6 boligveje, der forgrener sig ud fra denne.. Der ma ikke etab-
lere overkgrsel til stamvejen, men alene til boligvejen, for at sikre den
samlede mest sikre trafikafvikling.

Udover adgangen til stamvejen, kan der ogsa etableres én adgang til
det grenne omrdde, sdledes det bliver muligt at kere direkte ind pa
omradet, fx i forbindelse med ren- og vedligeholdelse.

Internt i lokalplanomradet skal de enkelte sommerhusgrunde have
adgang via boligvejene, hvorfra trafikken sa ledes til stamvejen og
derefter til Sendervang.

Vejene i lokalplanomradet skal etableres som private fellesveje vil
kunne overtages af en grundejerforening for omradet, hvor de enkelte
grundejere via medlemskab betaler for vedligeholdelse.

Groften kan pa én gang fungere som et landskabeligt, rekreativt ele-
ment, samtidig med at den kan aflede overfladevand fra omradet.

For at groften i tilfeelde af stormflod ikke skal fgre vand ind i omradet,
er det ngdvendigt, at der etableres en form for stormflodssikring, hvor
greften passerer under stormflodsdiget, der omtalesi § 8.
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512

5.13

5.14

515

516

vogn kan vende.

Der skal sikres en 5 m bred vejadgang langs Hejbgl Bk til brug ved
vandlgbsvedligeholdelse.

Der skal sikre en min. 3 m bred vejadgang til den eksisterende bro
over Hejbal Bk, som vist pa Lokalplankortet Bilag 3.

BELAGNING OG BELYSNING AF VEJAREAL
Veje i lokalplanomradet skal fremtraede som grusveje.

Der ma kun etableres lygtepaele langs stamvejen. Lygtepaele ma
ikke have en lyspunkthgjde pa mere end 3 m.

Langs boligveje ma der kun etableres parkbelysning og lyskilden
ma ikke have en lyspunkthgjde pa mere end 1,5 m.

Belysningen skal afskeermes og orienteres sa belysningen malrettes
vejarealerne.

OVERSIGTSFORHOLD

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

Oversigtsarealerne for lokalplanomradet fastseettes som folger;
Ved ny adgang til Sendervang, samt ved tilslutningen af Sender-
vang og Vestervang, sikres felgende oversigtsarealer:

- 2,5mx 95 m malti vejskellenes/udlzegslinjernes skaerings-
punkt.

Ved vejtilslutninger mellem boligveje og stamvejen skal der sikres
felgende oversigtsarealer:

—  2,5mx95 m malti vejskellenes/udlaegslinjernes skaerings-
punkt.
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Der skal fortsat veere mulighed for vandlgbsvedligeholdelse af baekken,
og der skal derfor sikres en vejadgang langs baekken.

Vejadgangen over broen skal sikre, at der ved fremtidige udvidelser af
sommerhusomradet i Houstrup, fortsat er mulighed for at binde de
grenne omrader sammen i et overordnet stisystem.

BELAGNING

Der vil kunne anvendes forskellige belaegningstyper, fx nogle typer
stenmel, grus eller sandwichoverfladebehandling med brune sten.

Det er ikke @nskeligt, at vejene i lokalplanomradet skiller sig alt for
meget ud fra de gvrige grusveje i Houstrup. Der er derfor sat begraens-
ninger pa hgjden af lyspunkthgjden for evt. lygtepaele i omradet.

OVERSIGTSFORHOLD

For at sikre gode oversigtsforhold, bade internt i planomradet og ved
overkgrsel til Sendervang, er der fastsat bestemmelser om oversigts-
arealer og terreenreguleringer umiddelbart op til stamveje. Oversigt-
arealerne skal tinglyses ved deklaration pa de enkelte grunde.
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5.18

5.19

5.20

521

5.22

Indenfor oversigtsarealerne ma der ikke findes bevoksning, anlaeg
og lignende hgjere end 0,8 m, regnet i skeering af de to vejes mid-
terlinje.

Terraenregulering indenfor oversigtsarealer skal holdes under 0,5 m
over vejmidten.

STIER

Fra hver boligvej skal der etableres en stiforbindelse til enten offent-
lige veje eller til de granne fzellesarealer i delomrade 2, i princippet
som vist pa Lokalplankortet, Bilag 3.

