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OFFENTLIG HZRING

Byradet fremlaegger hermed forslag til Lokalplan 07.02.L03 i offentlig
hering i 6 uger, fra den 23. august 2018 til den 04. oktober 2018.

| 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:

Torsdag den 04. oktober 2018
Bidrag kan sendes pa mail til planogby@varde.dk eller som brev til

Plan og Veekst, Varde Kommune, Bytoften 2, 6800 Varde. Maerk bidra-
get med " Lokalplan 07.02.L03, Varde Kommune”.

DET VIDERE FORL@B

Nar hgringsperioden er slut, vil alle bidrag blive forelagt Byraddet, 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
Byradets beslutning.
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LOKALPLANENS OPBYGNING

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

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

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremtidige
anvendelse. Afsnittet er opbygget, sé de juridisk bindende bestemmelser star i ven-
stre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hajre 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 anleeg, der er beskrevet i planen. Med andre
ord gzelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv vaelger at aendre for-
holdene i omradet.

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

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet for at fastsaette de planmaessige
rammer for udviklingen af en moderne campingplads og ferie-
center.

+ Lokalplanen fastsaetter rammerne for omradets anvendelse og
udbygning, for at understotte omradets udvikling.

+ Lokalplanen skal samtidig sikre, at der i omradet gives mulighed
for flere forskellige anvendelser, der kan hjalpe til at understat-
te udviklingen i Henne Strand.

BAGGRUND OG FORMAL

Henne Strand Camping er startet i 1960'erne, og der er siden sket en
lebende udvikling og modernisering af faciliteterne i omradet. For at
fortsaette den positive udvikling, @nskes den eksisterende camping-
plads udbygget med feriehuse til helarsudlejning som feriecenter
samt mulighed for udvidelse af de eksisterende centerfaciliteter.

Formalet med lokalplanen er at sikre et plangrundlag, der varetager
de overordnede interesser i omradets udbygning.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet omfatter hele Henne Strand Campings nuvaeren-
de campingplads, beliggende Strandvejen 418 Henne Strand,
matr.nr. Tnu Henne.

Campingpladsen vejbetjenes fra Strandvejen, der ogsa er den sydli-
ge afgreensning af planomradet. Mod vest afgraeenses omradet mod
Gogevej, mens det mod gst delvist afgreenses mod Urfuglevej og
delvist mod en rekke sommerhuse. Omradet afgraenses mod nord af
yderligere 6 sommerhusgrunde pa hhv. Gegevej og Lyngbovej.

Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 4,2 ha. Omradet er lavest
mod Strandvejen og stiger en smule mod nord.
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Lokalplan-
omradet

Kort 1: Planomradets p
figur.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet udgeres af ejendommen matr.nr. Tnu Henne By,
Henne og udgeares af Henne Strand Camping. Campingpladsen rader
ved lokalplanens udarbejdelse over mere end 200 campingenheder
og hytter, badeland, aktivitets- og opholdsrum, fitness, minigolf,
udendgrsmultibane, legepladser og meget mere, til at betjene om-
radets gaester.

Centerfaciliteterne og hytter er primaert placeret i omradet mod
Strandvejen, men de resterende arealer indeholder campingplads
med enhedspladser og servicebygninger med bl.a. bad og kekken.



INDLEDNING

Omkring-
liggende
omrader

Billede 1: Faciliteterne rummer ved lokalplanens udarbejdelse bl.a. et bade-
land og et fitnesscenter.

Planomradet ligger centralt placeret blandt Henne Strands ca. 1.200
sommerhuse. De omkringliggende omrader bestar af en raekke
sommerhusbebyggelse, hvor hovedparten af sommerhusene er op-
fort over en periode fra ca. 1960 og frem, herunder med lgbende
om- og nybygninger.

Henne Strands centeromrade med butikker, cafeer, udlejningsbu-
reauer mv. starter pa modsatte side af Gegevej. Lokalplanomradet
ligger saledes i den umiddelbare forleengelse af centeromradet. Cen-
teromradet rummer mange forskellige butikker, cafeer, udlejnings-
bureauer og andre kulturelle tilbud.
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Billede 2: Sommerhusbebyggelse pa Urfuglevej.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen har til formal at give muligheder for fortsat udvikling af
Henne Strand Camping, herunder mulighed for at tilpasse sig et
marked, der efterspgrger hgjere komfort og mulighed for ophold i
feriecentre.

