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Indledning

COWI har for TDC udarbejdet denne masterplan, der skal anskueliggere arealets fremtidige
udnyttelse som grundlag for en kommune- og lokalplanlaegning af arealerne til nye
formal. Planleegningen igangsaettes, da TDC's arealer i Blavand bliver overfladige til
radiokommunikation mv. inden for en kortere tidshorisont.

Masterplanen skitserer et attraktivt og kvalitetsbetonet omrade, der pa mange mader
adskiller sig fra det eksisterende bolig- og sommerhusbebyggelse i omradet og vil give nye
udviklingsmuligheder i Bldvand og Varde Kommune. Planens muligheder for heldrsbeboelser
og ferieformal, rummer potentiale for aget bosaetning i omradet for lokale og for tilflyttere -
eksempelvis folk, der i mange ar er kommet i omradet som turist - og giver mulighed for gget
overnatning og flere faciliteter uden for hgjsaesonen.

Grundlag
Masterplanen for TDC's arealer i Bldvand har til formal at udgere grundlaget for kommune- og
lokalplanlaegning af arealet til nye formal.

Varde Kommunes Udvalg for Plan og Teknik har pa made den 20. marts 2012 godkendt at plan-
laegning til nye for mal igangsaettes, herunder:

- atomrdadet mellem Fyrvej og Horns Bjerge og en mindre del af omradet nord for Horns
Bjerge senest i forbindelse med den igangsvaerende kommuneplanrevision sendres fra om-
rade til offentligt formal til boligomrade

« atden del af omradet nord for Horns Bjerge, der er udpeget til mose fastholdes som omrade
til offentligt formal

» atderkan igangseettes lokalplanleegning med udgangspunkt i udviklingsplanen "Blavand -
Den nye nordiske kystferieby”.

- aten lokalplan for omradet skal give mulighed for at opfgre bade individuelle boliger og
hoteller/resorts, og

« aten lokalplan for omradet udarbejdes som en projektlokalplan med henblik pa at sikre, at
intentionerne i udviklingsplanen falges i den konkrete udformning af byggeriet. Herudover
kan lokalplanen have karakter af rammeplan for de delomrader, hvor der ikke foreligger
konkrete projekter.
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Omgivelserne

TDC's areal er omgivet af eksisterende sommerhusomrader, der rummer bade
traditionelle traee-sommerhuse, boliger med pudsede facader og tegltag og
teglhuse med stratekte tage.

' "Natura 2004hab
| s

Ved Nord- og Vestlugen er der
arbejdet med en plan, hvor hver
bolig har en lille matrikel. Imellem
matriklerne/boligerne er store land- L
skabsarealer friholdt for bebyg- Blavandshu k =
gelse. Fyr. = "<&

| omradets sydlige kant ligger reekkehusene
Fyrvej 36 A-Gi 1% etage og rad tegl.

Fra Fyrvej, sydligst i omradet er der ca. 400 m
til stranden
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Mod nord graenser arealet op til Forsvarets arealer og
Kallemaersk Hede (habitatomrade).

Blavand by ligger ca. 700 meter mod @st. Der er ca.
200 fastboende i Blavand By og godt 400 i Oksby
Sogn - men i kraft af omradets status som turistom-
rade er her mange feriegaester og besggende.

Bebyggelsen i Blavand by bestar af blandede an-

vendelser og bebyggelsesformer.

« Boliger er primzert enfamiliehuse i 1-1% plan i
tegl eller pudsede facader.

« Ferielejligheder er typisk i 172-2 etager i tree.

« Sommerhuse omkring byen er traditionelle
sommerhuse i tree eller teglhuse med strataekt
tag.

 Butikker, restaurationer, service- og turist-
funktioner fremstar i varierende byggestil og
materialer

Der er en del feriecentre i Blavands-omradet.
Det naermeste er Blavand Strand Feriecenter, Fyrvej 26, der er keedehusbebyggelse
i 1% etage og red tegl. Blavands Kro ved Horns Bjerge 4 har feriehuse i traditionel

byggestil med stratage.
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Omradets karakter

o Udviklingsplan for Bldvand Te.

.' - Den nye nordiske kystferieby: '.
o 'skal adskille sig markant fra det traditionelle o«
‘e, sommerhusbyggeri” Lo

Heden

Omradet bestar af et karakteristisk hedeareal.
Grundens bredde og beplantningen i den nord-
lige ende af arealet skaber mindre intime rum.