Stier skal udleegges med en principiel placering som vist pa Lokal-
plankortet, Bilag 3, og med en bredde pa min. 3 m og anleegges
med en bredde pa min. 1,8 m.

Stier skal gives et udseende som grusveje eller trampestier, som har
et naturligt udseende.

PARKERING

Til sommerhuse skal der pa den enkelte sommerhusgrund etableres
parkering i overensstemmelse med felgende norm:

Etagereal P-base
<150 m? Min. 2
150-200 m? Min. 3
>200 m? Min. 4

Parkering skal etableres som en integreret del af den enkelte som-
merhusgrund.
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Der er mulighed for, at lokalplanomradets stier kan forbindes med det
eksisterende stisystem i Houstrup og udferes i materialer som omra-
dets veje.

Stierne skal sikre adgang fra sommerhusgrundene til de grenne omra-
der i lokalplanomradet, men ogsd adgang til den @vrige del af
Houstrup og det eksisterende stisystem, der omgiver lokalplanomra-
det.

PARKERING OG STIER

Der skal anleegges min 2 parkeringsbase ved det enkelte sommerhus,
sa parkeringen undgas pa veje internt i lokalplanomradet.

For saerligt store boliger over 150 m? skal der etableres en ekstra parke-
ringsplads, saledes der etableres 3 eller flere parkeringspladser pr.
sommerhus.

Det er et velkendt faenomen, at sommerhuse udlejes til 2 eller flere

familier, der sammen lejer et sommerhus. Der kan derfor opsta et be-
hov for flere parkeringsbase.

10



§6.

6.7

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

DELOMRADE 1

| delomrade 1 ma der kun opferes bebyggelse pa grunde med et
areal pa 1.200-2.600m>.

AFSTAND TIL SKEL

Nye sommerhuse og annekser skal placeres min. 5 m fra skel. Den
indbyrdes afstand mellem sommerhus og anneks ma ikke overstige
8m.

BEBYGGELSESPROCENT

Bebyggelsesprocenten for den enkelte sommerhusgrund i delom-
rade 1 ma ikke overstige 15 %.

BYGNINGSH@JDE

Ny bebyggelse ma ikke opfares i mere end 1 etage, dog maksimalt 5
m over eksisterende terraen.

MINDRE OG SEKUNDARE BYGNINGER, TERRASSER OG PLANKE-
VARK

Til hver bolig ma der maksimalt bygges 1 fritliggende, sekundaer
bygning eller anneks med et bruttoetageareal pa makismalt 25 m2.

Fritliggende, sekundaere bygninger, shelters og andre faste kon-
struktioner skal placeres mindst 2,5 m fra naboskel og sti og mini-
mum 5 m fra bolig- og stamveje.

Fritliggende, sekundaere bygninger, shelters og terrasser skal i deres
helhed placeres mindre end 8 m fra det enkelte sommerhus og ma
ikke etableres med gulv/daek hgjere end sommerhusets sokkelkote.
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En garage eller carport medregnes som parkeringsplads.

BEBYGGELSENS PLACERING

Lokalplanen giver mulighed for udstykning af storparceller til videre-
udstykning. Disse storparceller ma ikke bebygges fgrend de er videre-
udstykket.

Nye sommerhuse skal min. placeres 5 m fra skel. Udover lokalplanens
bestemmelse omkring bygningers placering til skel, skal bygningsreg-
lements bestemmelser fortsat overholdes. Safremt der anvendes stra-
tag eller andre materialer, med en @get fare for brandspredning, vil
Varde Kommune kunne stille krav om at disse placeres laengere veek fra
skel end 5 m.

Det er ikke hensigten, at lokalplanomradet skal bebygges med mange
mindre tilbygninger, udhuse, skure, garager og andet. Der er derfor
fastsat begraensninger pa disse sekundaere bygningers storrelse, antal
og placering.

Ved en fritliggende bygning, forstas der i dette sammenhang bygnin-
ger, der ikke er direkte sammenbygget med sommerhuset.

11



6.8

6.9
6.10
6.17

6.12

§7.