Der gives mulighed for at opfare ferielejligheder og -huse i umiddel-
bar tilknytning til centeromradet for at styrke heldrsturismen i form
af et egentligt feriecenter. Lokalplanen giver desuden mulighed for,
at omradet omkring de eksisterende centerfaciliteter kan udbygges.

Udbygningen skal ske langs Strandvejen, og med rd materialer, som
kan vaere med til at understgtte oplevelsen af bymidte og bymidtens
udvikling. Nyt byggeri vil sdledes kunne opfares i cortenstal, zink,
ubehandlet hardt trae, sortmalede breedder og lignende, som det
bl.a. ger sig geldende med den seneste udvidelse af campingplad-
sens overnatningstilbud - Laerkereder.



INDLEDNING

Billede 3: Eksisterende campinghytter i cortenstal og hardt tree med sedum
pa taget, kaldet Lzerkereder.

Lokalplanen skal ved dens anvendelsesbestemmelser kunne under-
stotte bylivet, og traeekke sommerhusgaester ud til udendgrsaktivite-
ter som fx en fortovscafe eller besgge et arbejdende vaerksted.
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BESTEMMELSER

§1.

1.1

§ 2.

2.1

2.2

§ 3.

3.1

3.2

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 287
af 16. april 2018) fastseettes herved falgende bestemmelser
for det i pkt. 2 naevnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at kunne tilbyde et varieret overnatningstilbud for gaester
ved Henne Strand,

at understgtte udviklingen af bymidten og udviklingsplanen
for Henne og

at imgdega potentielle miljokonflikter.

OMRADETS AFGRANSNING

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nr. 1nu Henne By, Henne.

Lokalplanomradet inddeles i to delomrader, saledes som vist
pa Lokalplankortet, Bilag 3.

OMRADETS ANVENDELSE OG ZO-
NESTATUS

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til rekreative
formal herunder campingplads, feriecenter og hotel.

Delomrade 1 ma kun anvendes til hotelformal, campingfor-
mal i form af enhedspladser eller campinghytter og til ser-
vicefaciliteter til hotellet og campingpladsens gaester i gv-
rigt, herunder reception, café, restauration, konferencefacili-
teter, arbejdende veerksteder med salg af egne produkter,
opmarchbase, veje og parkering samt 1 bolig for indehaver,
bestyrer eller anden person med lignende tilknytning til
virksomheden.
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REDEG@RELSE

Lokalplanen skal skabe udviklingsmuligheder for campingpladsen, saledes cam-
pingpladsen har mulighed for at falge udviklingen og efterspargslen fra turister.

Lokalplanen skal samtidig sikre, at udvikling og udbygning foretages efter de
samme principper som udviklingen af bymidten og forbindelsen til Vesterhavet.

Lokalplanen rummer desuden forskellige tiltag, for at de omkringliggende som-
merhusomrdder ikke belastes yderligere ved gget stgjudbredelse, lysgener og
andet.

Lokalplanomradet omfatter Henne Strand Camping, der er beliggende pa
matr.nr. Tnu Henne By, Henne. Lokalplanen udvider saledes ikke campingplad-
sens omrade, men giver mulighed for en mere intensiv anvendelse af dele af om-
radet.

Lokalplanomradet er inddelt i 2 delomrader, der hver har deres funktion, der skal
medvirke til at understgtte omradets udvikling.

Omrdadet beliggende taettest ved vejen er centeromradet med den sterste byg-
ningsmasse. Omradet her kan anvendes til hotel med reception, fodboldbane,
minigolf, badeland, servicebygninger, campingpladser og -hytter og en forpag-
terbolig. Det er denne del af lokalplanomradet de fleste forbipasserende oplever,
samt det omrade der forst mgder omradets gaester. Det er derfor specielt dette
omrade, der skal medvirke til at understgtte den urbane oplevelse af Henne
Strands bymidte.
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§ 4.

4.1

4.2

§ 5.

5.1

5.2

53
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Delomrade 2 ma kun anvendes til campingformal i form af
enhedspladser, campinghytter og servicebygninger.

Det samlede butiksareal til salg af egne produkter i hele lo-
kalplanomradet ma ikke vaere stgrre end 350 m2.

Lokalplanomradet er beliggende i sommerhusomrade og
vedbliver at ligge i sommerhusomrade.

UDSTYKNING

Der ma kun foretages udstykning svarende til delomradeaf-
greensningen, saledes som vist pa Lokalplankortet, Bilag 3.

