


OFFENTLIG HORING

Byrédet fremlaegger hermed Forslag til Tilleeg 25 til Kommuneplan 2013, Varde Kommune i
offentlig hgring i 8 wuger fra den 16. marts 2010 til den 12. maj 2010. Med
kommuneplantillaegget udleegges et nyt rammeomrade for blandet bolig og erhverv i @ster
Oksby. Forslaget til kommuneplantillaeg 25 er udarbejdet sidelgbende med forslag til lokalplan
05.01.L06 for @ster Oksby.

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

Onsdag den 12. maj 2010

Bidrag kan sendes pa mail til teamplan@varde.dk eller som brev til Team Plan, Varde
Kommune, Bytoften 2, 6800 Varde. Mark bidraget med "Tillaeg 25 til Kommuneplan 2013,
Varde Kommune”.

Efter hgringsperioden vil alle bidrag blive forelagt Byrddet inden der tages endelig stilling til
planen. Hvis Byradet vil foretage aendringer af det offentliggjorte forslag, vil eventuelle bergrte
borgere fa lejlighed til at udtale sig inden planens endelige vedtagelse.

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

OPBYGNING

Tillaeg 25 til Kommuneplan 2013 udggres af en redeggrelse, der beskriver planens baggrund
og formal samt en reekke rammebestemmelser, der fastlaegger afgraensningen af et nyt
rammeomrade benaevnt 05.01.BLO1 til blandet bolig og erhverv i landsbybebyggelsen @ster
Oksby samt fastleegger rammerne for lokalplanlaegningen.



REDEGORELSE
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Med naerveerende Tilleg 25 til Kommuneplan 2013 gnsker Varde Kommunes Plan- og
Teknikudvalg at sndre plangrundlaget og dermed skabe muligheden for at gennemfgre en
bevarende lokalplan for @ster Oksby.

OMRADETS BELIGGENHED

Det udpegede omrade, der ligger mellem Tane Hedevej og Grgnningen, udggr et areal pa ca.
48 ha. og omfatter matr. 37a, 29b, 40ad, 41c, 42a, 42aa, 42ak, 42ap, 44b, 47a, 53a, 54a,
58ak, 58c, 58d, 59a, 59b, 61a, 61i, 97 Vandflod by, Oksby samt dele af matr. 40a, 42c, 60a
Vandflod by, Oksby.

EKSISTERENDE FORHOLD

Omradet ligger i landzone og vedbliver at ligge i landzone. Omrddet anvendes i dag til
landsbrugs-, erhvervs- og boligformal. @stligt i omradet ligger en bygning, der indeholder
transformatorstation til et 400 kv-jordkabel, som forbinder havvindmgller ved Horns Rev med
indenlands energianlaag.

Figur 1: Afgraensning af det nye enkeltomrdde. @verst til venstre ses Bldvands bymidte. Nederst til
venstre ses Hvidbjerg Strand. Til hgjre ses de tilgroede klitter Krogsande.



KOMMUNEPLANTILLAGGETS INDHOLD

Med kommuneplantillaegget tilfgjes et nyt rammeomrade 05.01.BLO1 for blandet bolig og
erhverv i @ster Oksby, jf. Figur 1.

Rammebestemmelserne for enkeltomrade 05.01.BLO1 fastleegger omradets anvendelse til
blandet bolig og erhverv. Foruden omradets anvendelse fastlaegges, at bebyggelse ikke ma
overstige 8,5 m i hgjden og have mere end én etage med udnyttet tagetage. Parkerings- og
bebyggelsesforhold skal reguleres gennem lokalplanlaegning.

Rammeomradet omfatter et bevaringsvaerdigt kulturmiljg, hvorfor ny bebyggelse skal tilpasses
omradets oprindelige bebyggelseskarakter og arkitektur. Eksisterende huse bevares og
vedligeholdes under hensyntagen til landsbymiljget, med respekt for husets oprindelige udtryk
og med udgangspunkt i husets oprindelige materialer og konstruktion.