71

7.2

73

74

Skraldespandsstativer og postkasser er ikke omfattet af §§ 6.6 og
6.7.

DELOMRADE 2 OG 3

| delomrade 2 ma der opseettes legeplader, grillhytter og lignende
bygninger til rekreative formal.

Der ma ikke opfares udsigtstarne eller udsigtsplatforme, og der ma
ikke opsaettes master.

| delomrade 3 skal der reserveres areal til feelles posthandtering, i
princippet som vist pa Lokalplankortet, Bilag 3.

| delomrade 3 kan der indpasses andre feellesanlaeg for hele lokal-
planomradet, fx affaldshandtering og lign.

BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRADEN

DELOMRADE 1

Facader

Al bebyggelse og @vrige faste konstruktioner skal enten udferes
som blank mur, pudset eller vandskuret mur, med treebeklaedning
eller som kombination mellem de naevnte materialer.

Pudsede eller vandskurede facader skal fremtraede i enten hvid eller
i en jordfarve, defineret ved en NCS-farvekode indeholdende min.
30 % sort.

Facader i breedder af tree skal fremtraede sorte eller i en afdeempet
jordfarve, defineret ved en NSC-farvekode indeholdende min. 30 %
sort.

Mindre bygningsdele som fx inddaekninger, vinduer, dere, stern og
lign. er undtaget bestemmelserne i §§ 7.3.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

ARKITEKTUR

Bebyggelse i lokalplanomradet skal generelt enten opfgres i trae eller
som muret hus - to typiske byggematerialer i Houstrup.

De omkringliggende sommerhuse ligger typisk gemt inde i beplant-
ningen, og fremtrader generelt meget afdeempede i deres farvevalg.
Det er ogsa ensket for dette omrade, at de mest markant farve deem-
pes ned, sa der kun anvendes jordfarver.

Jordfarverne er defineret ud fra NCS-farveskalaen, hvor de er begraen-
set til de mest marke, indeholdende mere end 30 % sort.

Enkeltstdende bygningsdele - sterre eller mindre - ma gerne fremtree-

de i andre farver og materialer end facaden, for at tilfare noget til byg-
ningens arkitektur.
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7.6

7.7

7.8

717

712

713

Sekundaere bygninger og annekser skal udferes i samme materiale
som sommerhuset eller i tree.

Trebeklaedning skal udfares i breedder af tree af minimum 2 cm
tykkelse.

Vinduer
Vinduer skal udfaeres i tree eller trae/alu. *

Bestemmelserne i § 7.7 geelder ikke for terrassedgre, ovenlysvinduer
eller andre dgre.

Tage

Tage skal enten fremtraede i naturmaterialets egen farve eller som
sort eller rgd, defineret ved NSC-farvekode S3050Y60R,
S4040Y70R eller S3040Y70R +/- 10%.

Tage skal fremtreede matte og ma ikke have en glansveerdi pa mere
end 10, testet efter ISO 2913 metoden fra 1994.

Solfangere og solcelleanlaeg skal indpasses i bygningens arkitektur,
placeres plant med tagfladen og integreres i tagfladens konstrukti-
on.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

*Safremt bebyggelsen har tilhgrende indendgrs swimmingpool, kan
der seges om dispensation til at bruge plasticvinduer. Plasticvinduer
skal derefter bruges i hele den pagaeldende bebyggelse for at sikre et
ensartet udtryk. Plasticvinduerne skal veere lavet i et UV-bestandigt
materiale, sdledes det ikke henfalder over tid, da der ikke er mulighed
for sterre vedligeholdelse af plastikvinduer.

Plasticvinduer ma ikke udfgres med karme (red) bredere end 45 mm,
rammestykker (grgn) bredere end 60 mm, poster (bld) bredere end 50
mm og sprosser (lilla) bredere end 30 mm.

Vinduets bestanddele i
forhold til dets udtryk

"l'n?l‘a"ﬁ't‘a'i's'n‘_a’u't’_t’a‘s‘5'.\'.’!';‘."a"4"’A‘A"o'l'A‘_A'A'A'A’A'n't'a‘o'n't‘t'ﬂ'n‘a‘o"a‘.\‘{'.\'c“v‘%"l‘a"A'A'A'A'l'n't’l'l'%‘A'l'l'l'u‘fa'i'ﬁﬁ"
A A R A A A A e
A A R R Ay

Solceller skal integreres i tagfladen.
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7.14

715

716
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§ 8.