Der ma foretages udstykninger og andre matrikulaere 2en-
dringer uden mindste grundstarrelse.

VEJFORHOLD

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra den offentlige vej
Strandvejen.

Der ma ikke etableres overkersel til Gagevej eller Urfuglevej.

Ved lokalplanomradets vejtilslutning til Strandvejen samt
ved hhv. Gggevej og Urfuglevejs tilslutning til Strandvejen,
skal der sikres oversigtsarealer pa 2,5m x 95m til karebanen
0g 2,5m x 55m til stien.

Stoppositionen for oversigtsarealerne skal males fra bagkant
af fortov.

Der ma indenfor oversigtsarealerne ikke findes bevoksning,
anlaeg og lignende hgjere end 0,8 m, regnet i skeering af de
to vejes laveste karebanekanter.
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Delomrdde 2 omfatter ca. 2,2 ha i den nordlige del af lokalplanomradet. Omradet
anvendes ved lokalplanens udarbejdelse som campingplads med legeomrader
og servicebygninger. Lokalplanen aendrer ikke pa omradets anvendelse og giver
ikke mulighed for vaesentligt mere byggeri i omradet.

Der ma foretages en funktionel opdeling af ejerforholdene i omradet, safremt det
pa et tidspunkt viser sig gnskveerdigt. Det er dog vaesentligt, at campingpladsen
ikke bliver for lille, da der fortsat skal veere mulighed for at drive en campingplads
med ca. 120 campingenheder i delomrade 2.

Der ma foretages udstykninger omkring den enkelte funktion, saledes feriecen-
ter/hotel og campingpladsen kan adskilles fra hinanden pa hver sin ejendom. Nar
der foretages udstykning mv. er det vaesentligt seerligt at iagttage sommerhuslo-
vens regler om udlejningstilladelse.

Lokalplanomradet har vejadgang til Strandvejen og skal fortsat have det. Det vil
ikke vaere hensigtsmaessigt at lede trafikken til og fra lokalplanomradet via Ur-
fuglevej eller Gagevej, da det vil kunne medfgre en raekke nabogener, herunder
stav og stgj.

Bestemmelsen om sikring af de naevnte oversigtsarealer er en forudsaetning for
gennemfgrelsen af lokalplanen.

Oversigtsarealerne skal sikres i tinglyst deklaration.

Ved nye adgange til omrddet skal der sikres gode oversigtsforhold for omradets
brugere.
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55

5.6

5.7

5.8

§ 6.

6.1

6.2

6.3

6.4

Terreenregulering indenfor oversigtsarealer skal holdes un-
der 0,5 m over sekundaer og primaervejens laveste kgreba-
nekant..

Der skal i lokalplanomradet min. etableres 1 p-bas for hver
udlejningsenhed i hotel og for campingenhed og -hytte.

Korearealerne i omradet skal indrettes, sa der ikke forekom-
mer bakning til og fra offentlig vej.

Der ma ikke ske bakning med lastbiler til vareindlevering, pa
omrader hvor der faerdes geester.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLA-
CERING

DELOMRADE 1

Ny bebyggelse i delomrade 1 skal placeres indenfor bygge-
feltet vist pa Lokalplankortet, Bilag 3.

Ny bebyggelse i delomrade 1 ma ikke placeres pa terraen,
der er reguleret mere end +/- 0,5 m i forhold til eksisterende
terreen.

Ny bebyggelse ma opfares i op til 2 etager og med en sam-
let hgjde pa op til 8,5 m fra eksisterende, ureguleret terreen.

Hotellejligheder ma ikke have et etageareal storre end 100
m2.
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| lokalplanomradet skal der sikres tilstraekkeligt med parkeringsareal til omradets
gaester. Der er typisk indrettet parkeringspladser i forbindelse med de enkelte
enhedspladser, mens hotel og campinghytter vil kraeve en parkeringsplads andet
steds.

Mod Strandvejen er byggefeltet delvist sammenfaldende med vejskellet, sa der
kan bygges teaet ved vejen og herved understgtte oplevelsen af by. For at skabe
rum til aktiviteter og midlertidige arrangementer, omfatter byggefeltet ikke de
eksisterende parkeringspladser langs Strandvejen. Lokalplanen giver saledes mu-
lighed for at de gode uderum fortsat fremsta ubebygget, mens gvrige arealer kan
bebygges, for at forstaerke byoplevelsen.