Desuden skal omradet friholdes for hgj beplantning, der forhindrer kigget mellem Tane
Hedevej og naturarealerne i den sydlige del af rammeomradet.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Kommuneplan 2013

Forslag til kommuneplantillzegget ligger inden for det bevaringsvaerdige kulturmiljg i @ster
Oksby, Naturpark Vadehavet, Nationalpark Vadehavet, veaerdifuldt kystlandskab og
kystnaerhedszonen. Inden for rammeomradet findes arealer omfattet af
naturbeskyttelseslovens § 3, kulturarvsarealer, et 400 kv-jordkabel samt et beskyttet
fortidsminde.

Bevaringsveerdigt kulturmiljo (Oster Oksby)

Hele omradet er karakteriseret som bevaringsvaerdigt kulturmiljg i Kommuneplan 2013.
For de bevaringsvaerdige kulturmiljger er fastsat fglgende retningslinje 8.1:

"Afgreensede og udpegede bevaringsvaerdige kulturmiljger skal friholdes for byggeri,
anlaeg mv., som ikke er foreneligt med de kulturhistoriske interesser.”

Kommuneplantilleegget fastlaagger rammebestemmelser for omradet, der skal sikre at ny
bebyggelse tilpasses det bevaringsvardige kulturmiljg.

Naturpark Vesterhavet

Omradet ligger indenfor Naturpark Vesterhavet, som giver et stort potentiale inden for
naturforbedringer, friluftsliv, formidling, naturoplevelser og oplevelsesgkonomi, som skal
udnyttes til gavn for bade naturen og kommunens borgere og turister.



Veerdifuldt kystlandskab

Hele omradet er karakteriseret som veerdifuldt kystlandskab i Kommuneplan 2013. For de
veerdifulde kystlandskaber er fastsat fglgende retningslinje 19.11:

Nye bygninger og anlaeg, der visuelt vil opleves fra dal- eller kystlandskaber, skal tilpasses
landskabets karakter, seerligt med hensyn til beplantning, placering, udformning og
materialevalg.”

Veerdifuldt geologisk omr8de

Planomradet er ligeledes karakteriseret som et vaerdifuldt geologisk omrade og et
geologisk rammeomradde. Kommuneplanens retningslinjer 19.3-19.5 fastseetter, at
geologiske landskabstraek, profiler og sammenhaenge skal bevares og ikke ma slgres ved
bl.a. bebyggelse.

Stajkonsekvensomr§de

Enkeltomradet er beliggende inden for stgjkonsekvensomradet omkring et af Forsvarets
skyde- og gvelsesomrader. Stgjbelastningen kan inden for omradet forventes at vaere
stgrre end 55 dB.

Inden for stgjkonsekvensomrddet ma der ikke udlagges areal til stgjfslsom anvendelse,
medmindre der gennem kommune- og lokalplanlaegningen fastsaettes bestemmelser om
etablering af tilstraekkelig stgjafskeermning.

En effektiv afskeermning mod den meget kraftige stgjimpuls fra de militaere spraengninger
kan imidlertid ikke etableres med de tekniske muligheder, vi kender i dag, hverken hvad
angar lydbglgernes udbredelse gennem luft eller jord.

Der findes allerede en meget betydelig mangde stgjfslsom anvendelse i omradet blandt
andet campingplads, boliger, sommerhuse, saerlige naturomrader og rekreative omrader,
som er planlagt og etableret pd et tidspunkt, hvor Forsvaret ikke havde de samme
muligheder for at ggre indsigelse som i dag.

Det forventes, at den med dette kommuneplantillaeg tilladte andring af den stgjfglsomme
anvendelse i lokalomradet, ikke vil betyde vaesentlige stigninger i antallet af klager over
stgj fra Forsvarets skyde- og gvelsesomrade.

Ejere og brugere af den fremtidige bebyggelse m&, i lighed med den nuvarende
befolkning i omradet, ogsa i fremtiden paregne stgj fra Forsvarets arealer.



REDEGORELSE

Kystnaerhedszone

Planomradet ligger inden for kystnserhedszonen. Naervaerende kommuneplantilleeg er
udarbejdet sidelgbende med forslag til lokalplan 05.01.L06 for @ster Oksby. Sadvel lokalplan
som kommuneplantillzegget indeholder bestemmelser og retningslinjer til sikring af det
bevaringsvaerdige kulturmiljg.