81

82

83

DELOMRADE 2
Legeplader, grillhytter og lignende bygninger til rekreative formal
skal udferes i tree.

Der ma i delomrade 2 ikke anvendes trykimpraegneret trae, maling
eller andre stoffer, som pavirker miljget negativt.

PARABOLANTENNER, SKILTE OG MARKISER

Navne- og husnummerskilt skal opsattes pa den enkelte ejendom.
Skiltene ma ikke veere storre end 30 x 30 cm.

Herudover ma der ikke etableres nogen form for skiltning eller re-
klamering.

Antenner, herunder satellitantenner, ma ikke opsaette mere end 1 m
over jorden, skal fremtraede sorte og ma ikke opsaettes, hvor de er
synlige fra veje og naboejendomme.

UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING OG HEGNING

Hegn i skel skal veere levende hegn, bestaende af fritvoksende egns-
typiske, ikke-invasive planter.

Hegn mod veje skal veere levende hegn, bestaende af fritvoksende
egnstypiske, ikke-invasive plante, der ikke ma klippes ned til en
hgjde lavere end 2,5 m over eksisterende terraen.

FALLESAREALER

Fzellesarealer i delomrade 2 skal henligge som graesarealer med
legeplads og andre rekreative installationer som fx fodboldbane,
grilhytte og andet.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

Eksempler pa rede tagsten for omradet.

S3050Y60R S4040Y70R S3040Y70R

Lokalplanomradet skal i lighed med de gvrige sommerhusomrader i
Houstrup have et meget grent praeg, hvor det er de store traeer der
dominerer oplevelsen af omradet. Der ma derfor ikke opsaettes plan-
kevaerk som skel, men der skal i stedet anvendes levende hegn, der kan
sammensaettes af flere forskellige plantetyper.
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85

86

87

88

89

810

812

813

814

PLANKEVARK, BEFASTNING MM.

Der ma kun opseettes plankeveerk i direkte sammenhaeng med de
udendgrs opholdsarealer.

Maksimalt 30 % af grunden ma befaestes, og overfladevand skal
nedsives pa egen grund og ma ikke ledes til kloak.

Der ma ikke anvendes granitskaerver i gra eller marke nuancer.

Der ma ikke etableres murede sgjler, opfares portaler eller lignende
ved indkerslen til grunden eller bebyggelsen.

TERRANREGULERING

| delomrade 1 ma der ikke foretages terreenreguleringer pa mere
end +/-0,25 m i forhold til det eksisterende terraen.

Dige

| delomrade 2 skal der etableres et dige med en topkote pa 4.25-
4.50 m DVR90.

Diget skal etableres pa en sadan made, at det omgiver hele lokal-
planomradet, i princippet som vist pa Lokalplankortet, Bilag 3.

Der skal etableres stormflodslukke, hvor den dbne graft fra delom-
rade 1 passerer diget.

Der skal etableres stipassager over diget.

Stipassager over digerne skal etableres i en bredde af min. 1,5 m og
med en haldning, der ikke overstiger 1:3.

AFFALD

Skraldespande og lignende skal afskaermes. Afskeermningen skal
udfgres i samme farver og materialer som den gvrige bebyggelse pa
grunden eller i sort breeddebeklaedning i tree.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

Ifelge klimatilpasningsplanen er der en potentiel risiko for at lokal-
planomradet vil kunne blive oversvemmet via Hejbel Baek, ved et di-
gebrud ved enten Vesterhavet eller fra Ringkabing Fjord. Der stilles
derfor krav i lokalplanen til, at der etableres et stormflodsdige. Dige
skal placeres i det grenne omrade og ma derfor gerne indga som en
del af de rekreative installationer i omradet, fx som cykelbane eller
tilskuerplads ved en boldbane.

Dige skal omgive hele lokalplanomradet mod syd, @st og nord, saledes
der ikke lgber vand ind i lokalplanomradet "bagfra".

