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Aflysning af forslag til Tilleg 27 til Kommuneplan 2013 og nyt
omrade til rekreative formal i Starup-Tofterup

Historik

Udvalget for Plan og Teknik besluttede i forbindelse med principansegning om andring af
planbestemmelserne for det rekreative omrade (enkeltomrade 22.01.R03) i Starup-Tofterup, at
forvaltningen i den fremadrettede dialog med udviklingsradet afklarer, hvorvidt der fortsat er behov for
et erstatningsareal til feriecenteret. Udvalget besluttede i sit mgde den 8. oktober 2015 under
behandling af forslag til kommuneplantilleg 27 (udtagelse af enkeltomrade 22.01.R03), at der skal
foreligge et udkast til en miljggodkendelse af Starup Ag sammen med den endelige vedtagelse af
kommuneplantillzegget. Byradet godkendte i mgde den 3. november 2015 forslag til kommuneplantilleg

27.

Der blev i forbindelse med udarbejdelse af forslag til kommuneplantilleg afholdt made dels med ejere af
Galsthovej 14 dels med Udviklingsrad Helle @st og Starup Sogns Borgerforening med henblik pa at
drofte behov for erstatningsareal. Reprasentanter for Udviklingsradet/Borgerforeningen enskede et
erstatningsareal til rekreative formal i form af feriechusbebyggelse, og det onskede areal skal gerne abne
mulighed for opfgrelse af 120 feriehuse. Der blev peget pa et areal afgrenset af Tingvejen, Galsthovej,
jernbanetraceet og Sdr. Starup Bek som et muligt nyt rekreativt omrade.

Erhvervscenteret Landbrug kontaktede i december maned 2015 Starup Ag (Bjarne Madsen) pa ny og
spurgte til planer om omlaegning af produktionen fra "burhgns” til "skrabehgns”. Starup Ag oplyste, at
man af forskellige grunde ikke kommer til, at gennemfere omlaegningen som planlagt, hvorfor der ikke
indsendes miljgansggning til kommunen. Pa baggrund heraf spurgte Erhvervscenteret Landbrug om Plan
og Byudvikling kunne orienteres herom og pa baggrund heraf stille ndring af kommuneplanen i bero,
hvilket blev bekraftet af Starup /Ag. Forslag til kommuneplantilleg 27 er med baggrund heri ikke sendt i
offentlig haring.

Pa dagsorden til udvalgsmede den 17. december 2015 blev der fremlagt en sagsfremstilling (pkt. 642)
der belyser mulighederne for, at udlegge erstatningsarealer til rekreative formal ved Starup-Tofterup.
Som folge af ovenstaende og det forhold at de erstatningsarealer der er peget pa er belagt med mange
bindinger foreslog forvaltningen, at der burde foretages en ny samlet vurdering af hvordan der bedst
sikres arealer til en evt. fremtidig turismeudvikling omkring Starup-Tofterup. Pa ovennavnte baggrund
besluttede udvalget, at tage sag 642 af dagsorden.




Planmassige bindinger
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o] Kirkebyggelinjer

g Nitratfalsomme indvindingsomrader _ ;
== Beskyttede sten- og jorddiger

Omradet vist med fuldt optrukket rad streg er i kommuneplanen udlagt til rekreativt omrade i form af

feriecenter til hotel, motel, ferielejligheder, feriehuse og camping samt individuel som kollektiv

feriehusbebyggelse. Det vurderes at omradet ikke er omfattet af planmassige bindinger der vil

vanskeliggere udnyttelse af omradet til rekreative formal.
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Omradet afgrenset af stiplet rgd linje er det potentielt nye omrade til rekreative formal, der er peget
pa fra Starup Sogns Borgerforening og grundejer syd for Galtshovej. Planmassige bindinger for omradet
gennemgas i det folgende.

Grundvandsinteresser

Den starste del af det nye areal der peges pa som fremtidigt rekreativt omrade er udpeget som omrade
med sarlige drikkevandsinteresser (OSD). Samtidigt er hele arealet udpeget som nitratfalsomt
indvindingsomrade (NFI). Den ostligste del af arealet er udpeget som et indsatsomrade for
grundvandsbeskyttelse (IO) som blev udpeget i forbindelse med grundvandskortlegningen for OSD
omradet.