Ud fra naturkvaliteterne i omradet ber der friholdes
et band som lokal gkologisk forbindelse for dyre-
og plantearter. Omradet er derfor egnet til en teet
boligbebyggelse i mindre grupper i teet kontakt
med naturarealerne. o

Den intime karakter giver anledning til
at friholde flere mindre landskabsrum
og laegger op til en taet kontakt mellem
bygninger og landskab.

Areal ved Fyrvej
Arealet ved Fyrvej er det starste regulaere
areal indenfor hele omradet, og er belig-
gende naermest kysten og hovedvejen.

Arealet bestar af store dbne graesarea-
ler, uden sterre naturveaerdi, og overgar
mod nord-vest til et mere spaendende
hedeareal.

Den lavere naturveerdi abner op for en
storre udnyttelse af omradet til bolig-
areal.

De eksisterende bygninger fra Blavands
Radio, der er beskrevet i kulturmiljg-
udpegningen, kan evt. omdannes med
henblik pd anden anvendelse.

Areal ved Horns Bjerge
Mosearealet udger den star-
ste del af arealerne nord for
Horns Bjerge og friholdes for

........ bebygge|se,

@vrige arealer laegger op til
mindre boligenklaver belig-
gende ud til mosen.

Arealerne er abne ud mod
moselandskabet.

Parabolomradet
Beliggende i hedelandskabet ligger Bla-
vands Radios bygninger med paraboler
og antenneanlag.

Bygningerne er fremlejede med en
lejekontrakt der minimum gaelder de
kommende 8 ar.

Med sin placering midt pa arealet, er
der mulighed for at anvende den fri-
holdte del af omradet til grenne arealer
til brug for det gvrige omrade.

Omrddet er desuden beliggende teet
ved kysten, og kan pa laengere sigt om-
dannes til feriecenter/wellness el. lign.
nar der er markedsmaessig eftersporg-
sel til det.

Eksisterende bygninger

Pa den sydligste del af arealet ligger 7 reekkehuse.
TDC ejer de tilstedende faellesarealer, der eventuelt
kan sammentaenkes med den gvrige omdannelse,
safremt der findes en feelles spildevandslasning.



Overordnet

Infrastruktur

Omradet kan vejbetjenes fra
de eksisterende vejadgange i
nord og syd.

Der sikres offentlige forbindel-

ser gennem omradet i teet for-
bindelse med naturarealerne.

Friarealer

De karakteristiske naturarealer

skal i videst mulig omfang
friholdes.

For at bidrage til den re-
kreative oplevelse, arbejdes
med et sammenhangende
landskabsrum gennem hele
omradet.

Fase 1

Omradets hgje udnyttelses-
potentiale og beliggenhed
ved hovedvejen gor arealet
attraktivt som katalysator for
omdannelsen af hele omradet.

Synlighed i landskabet

v

mod strand (Lille Strandvej)

Hgj regulering

—

Private rum

Friere rammer

dis

v
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ponering af omrdadet

Areal ved Horns Bjerge

« Det abne landskab bevares

- Bebyggelsen etableres i naer
tilknytning til naturen

Heden
«  Bebyggelsen placeres i
mindre enklaver med teet
kontakt til naturarealerne
De friholdes mindre, intime
landskabsrum

Parabolomradet
« Dele af hedelandskabet frihol-
des sa vidt muligt
Der arbejdes med et teet
forhold mellem landskab og
bebyggelse

Areal ved Fyrvej

« Denne mindre sarbare del af
arealerne udnyttes i hgjere
grad til bebyggelse med
private udearealer.

+ Hedearealerne mod nord

mod strand (Kringsvej) friholdes som naturareal

Landskabets forskelligartede karakter fra syd til nord
laegger op til en differentieret grad af synlighed og
boligernes kontakt til de offentlige rum i de fzelles
grenne arealer.

Hvor landskabets karakter medfgrer den storste
synlighed af bebyggelsen, arbejdes med en hgj grad
af regulering af arkitekturen og bebyggelsesformen.



TDC's arealer ved Blavand Radio
Masterplan

Arealet ved Fyrvej

Fritliggende bygninger

og rekkehuse ,
Der arbejdes med en blanding af klynge/raekkehuse og ," -
fritliggende huse med egne havearealer. :' r
Mod hedelandskabet sikres en gren kile i den vestlieg \\

del for at sikre naturkvaliteter og skabe en taet kontakt o m/m "

til landskabet ved at lade haverne fremst& dbne ud mod ; /m|m| W
landskabet. ! sem

Der lzegges op til hgjere taethed med variationer i :‘ b
bebyggelsernes form, herunder med variende hgjder i \\ __”_——
op til 8,5 m. ~\\””

Den eksisterende bygning fra det tidligere Blavands .r '
Radio er karakterfyldt og ber gives mulighed for genan-

vendelse til andet formal, fx som feelles servicefunktio-

ner (pool, aktiviteter mv.) for omradet.