Rammeomradets bestemmelser fastlaagger bl.a., at ny bebyggelse kun ma opfares i tilknytning
til eksisterende bebyggelse. Rammebestemmelserne sgger at begraense omradets bebyggelse i
overensstemmelse med planlovens § 5a og intentionerne bag kystnarhedszonen.

§ 3-omr&der

Inden for lokalplanomrddet findes de beskyttede naturtyper eng, mose, strandeng og hede
samt flere beskyttede vandlgb. Kommuneplantillzagget zendrer ikke pa forholdene for
beskyttede omrader

§ 3-beskyttelsen indebaerer et forbud imod andringer af tilstanden pa de beskyttede arealer.
Den made, man hidtil lovligt har anvendt arealerne pa, m& dog gerne fortseette. Der er
mulighed for, at kommunalbestyrelsen i seerlige tilfeelde kan dispensere fra forbuddet.

i I *-q." ¥ 'h_,-
Figur 2: Vejledende registrering af § 3-omrader:
Hede (lilla), mose (rgd), eng (grgn), sg (bld), strandeng (gul).



Kulturarvsarealer
Inden for rammeomradet ligger et kulturarvsareal som udpeget pa Figur 2.

Et kulturarvsareal er et kulturhistorisk interesseomrade med skjulte fortidsminder.
Kulturarvsarealer kan vaere af national og regional betydning, og er en indikator for, at der er
vaesentlige fortidsminder i et aktuelt omrade. Kulturarvsarealer er ikke i sig selv fredede, men
kan indeholde fredede fortidsminder.

Kulturarvsarealerne har som funktion at orientere potentielle bygherrer om, at der er
vaesentlige fortidsminder i et omrade, og at det kan vaere hensigtsmaessigt at revurdere
anlaegsarbejdet, sa fortidsminderne bevares pa stedet. Derved kan bygherrens omkostninger
til de arkzeologiske undersggelser reduceres. Kulturarvsarealerne er taenkt som et incitament

til at bevare fortidsminderne.

Der gives normalt ikke tilskud til udgifterne til bygherrebetalte arkzeologiske undersggelser
indenfor et kulturarvsareal.

Ved alle bygherrebetalte arkaeologiske ngdudgravninger i Danmark foretages en
tilskudsvurdering efter museumsloven § 27, stk. 6. Det kan imidlertid veere svaert at fa tilskud

til arkaeologiske udgravninger i et kulturarvsareal jf. bekendtggrelse om museer § 17, stk. 4,
safremt bygherre har haft mulighed for at revurdere anlaegsarbejdet for at friholde vaesentlige

fortidsminder, men har valgt ikke at ggre det.
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Figur 3: Beskyttelseszone omkring Skt. Enders Kapel (rgd) og kulturarvsareal (brun).



Beskyttet fortidsminde

Sydligt i rammeomradet ligger Skt. Enders Kapel ligger. Kapellet er et fredet fortidsminde og
dermed omfattet af naturbeskyttelseslovens § 18, der fastlaegger en beskyttelseslinje p& 100
meter omkring fortidsmindet. Bestemmelsen skal beskytte forskellige forhold for
fortidsminderne, herunder:

- fortidsmindernes betydning som monumenter,
- fortidsmindernes landskabelige fremtraeden,
- indsynet til og udsynet fra fortidsminderne,

- beskyttelse af arkaeologiske anlaeg under jordoverfladen, som meget ofte ligger i
neerheden af fortidsminderne.

Naturbeskyttelseslovens § 18 indebaerer derfor et forbud imod tilstandsaendringer. Der er
mulighed for, at kommunalbestyrelsen i seerlige tilfeelde kan dispensere fra forbuddet.

Selve fortidsmindet og en to meter bred zone herom er omfattet af forbud imod
tilstandsaendringer, jf. museumslovens §§ 29e og 29f. Der er mulighed for, at Kulturstyrelsen
kan dispensere fra forbuddet i saerlige tilfaelde.

Jordkabel

Gennem den gstligste del af rammeomradet Igber et 400 kv-jordkabel, som forbinder
vindmgllerne ved Horns Rev med indenlands energianleeg. Der er tinglyst servitut til
beskyttelse af jordkablet. Kommuneplantilleegget aendrer ikke pa forholdene omkring kablet.