Diget vil f& en hgjde pa ca. 10-20 cm ved Sendervang og en hgjde pa
ca. 1-1,5 m ved Hejbgl Baek
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815

816

§9.

9.1

9.2
9.3

94

§10.

OPLAG

Der ma ikke etableres udenders oplag grus, affald og lignende.

Sterre bdde og uindregistrerede motorkaretgjer og campingvogne
o.lign. ma ikke henstilles pa ejendommens ubebyggede arealer.

TEKNISKE ANLAG

Alle ledningsanlaeg skal fremf@res under terraen.

Forsyningsledninger skal ved nyanlaeggelse placeres i kgre- og ven-
dearealer samt i ledningstracéet langs vejene.

Transformatorstationer skal placeres i umiddelbar tilknytning til vej
eller indenfor vejarealet.

Der ma ikke opsaettes solfangere eller solcelleanleeg andre steder
end pa bygningernes tage.

FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug for:

Der er etableret afskeermning af skraldespande, jf. § 8.14.

Der er etableret det forngdne antal parkeringspladser, jf. § 5.21-5.22.

Det enkelte sommerhus er tilknyttet kloaknettet
Der er etableret faelles posthandtering, jf. § 6.11
Der er etableret et dige jf. §§ 8.9-8.13.

Vejene i omradet er anlagt efter et godkendt vejprojekt.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

Lokalplanen fastsaetter krav til udseende og materialevalg for af-
skeermningen, for at sikre, at stativer mv. passer sammen med den
gvrige bebyggelse pa grunden.

Renovationsselskabet vil kunne stille supplerende krav, fx om fastbe-
laegning, opstamning af traeer og buske, eller tilsvarende krav i forhold
til tilgaengeligheden.

FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING

Bebyggelsen ma ikke tages i brug, for der er etableret de feelles anlaeg,
der er ngdvendige for husene i omradet, bade for det enkelte hus men
ogsa for hele omradet.

Til den enkelte bolig skal der etableres bade parkering og afskaerm-

ning, mens der for hele omradet skal laves veje, diger og fzelles post-
handtering.
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§11.

11.2

11.3

§13.

GRUNDEJERFORENING

Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af sommerhusomrader udstykket indenfor lokalplan-
omradet, fra matr.nr. 23d Lgnne Praestegard, Lenne.

Grundejerforeningens skal oprettes senest, nar der er bygget 6 huse
i lokalplanomradet.

Grundejerforeningen skal tage skade pa og foresta etablering, drift
og vedligeholdelse af de i § 5 omtalte vejarealer og faellesarealer i
delomrade 2 og 3.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Varde Kommu-
ne.

RETSVIRKNINGER

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

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

Byradet kan ifglge lov om planlaegning, § 19, meddele dispensation
fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen.

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

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

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune
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§14.

enelige med lokalplanen, fortraenges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, nar det vil veaere af vaesentlig betydning for pla-
nens virkeliggerelse.

I henhold til § 47 i lov om planlaegning kan der foretages ekspropri-
ation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen
af lokalplanen.

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

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

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

Der geelder efter lov om planlaegning, § 17 et midlertidigt forbud
mod udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelsen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fortseette
som hidtil.

Forbuddet gzelder ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i over-
ensstemmelse med forslaget.

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

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

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra forslagets offentligge-
relse, og indtil forslaget er endeligt vedtaget dog hgjst 1 ar.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig hering, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrdd den 25. august 2015.

Pa byradets vegne

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune
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Enkelt-
omrade

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN
Lokalplanomradet er ikke omfattet af lokalplaner forud for vedta-
gelse af naerveerende lokalplan.

KOMMUNEPLAN

Kommune

Kommuneplan 2017 Varde Kommune

Rammebestemmelser

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ram-
mer for lokalplanlaeegning og kommuneplanens hovedstruktur.

Lokalplanomradet er beliggende i rammeomrade 13.02.504, der
ifalge kommuneplanens rammedel ma anvendes til sommerhus-
omrade. Der md i omrddet bygges i op til 5 m's hgjde med en be-
byggelsesprocent pa 15 %.