Principskitse

PRIVAT

PRIVAT

Mod landskabskilerne skabes en Hvor landskabet er mindre karakte-

flydende overgang mod landskabet ristisk, udnyttes arealet til at storre
grad af private rum ved boligerne

-

Teette boliger med private nicher Teetliggende reekkehuse i to etager

skabt genne arkitekturen
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. Parabolomradet

Feriecenter L0
1
]
Parabolomradet udnyttes farst pa sigt (om Y
min. 8 ar). Mulighederne holdes dbne for at Rl -, :
. . o ’ 11!
areITIet karlm( udny(’;te; til Iferle—/(fjntldscenter, R - T
wellness-/kursted eller lignende. ! !
? Il
\
Udnyttelsen integreres med omradets gv- \\ -
rige boligbebyggelser, som vil kunne stgtte . -
op om centrets funktioner og eventuelt N -

indga i centrets drift.
Principskitse

Bygningerne samles sa en storre del af
landskabet friholdes.

Klyngehuse K ?
Ved anvendelse til boliger arbejdes der ' Ny

med klynger af huse i et teettere feelleskab /' 5.
for at friholde mest muligt af hedeland- ’
skabet. 4

Bygningerne placeres, sa alle far di- \ .‘
rekte adgang og udsigt til naturarea- A
lerne. .

Der anvendes boligtyper med egne mindre
private rum sasom gardhavehuse. Principskitse

Bygningerne placeres i taet kontakt til
landskabet. Private uderum har begraen-
set storrelse og placeres i teet relation til
bygningen.

S

\\

Bolig med privat have der abnes ud Moderne gardhavehuse omkring Feriecenter ved Musholm bugt

mod landskabet et feelles landskabsrum
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‘ Heden

Gardhavehuse

Omradet spidser ind mod nord, og efterla-
der ikke meget areal til bebyggelse

Der arbejdes med sma enklaver af bebyggelser
for at fremhaeve og udnytte omradets saerlige
intime karakter.

Brug af bebyggelsesformer med integrerede have-
arealer, sdésom gardhavehuse, for at landskabet kan
bibeholde sin teette og ra karakter i omradet.

Der etableres offentlige passager gennem omradet.

Principskitse

-
i

Bygningerne fremstar som beliggende i landskabet.
Private rum integreres i bygningskroppen som tag-
terrasser eller gardhaver.

Gardhavehus i to etager Klyngehuse med private terasser pa forste sal.
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Horns Bjerge

Fritliggende boliger i landskabet

Der arbejdes med fritliggende

boliger i landskabet, for at under- l/ \‘
strege boligomradets afslutning | N N L N
ud mod det &bne landskab. n R LT 5 n
[ | ] emamEeset - IR |
Offentligheden sikres bedre ] ," E
adgang til naturarealet, evt. ved 7 n ]
brug af gangbroer, hvis dette N
viser sig ngdvendigt. ] n
n

&S

Bygningerne fremstar fritliggende i landskabet.
Afgreensninger af privat rum sker i fladen og ikke i
hgjden. Der arbejdes med store boliger i flere etager
og i moderne arkitektur.

Principskitse

Fritliggende villa i landskabet Enklave af boliger der abner sig ud Gangbro gennem sveert

mod landskabet tilgeengeligt terreen



0.
5

Alternativ anvendelse af parabolomradet til boliger

(illustreret med ca. 21 gardhavehuse).
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Horns Bjerge

Ca. 17 store fritliggende to etagers boliger D
med flade tage. D

Heden

Ca. 17 gardhavehuse i én etage, placeret omkring
feellesareal med parkering og grgnt element.

Bygningerne fremstar med flade tage eller ensidet SN
tagheeldning.

Parabolomradet

Ca. 5-7.000 m? feriecenter i maksimalt to
etager, der dbner sig op ud mod naturen og
friholder en stor del af det grenne omrade.

Fyrvej - fritliggende boliger

med ensidet taghaeldning.

Ca. 22 fritliggende enfamiliehuse i én etage . % Z:b

Private haver med afgraensning mod nabo-

erne og dbne mod grgnne omrader. % Q] [

Fyrvej - raekkehuse

Ca. 42 raekke- eller klyngehuse i 1-2 etager
og varierende hgjder op til 8,5 m med inte- P
grerede terrassearealer. (
Tage med ensidet taghaeldning.