Byggefeltet er afgraenset min. 2,5 m fra skel mod Gegevej og Urfuglevej. Imod
gvrige naboer med sommerhusbebyggelse er afstanden 5 m.

Dele af byggefeltet er dog omfattet af tinglyste vejbyggelinjer og omfattet af
oversigtsarealer. For at kunne bygge i disse omrader, kraeves der en dispensation
fra tinglysningen, evt. med vilkar for dispensationen, herunder muligheden for at
der tinglyses en fjernelsesdeklaration pa arealet.

Hotel kan etableres bade i én sammenhangende bygning, eller med mindre en-
heder som hotellejligheder. Omradet skal ikke anvendes til almindelige og tradi-
tionelle sommerhuse men til en mere arealintensiv udnyttelse. Der er derfor ikke
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

§7.

7.1

7.2

7.3

Hotellejligheder skal enten sammenbygges eller placeres
med en afstand der er afhaengig af anvendte materialer.
Varde Kommune skal godkende afstanden imellem hotellej-
lighederne.

Det samlede etageareal i delomrade 1 ma ikke overstige
4.000 m2,

DELOMRADE 2

Det samlede etageareal i delomrade 2 ma ikke overstige
1.500 m2,

Nye campinghytter i delomrade 2 skal placeres min. 2,5 m
fra skel, @vrige bebyggelse skal placeres min. 10 m fra skel.

Ny bebyggelse i delomrade 2 ma opferes med en samlet
hgjde pa op til 5 m.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRA-
DEN

Der ma i lokalplanomradet ikke anvendes blanke eller reflek-
terende materialer.

Bygningsfacader skal fremtraede i enten trae, cortenstal, zink,
kobber, natursten, mursten, pudsede facader, facadeplader
eller som kombinationer heraf.

Ny bebyggelse skal fremsta afdeempede i marke jordfar-
ver uden glans, hvor andelen af sort udggr mindst 30 %,
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mulighed for hotellejligheder med stgrrelse som et moderne sommerhus, lige-
som hotellejlighederne ikke ma placeres med en stgrre indbyrdes afstand end 6
m. Den mindste afstand mellem fritliggende bygninger vil bero pa en vurdering
af bl.a. brandkrav. Hotellejlighederne skal opfylde sommerhuslovens bestemmel-
ser, der er naermere refereret i afsnittet, Forhold til anden lovgivning.

Det samlede etageareal i delomrade 1 er ved lokalplanens udarbejdelse ca. 1.900
m? og lokalplanen giver saledes mulighed for at udvide bade med flere senge-
pladser og sterre og bedre centerfaciliteter.

Der er omkring boldbaner mulighed for at lave forskellige overdaekninger, skure
til redskaber, net, bolde mv., der er ngdvendige for de forskellige idraetsgrene.
Bebyggelsen vil ogsa kunne omfatte shelters og andre bygninger til fritidsaktivi-
teter. Etagearealet i delomrade 2 er ved lokalplanens udarbejdelse ca. 300 m? og
der er saledes mulighed for at bygge yderligere til den eksisterende servicebyg-
ning samt opfere campinghytter mv.

Delomrddets bebyggelse vil typisk veere servicebygning med forholdsvis megen
aktivitet, ogsa i aftentimerne. Bebyggelsens skal derfor placeres min. 10 m fra na-
boskel.

Opferes der campinghytter i lokalplanomradet, vil disse foruden lokalplanens be-
stemmelser ogsa skulle opfylde campingreglementets bestemmelser om starrel-
se, udseende og placering.

Bygninger og andre faste konstruktioner vil i hgj grad veere med til at definere
omradet og ankomsten til Henne Strands bymidte. Udbygningen af omradet skal
derfor folge de samme intentioner, der ligger i udviklingsplanen for Henne
Strand.

Omradets materialer skal pa én gang rumme det naturlige og det robuste med et
"rat" udseende og felge de tendenser, der allerede fremgar af campingpladsens
udseende. Det er derfor ikke det mest vaesentlige hvilke materialer der anvendes,
men derimod at der anvendes materialer, der understgtter udviklingen i den vi-

10
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74

7.5

7.6

8.1

8.2

defineret ved en NCS-kode.

Tage pa bygninger skal fremtraede sorte, med stra eller som
grenne tage, fx med sedumbelaegning.