OSD er omrader hvor der skal tages sarligt hensyn til beskyttelse af grundvandsressourcen. NFl er
omrader, der er szrligt falsomt over for forurening. NFI omrader er udpeget med hensyn til nitrat,
men er som regel ogsa felsomt overfor andre stoffer som eksempelvis pesticider. 1O er af staten
udpegede omrader, hvor kommunerne skal ivaerksztte indsatser til sikring af grundvandet.

Generelt har en zndring af arealanvendelse fra landbrug til rekreative formal som anleg af grenne
omrader, legepladser, parker etc. Ikke nogen negative miljgmassige konsekvenser, muligvis kan
arealanvendelsen endda gavne miljoet.

Opforelse af enkelte bygninger kraver dog en individuel miljgmaessig vurdering. Det fremgar af
Vandplan Vadehavet (retningslinje 40), at ved udleg af nye arealer til aktiviteter, der kan indebzre en
risiko for forurening af grundvandet, skal der tages hensyn til beskyttelse grundvandsressourcer i
omrader med serlige drikkevandsinteresser. Det kan derfor vare krav om vilkar til sikring af
grundvandet, inden kommunen kan give tilladelse til opfgrelse af en bygning.

| Kommuneplanen 2013 star der tilsvarende, at der indenfor OSD ikke ma etableres aktiviteter, der kan
medfgre en risiko for forurening af grundvandet. | tilfelde, hvor der ikke kan findes egnede arealer
udenfor disse omrader, skal der trazffes tilstrekkelige foranstaltninger for at mindske risikoen for
grundvandsforurening. Det vil dog ikke vare umiddelbart muligt at opfere bebyggelser i sterre omfang,
det vil sige med by- eller feriebyartig karakter og som kraever en lokalplan.

Det fremgar af Vandplan Vadehavet, at omrader med serlige drikkevandsinteresser sa vidt muligt skal
friholdes for udlag af arealer til byudvikling (retningslinje 41). Der kan udlegges arealer til byudvikling,
hvis det kan godtgeres, at byudviklingen ikke indebarer en vasentlig risiko for forurening af
grundvandet. Det kan vare vanskeligt at udferdige sadan en redeggrelse, fordi opferelsen af et sterre
antal bygninger som regel vil fare til en mere intensiv arealanvendelse og derfor muligvis ege risikoen
overfor grundvandet. Dertil kommer, at en del af omradet er udpeget som IO, hvor Varde Kommune
er forpligtet til at gore en ekstra indsats for sikre af grundvandsressourcen.

Kirkeomgivelser

Den nordvestlige del af omradet er omfattet af kirkomgivelser. | henhold til Kommuneplanens
retningslinjer kan der indenfor kirkeomgivelser ikke forventes tilladelse, godkendelse eller dispensation
til projekter, der vasentligt forringer oplevelsen af kirken i samspil med det omgivende landskab.

Kulturmiljg

Del af omradet er i kommuneplanen udpeget som kulturmiljg hvor bevaringsverdierne er den
fritliggende kirke med middelalderligt vejforleb over 3den. Der skal udarbejdes mal og
sarbarhedsvurdering for kulturmiljget ved Vester Starup for der tillades nybyggeri og ombygninger.




Overgangslandskab

Omradet er i kommuneplanen defineret som overgangslandskab. | overgangslandskaber skal nye
bygninger og anleg, der visuelt vil opleves fra dal- eller kystlandskaber, tilpasses landskabets karakter,
serligt med hensyn til beplantning, placering, udformning og materialevalg.

Vurdering

Luftfoto 2015

omrade fastlagt til rekreative formal i Kommuneplan 2013
------ potentielt nyt omrade til rekreative formal

«+..... afgrensning af eksisterende hytteby

Omradet udlagt til rekreative formal i Kommuneplan 2013, eksisterende feriehusbebyggelse beliggende
syd for Hovborgvej og det potentielle nye omrade til rekreative er vist pa ovenstaende luftfoto. Den
eksisterende feriebebyggelse omfatter 25 ferieboliger og felleshus.
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Med baggrund i at de erstatningsarealer der er peget pa er omfattet af vasentlige bindinger og det
forhold at Starup /g ikke leengere gnsker at gennemfgre omlagning af agproduktionen foreslas, at det i
Kommuneplan |13 reserverede areal til rekreative formal fastholdes og at det tidligere godkendte forslag

til kommuneplantilleeg 27 udgar.