Lokalplanomradet omfatter desuden en del af rammeomrade
13.02.R12, der er udlagt til grent, rekreativt omrade. Lokalplanens
afgreensning af delomrdder og deres anvendelse er foretaget i

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

Byroller

Klima-
tilpasning

. 5 ars heendelse

. 10 ars heendelse
[[J 20 ars haendelse
D 50 ars heaendelse

B 100 ars haendelse

overensstemmelse med kommuneplanens rammer.
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Kort 2: Udsn/t ar komm unep/anens rammekort
Hovedstruktur

| kommuneplanens hovedstruktur er Nymindegab, som omradet
hgrer under, udpeget som en by med potentiale inden for turisme.
Lokalplanen giver mulighed for at opfere sommerhuse indenfor
lokalplanomradet.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der i fglge klimatilpasnings-

planen er i risiko for at blive oversvemmet, primzert fra Ringkebing
Fjord.
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Vandplaner

|

Kort 3: Udsnit af kommuneplanens klimatilpasningsdel

Lokalplanen stiller krav om at der skal etableres et stormflodsdige,
der kan klare haendelser svarende til en 20 ars-haendelse ifglge
udpegningen i klimatilpasningsplanen.

Hejbal Bak er ifelge kommuneplanen udpeget i Vandplanerne,
som et vandlgb med god gkologisk tilstand.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet forsynes med vand fra Klinting Vandvaerk. Ud-
vikling af omradet til sommerhusomrade forventes ikke at skabe
problemer i forhold til forsyningssikkerheden i forsyningsomradet.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet er ikke omfattet af fjernevarmeforsyning og
opvarmningen sker derfor gennem individuelle varmeanlzeg.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan. Regn-
vand forventes at skulle nedsives pa egen grund og spildevand skal
ledes til spildevandskloak.

RORLAGT VANDLZB

Igennem lokalplanomradet findes et rerlagt vandleb, der afvander
en del af det gvrige sommerhusomrade i Houstrup. Ved lokalpla-
nens realisering forventes vandlgbet omlagt.

im 514 af

Kort 4: Udklip fra vandlebsregulativet vedr. det private, ralagte
vandlob igennem lokalplanomradet.
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJ@VURDERING

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil fa veesentlig
indvirkning pad miljget, og at der ikke er behov for en naermere
undersggelse af miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet, at
der ikke skal foretages en miljgvurdering, jf. § 10, stk. 2 i Lov om
miljgvurdering af planer og programmer og konkrete projekter.

| screeningen er der fokuseret pa, at der oprettes et nyt sommer-
husomrdde omgivet af eksisterende sommerhuse. Der er desuden
fokuseret pa, at omradet henligger som en bar mark uden vaesent-
lige landskabelige eller naturmaessige interesser tilknyttet.

Screeningsskemaet foreligger i et selvstaendigt notat, der kan rekvi-
reres ved Plan og Vaekst, Varde Kommune, samt ses pa Varde
Kommunes hjemmeside: www.vardekommune.dk.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE
- NATURA 2000

Ifelge bekendtgarelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter
kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfarelse af planen kan
betyde:

- atplanen skader Natura 2000-omrader,
- at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelses-
omrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets

bilag IV, litra a) kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

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

Lokalplanomradet ligger ca. 3,5 km fra naermeste Natura 2000-
omrade (EF-Habitatomrdde nr. 62, Ringkebing Fjord og Nyminde-

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

Kystnaer-
hedszone

strommen).

Ringkabing Fjord er en stor lavvandet brakvandsfjord, der er omgi-
vet af blandt andet meget store strandengsarealer, iseer ved Vaern-
engene og Tipperne, der danner en halvg ud i den sydlige del af
fjorden. Strandengene pa Tipperne er en af landets vigtigste yng-
lepladser for kystfugle. Desuden raster et meget stort antal svem-
meznder i omradet fordr, efterdr og i milde vintre. | habitatomra-
dets sydvestligste del er der klitarealer ud mod Vesterhavet.

Gaesterne i de nye sommerhuse vil sandsynligvis benytte klit- og
strandarealerne langs Vesterhavet og Nymindestrammen. Desu-
den vil nogle af sommerhusgaesterne muligvis besgge Veernenge-
ne og Tipperne, der ligger 5-6 km nord for sommerhusomradet.