Solenergianlaeg til produktion af baeredygtig varme og
strom skal integreres i bygningernes facader og tag under
hensyntagen til de anvendte facade- og tagmaterialer. An-
leeggene skal veere ensfarvede i paneler, rammer og beslag
mv. i samme farve som den tagflade eller facade, de placeres
pa.

Solenergianlaeg ma ikke udfgres pa en sadan made, at der
opstar bleendingsgener for de omkringboende eller forbi-
passerende trafikanter. De skal vaere ikke reflekterende.

UBEBYGGEDE AREALER

Der ma opsaettes et op til 2 m hajt hegn omkring lokalplan-
omradet.

Der ma ikke foretages terraenregulering i forbindelse med
opsatning af hegn.

Hegn mod Strandvejen skal fremtraede i enten ubehandlede
eller sortmalede braedder af tree, cortenstal, drivtemmer el-
ler pudset/glat beton.

Hegnet skal veere vandteet mod terraen.
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suelle identitet for Henne.

Omradet er overordnet praeget af merke tage eller grenne tage, fx med sedum,
grees eller andet.

Gregnne/levende tage og eller LAR-Igsninger kan medvirke til at optage og forsin-
ke regnvand ved hverdagsregn eller kraftig nedber, saledes belastningen pa ba-
de det kommunale ledningsnet og overfladeafstremningen begraenses mest mu-
lig. Regnvand ma ikke ledes i det kommunale ledningsnet, dette er kun til vej-
vand.

Lokalplanomradet er indhegnet, men et nyt hegn vil kunne blive en ngdvendig-
hed, hvis enkelte aktiviteter i lokalplanomradet viser sig at medfgre mere stgj,
end hvad der almindeligvis tillades i naboomraderne. Safremt 2 m hegn ikke er
tilstraekkeligt i skel, ma der foretages andre stgjdeempende foranstaltninger teet-
tere pa stejkilden indenfor byggefeltet.

Hegnet mod Strandvejen vil i hgj grad veere med til at definere ankomsten til

bymidten ved Henne Strand. Hegnet skal fremsta "rat" og robust afpasset til det
vestjyske klima.

Eksisterende afskeermning og bebyggelse i lokalplanomradet.

Afskeermningen mod Strandvejen skal udover visuelt markere ankomsten til by-
1
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8.3

84

8.5

8.6

8.7

§ 9.

9.1

§10.

10.1

Til forsinkelse af regnvand ma der etableres regnvandsbede,
seer, kanaler, grenne tage og andre fordampningsanlaeg
samt nedgraves faskiner og andre anlzeg til forsinkelse og
nedsivning af regnvand.

Der ma kun foretages terraenreguleringer pa +/- 0,5 m i lo-
kalplanomradet. | delomrade 1 ma der dog ved etablering af
diger eller andre fritliggende terreenmodelleringer til at
modvirke oversvemmelse reguleres til +0,7 m i forhold til
eksisterende terraen.

Der ma ved hver vejadgang til lokalplanomradet opseettes
én pylon med en hgjde pa maks. 2.5 m og en bredde pa
maks. 1,0 m.

Der ma opsattes én flaggruppe med op til tre flagsteenger i
delomrade 1.

Belysning af veje, parkeringsarealer og opholdsarealer skal
etableres ved opstilling af armatur med en lyspunkthgjde pa
hejst 2,5 m og skal veere udformet sdledes, at lyskeglen ikke
er til gene for omgivelserne. Belysning skal veere nedadret-
tet.

BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING
OG ANDRET ANVENDELSE

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug og der ma ikke ske aen-
dret anvendelse af eksisterende bygninger og omrader, for
der er etableret parkering i overensstemmelse med § 5.6.

RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af
Lokalplan 07.02.L03 ma ejendomme, der er omfattet af pla-

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune
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midten, ogsa kunne afskaerme planomrddet i tilfelde af ekstrem nedber, der pri-
maert vil kunne ramme omradet via Strandvejen. Afskaermningen skal der veere
teet mod terraen.

Overfladevand vil som udgangspunkt kunne nedsives i omradet, og overskyden-
de vand vil kunne handteres lokalt i planomradet ved forskellige LAR-lgsninger til
Lokal Afledning af Regnvand.

| tilfeelde af meget kraftig nedber, vil LAR-lgsninger ifalge klimaprognosen ikke i
alle omrader veere tilstraekkeligt til at klimasikre nyt byggeri. Der gives derfor mu-
lighed for at haeve terreenet med op til 70 cm i delomrade 1. LAR- anlaeg kraever
en tilladelse fra Varde Kommune.