Kommuneplantillzegget vurderes at vaere i overensstemmelse med retningslinjer og
tilkendegivelser i Kommuneplan 2013 - Varde Kommune.

Lokalplan

Neerveerende Forslag til Tillaeg 25 til Kommuneplan 2013 er udarbejdet sidelgbende med
Forslag til Lokalplan 05.10.L06 - @ster Oksby.

MILJOVURDERING

Der er foretaget en screening efter lov om miljgvurdering af planer og programmer for at se
om der er behov for at foretage en miljgvurdering. Konklusionen af screeningen er, at
kommuneplantillaeg 25 ikke vil f& vaesentlig indvirkning pd miljget, og at der ikke er behov for



en narmere undersggelse af miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet, at der ikke skal
foretages en miljgvurdering, jf. § 3, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer.

I screeningen blev der fokuseret saerligt pa anvendelsen og bebyggelsen af omradet. Med
de nye rammebestemmelser sgges ny bebyggelse tilpasset det bevaringsvaerdige
kulturmiljg, lige som rammeomradets bevaringsveerdige garde sgges bevaret.

Screeningen paviste, at der i kommuneplantillaegget er taget hgjde for omradets natur og
landskab, der er af hgj kvalitet. Rammebestemmelserne sgger blandt andet at holde
omradets byggeri samlet og desuden friholde de abne arealer for hgj beplantning.



BESTEMMELSER

RAMMEBESTEMMELSER
I henhold til Lov om planlaegning (Lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013) fastszettes ved
naerveerende Forslag til Tillaeg 25 til Kommuneplan 2013, fglgende andringer:

= Nye rammer for lokalplanlaegningen, herunder rammebestemmelser samt udlaeg af nyt
enkeltomrade 05.01.BLO1 til blandet bolig og erhverv, se Figur 1.
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Figur 4: Afgraensning af det nye enkeltomrade 05.01.BLO1 til blandet bolig og erhverv.
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Lokalplaner, der traeffer

bestemmelser for enkeltomrdde 05.01.BLO1, skal vaere i

overensstemmelse med de bestemmelser, der er indeholdt i nedenstdende Tabel 1.

ENKELTOMRADE 05.01.BLO1 - BLAVAND, BLAVAND

Fremtidig anvendelse

Blandet bolig og erhverv

Eksisterende zonestatus

Landzone

Fremtidig zonestatus

Landzone

Anvendelsens art

Blandet bolig og erhverv

Konkret anvendelse

Landsbybebyggelse

Max. Bebyggelsesprocent
Grundstgrrelse

Max. bebyggelseshgjde
Etageantal

Min. opholdsarealer

Min. parkeringsarealer

Fastlaegges ved lokalplanlzegning

8,5 meter

Max. 1 etage med udnyttet tagetage

Fastlaegges ved lokalplanlzegning

Trafikforhold

Bebyggelsens udformning

Saerlige bevaringsinteresser

Beplantning

Andet

Ny bebyggelse skal tilpasses omradets oprindelige bebyggelses-
karakter og arkitektur. Ny bebyggelse skal opfgres i tilknytning til
eksisterende bygninger.

Eksisterende huse bevares og vedligeholdes under hensyntagen til
landsbymiljget, med respekt for husets oprindelige udtryk og med
udgangspunkt i husets oprindelige materialer og konstruktion.

Omradet skal friholdes for hgj beplantning, der forhindrer kigget
mellem Tane Hedevej og naturarealerne mod syd.

Der ma ikke etableres bebyggelse i beskyttede naturtyper.

Tabel 1: Rammebestemmelser for enkeltomrade 05.01.BLO1
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KOMMUNEPLANTILLAGGETS RETSVIRKNINGER

Kommunalbestyrelsen skal i henhold til § 12 i lov om planlaegning virke for kommuneplanens
gennemfgrelse, herunder ved udgvelse af befgjelser i medfgr af lovgivningen.

VEDTAGELSESPATEGNING

Forslag til Tilleeg 25 til “"Kommuneplan 2013, Varde Kommune” er vedtaget med henblik pa
offentlig hgring, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrdd den 25. august 2015.

P.b.v.

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektgr
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