Varde Kommune skgnner, at en eventuel gget slitage i klitterne pa
grund af den ekstra feerdsel fra gaesterne i de ca. 40 nye sommer-
huse vil vaere helt ubetydelig, og at der derfor ikke vil ske en forrin-
gelse af de naturtyper, der ligger til grund for omradets udpegning
som internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Varde Kommune har ikke kendskab til forekomst af bilag IV-arter i
omradet, og vurderer, at lokalplanens realisering ikke vaesentlig vil
pavirke yngle- og rastomraderne for bilag IV-arter.

PLANLOVEN

Lokalplanomradet er beliggende i landzone uden for kystnaerheds-
zonen. Hele lokalplanomradet overferes til sommerhusomrade.

JORDFORURENINGSLOVEN

Der er ingen kendt jordforurening eller formodning om jordforure-
ning i lokalplanomradet.

Der er ingen formodning om lettere forurening. Derfor er hele
lokalplanomradet undtaget omradeklassificeringen.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansggning fremsendes et vejpro-
jekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, belaegning,
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befaestelse, afvanding mv.

Der skal seges om tilladelse til etablering af overkgrsel til det gron-
ne omrade, samt til de enkelte parceller.

Stamveje og boligveje udlaegges som private faellesveje.

MUSEUMSLOVEN

| forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge og anlaegsarbej-
der, kan der dukke spor af fortidsminder op, hvorved anlaegsarbej-
det ifalge museumsloven skal stoppes og fundet anmeldes til kul-
turministeren eller det naermeste statslige eller statsanerkendte
kulturhistoriske museum, der derefter treeffer beslutning om det
videre forlgb, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Fundene kan ifglge Museumsloven forlanges undersagt for byg-
herrens regning. Med henblik pa at undga forsinkelse af anlaegsar-
bejdet og uforudsete udgifter, er der mulighed for at fa foretaget
en forundersggelse, inden anlaegsarbejdet i gangseettes.

| henhold til museumsloven skal Varde Museum foretage en om-
kostningsfri arkivalsk kontrol i forbindelse med lokalplanforslag, og
safremt de bliver anmodet herom forud for sterre bygge og an-
leegsarbejder.

Varde Museum fremkommer efter den arkivalske kontrol og evt. en
mindre forunders@gelse med en udtalelse om, hvorvidt eventuelle
anleegs- og byggearbejder indebzerer risiko for gdeleeggelse af
vaesentlige fortidsminder, og om det vil veere ngdvendigt at gen-
nemfere arkaeologiske undersggelser, inden anlaegs eller byggear-
bejdet gennemfgares.

Viser en forunders@gelse, at der findes fortidsminder pa arealet, vil
disse skulle udgraves pa bygherres regning. Der er dog mulighed
for at sege tilskud hos Kulturstyrelsen, nadr der er foretaget en for-
undersggelse.

LANDBRUGSPLIGT

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. Lokalplanens

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune

virkeliggerelse forudsaetter, at landbrugspligten ophaeves.

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

LOV OM POSTBEFORDRING

Ifolge § 11, stk. 2 i bekendtggrelse om lov om postvirksomhed og
postbefordring skal der ved udstykning af fritidshusomrader afsaet-
tes et passende areal til opstilling af centralt placerede brevkasse-
anlaeg.

Der er i lokalplanen udlagt areal til dette ved krydset mellem stam-
vejen og Sgndervang.

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Lokalplanomradets delomrade 2 grzenser op til et §3-registeret
moseareale. Det anvendelsen af delomrade 2 til feelles grant omra-
de skal foretage pa en sddan made, at det ikke sendre tilstanden i
moseomradet.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHE-
DER END VARDE KOMMUNE

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

SERVITUTTER

Omradet er palagt en raekke servitutter og begraensninger af for-
skellig karakter-

Der er den 5/5 1982 og den 16/8 2006 er der tinglyst en krydsende
vandledning. Vandledningen er beliggende i det granne omrade
og far ingen betydning for lokalplanens realisering.

Der er ikke tinglyst andre servitutter af betydning for lokalplanens
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realisering. Der kan vaere tinglyst andre servitutter, der har betyd-
ning for den enkelte grundejer.

Lokalplan 13.02.L01 - Varde Kommune
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