Der ma opseettes én pylon ved hver vejadgang, sa omradets gaester har gode
muligheder for at orientere sig og se hvor adgangen er.

Skiltningen i omradet ved vejadgangen skal foretages udenfor omrader belagt
med oversigtsarealer eller vejbyggelinjerne langs Strandvejen. Vejbyggelinje og
oversigtsarealer kan ses af Lokalplankortet, Bilag 3.
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§11.

REDEG@RELSE

nen, ifglge lov om planlaegning § 18 kun udstykkes, bebyg-
ges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig
selv krav om etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i
planen.

Byradet kan ifglge lov om planlaegning, § 19, meddele di-
spensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensatio-
nen ikke er i strid med principperne i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennem-
fores ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre
servitutter kan eksproprieres, nar det vil vaere af vaesentlig
betydning for planens virkeliggerelse.

I henhold til § 47 i lov om planleegning kan der foretages ek-
spropriation af privates ejendomme eller rettigheder over
ejendomme, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betyd-
ning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byg-
geloven og lov om planlaegning.

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil forslaget til Lokalplan 07.02.L03 er endeligt vedtaget af
byradet, ma ejendomme, 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 sendring af anven-

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune
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delsen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan
fortsaette som hidtil.

Forbuddet gzelder ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i
overensstemmelse med forslaget.

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

Efter den offentlige heringsperiode, og inden byradets en-
delige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen, kan by-
radet tillade, at ejendomme bebygges eller udnyttes efter
forslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommune-
planen, og der ikke er tale om et byggearbejde mv., der er
lokalplanpligtigt.

Disse midlertidige retsvirkninger gzelder fra forslagets of-

fentliggerelse, og indtil forslaget er endeligt vedtaget dog
hejst 1 ar.

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune
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VEDTAGELSESPATEGNING

Forslaget til Lokalplan 07.02.L03 er vedtaget med henblik pa offentlig h@ring, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 16. august 2018.

Pa byradets vegne

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune

15



REDEG@RELSE

FORHOLD TIL ANDRE PLANER KOMMUNEPLAN

LOKALPLAN

Lokalplan 07.02.L03 omfatter et omrade, der ikke tidligere har veeret
lokalplanlagt. Omradet har tidligere veere reguleret af kommune-
planen og campingreglementets bestemmelser.

Kommuneplan 2017, Varde Kommune

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens be-
stemmelser og retningslinjer og der er derfor offentlig gjort forslag
til kommuneplantilleeg 19 til Kommuneplan 2017. Kommuneplantil-
legget omfatter en del af rammeomrade 07.02.R01, hvor der i den
sydlige del af rammeomradet tilfajes et nyt rammeomrade,
07.02.R06. Anvendelsen aendres i det nye rammeomrade fra cam-
pingplads til feriecenter, samt s&endringer i bebyggelses omfang og
udformning.

Henne Strand er i kommuneplanen karakteriseret som kystby med
potentiale indenfor turisme og detailhandel, og det skal sikres, at
byen kan udvikles som en turistby med fokus pa helarsturisme og
detailhandel. Dette sikres ved, at den centrale del af Henne Strand
fortsat skal kunne byde pa en varieret blanding af boliger, special-
butikker, cafeer, restauranter, overnatningssteder, arbejdende
vaerksteder og fritidsaktiviteter.

Da byomradet er omkranset af sommerhusomrader, er der ikke

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune 16
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Rammer for
lokalplaner

Retnings-

umiddelbart mulighed for en arealmaessig udvidelse af byomradet.

Nybyggeri skal derfor primaert ske ved fortaetning indenfor de eksi-
sterende planlagte omrader.

Nybyggeri i Henne Strand skal som udgangspunkt tage hensyn til
den forholdsvise teette bebyggelse ud mod Strandvejen, der gerne
ma bevares og forstaerkes. Nybyggeri skal dog samtidig tage hen-
syn til omradets oprindelige vejstruktur. Ny bebyggelse og anlaeg
skal indpasses i den bymaessige helhed med hensyn til placering,
hgjde og volumen. Derudover skal der sikres en harmonisk over-
gang til de omkringliggende sommerhusomrader med mere spredt
bebyggelse pa relative store grunde.