Ankomst og faellesbygning®

Abent areal mod Fyrvej. Tidl. radiobygninger

pa ca. 3.000 m? bevares til feelles funktioner.

Mulighed for om- og tilbygninger, samt evt. -
nye funktioner.
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Realisering

Planlaegningen af TDC's arealer til heldrsbeboelser og ferieformal, vil kunne medvirke til en
positiv udvikling i Bldvand-omradet. Masterplanen rummer potentiale for gget bosaetning i
omradet for lokale og for tilflyttere - eksempelvis folk, der i mange ar er kommet i omradet som
turister - og giver mulighed for @get overnatning og flere faciliteter uden for hgjsaesonen.

Forud for planlaegningen har COWI i 2011 foretaget en vurdering af forretningsmulighederne
for at udvikle omradet til enten feriecenter eller sommerhuse. Forretningsanalysen viste, at
der p.t. er storst potentiale til individuelt ejede grunde (sommerhusbrug) og at der ikke er
konstateret umiddelbar interesse til feriecenterformal.

Markedet for feriecentre i forbindelse med kystturisme er i dag domineret af tre kaeder nemlig
Dayz, Land & Leisure og Folkeferie. Indenfor en radius af 50 km fra TDCs arealer ved Blaavand
driver de tre kaeder sdledes i sommeren 2011 8 feriecentre rettet mod basalt set den samme
publikumssammensaetning. Dertil kommer 4 storre selvsteendige operaterer i omradet.

| Bldvandomradet ligger bl.a. Blavand Feriecenter, Bladvand Kro samt Hvidbjerg Strand Camping
og Feriepark med tilsammen ca. 150 lejligheder.

Omrddet kan endvidere vise sig interessant for tyskere, dels som kgbere af heldrsboliger og dels
tyske firmaer, der driver welness og feriecentre.

TDC agter ikke selv at udvikle omradet som bygherre, men vil pa baggrund af
lokalplanlaegningen afhaende arealet til egnede aktarer pa ejendomsmarkedet.

| omradet er der store aktive ejendomskaeder. Nybolig Blaavand vurderes at veere den storste
lokale akter med en dyb specialviden om de lokale markedsforhold. Derudover er der

REKA Gruppen, der er specialiseret i sommerhusomrader, og som har beskaeftiget sig med
projektudvikling, salg og administration af fast ejendom.

Det vil endvidere veere oplagt at tage fornyet kontakt til feriecenteroperatgrerne i omraderne,
herunder Hvidbjerg Strand Camping og Feriepark, der i dag er store pa omradet indenfor
kvalitetsbetonet camping, hytter, wellness og badeland i omradet.

Opfarelse af ny bebyggelse pa arealet vil influeres af markedsudviklingen pa bolig- og
feriecenteromradet - bade internationalt og i Danmark samt lokalt i Blavandomradet.

For at @ge realiseringsmulighederne er vigtigt at masterplanens opbygning sikrer en vis
fleksibilitet til afhaeendelse og realisering af savel stgrre som mindre grupper af bebyggelse.
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Etaper og storparceller

For at styre udbygningen af omradet og sikre
den bade samfundsmaessigt og eskonomiske
mest hensigtsmaessige udnyttelse af arealet
kan der lokalplanlaegges for omradet i to
etaper.

Etape 1 indeholder boligomrader der bade
kan appellere til helarsbeboelse og udlej-
ning. Omradet forventes at kunne udvikles I ; I J A\ \
med det samme, hvorfor der bar lokalplan- /i Eﬁtape f{- ramﬁwlokalﬁ}y\an
laegges med en byggeretsgivende lokalplan / i P /
med naermere bestemmelser for bebyggel- i '
sen.

Etape 2 omfatter arealer, der er bundet

af lejekontrakter over en arraekke, og det

vil derfor veere fornuftigt pa nuvaerende
tidspunkt kun at rammeplanlaegge dette
omrade med overordnede bestemmelser
for anvendelsen, og eventuelt vejfgring og
disponering bebyggede og ubebyggede
arealer. En byggeretsgivende lokalplan kan
s afvente opher af lejemal og tage bestik af
samfundsudviklingen og de lokale markeds-
maessige muligheder til den tid.

/

o.....
.
/

Masterplanens opdeling i mindre enklaver
af bebyggelse giver gode muligheder

for at udstykke og afhaende omradet i
storparceller.

cesccsesceccccccccoccte,
-oo-o-oooooooa.o.ooo..J.......“

Lokalplanen kan gennem bestemmelser
sikre indbyrdes sammenhangende bolig-
omrader i form og udseende.
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