Lokalplanomradet omfatter to rammeomrdader. Rammeomrade
07.02.R01 udger den nordlige del af planomradet og skal anvendes
til campingplads. Den sydlige del er omfattet af rammeomrade

07.012.R06, der udlaegger omradets anvendelse til gvrige feriecen-
ter.

(ST

Kort 3: Kommuneplanens rammer

Lokalplanen skal respektere fglgende bindinger fra Varde Kommu-

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune

linjer

Oversvgm-
melse

Geologi

Turistpolitiske
overvejelser

nes Kommuneplan 2017:

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade, der er udpeget som
et omrade med potentielt risiko for oversvemmelse fra en femars-
handelse med nedbgr og et omrade, der vil kunne blive over-
svemmet ved en stigning i vandspejlet i vandlgbene. | fglge klima-
data, vil oversvemmelsen ved en 100-arshaendelse medfare en
vanddybde pa ca. 60 cm i de lavest liggende omrader i lokalplan-
omradet.

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan laves forskellige afskaer-
mende installationer langs Strandvejen, LAR-lgsninger i lokalplan-
omradet samt mulighed for at lave terreenreguleringer pa op til 75
cm over eksisterende terraen. Herved forventes den sterste risiko for
oversvgmmelse at veere imgdekommet.

Hele lokalplanomradet er beliggende i et omrade udpeget som
geologisk omrade. Omradet fremstar efter mere end 50 ars cam-
ping drift uden vaesentlige terraenspring eller andre synlige geolo-
giske bevaringsveerdige traek.

Det fremgar af Kommuneplan 2017, at " Turismen er en vigtig del af
kommunens samlede erhvervsstruktur og samtidig et erhverv, der
med fordel kan betragtes som en helhed med en overordnet mal-
saetning om at tiltraekke gaester til omradet, give dem en service af
haj kvalitet og tilbyde dem gode oplevelsesmuligheder.”

Varde Kommunes visioner og malsaetninger for udviklingen af tu-
rismen fastlaegges i “Turismestrategien for Varde Kommune 2013-
2018" samt i "Vaekstprogram for vestkystturisme — Destination Vest-
kysten”, som Varde Kommune gnsker at bidrage til realiseringen af.
Hvis Varde Kommune skal fastholde og udvikle sin position som en
af landets ferende kystferiekommuner er det vigtigt at udvikle kvali-
teten af ferierammerne (feriehuse, kystbymiljget, strand og bade-
vandskvalitet, infrastruktur osv.), da det er en forudsaetning for, at
omradet ogsa fremadrettet kan tiltraekke turister.

Kommunens turismestrategi fastlaegger, at der skal arbejdes for en
kvalitetsforbedring af eksisterende ferierammer, herunder et varie-
ret udbud af overnatningstilbud, frem for en kapacitetsudvidelse.

17



REDEG@RELSE

Mulighed for begraenset kapacitetsudvidelse i forbindelse med de
vigtigste kystbyer afdaekkes i forbindelse med den nationale plan
for Danmarks Vestkyst.

Der er fokus pa overnatningskapacitet af en hgj kvalitetsmaessig
standard og pa kollektiv ferieform som fx hoteller, feriecentre og
campingpladser.”

Kommuneplanens retningslinjer for turismeplanleegning for ferie-
hoteller, feriebyer mv. fastsaetter endvidere at:

44  Nye omrader til ferie- og fritidsanleeg, herunder feriehoteller
og feriecentre, skal placeres i tilknytning til eksisterende bysamfund
eller storre ferie- og fritidsbebyggelse.

| kystlandskaber kan nye omrader til ferie- og fritidsanleeg placeres i
tilknytning til eksisterende bysamfund eller stgrre ferie- og fritids-
bebyggelse, hvis det er foreneligt med de landskabelige interesser
for det enkelte landskabskarakteromrade.

45  Omraderikystnaerhedszonen skal friholdes for bebyggelse
og anlaeg, som ikke er afhaengige af en kystneer placering, og nye
ferie- og fritidsanlaeg skal placeres pa arealer i eller i tilknytning til
byzone eller sommerhusomrader.

Lokalplanen aendrer ikke pa omradets overordnede anvendelse
som rekreativt omrade til overnatningsformal, dog kan der foreta-
ges en intensivering i arealanvendelsen for omradet naermest
Strandvejen.

Lokalplanomradet er i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer for placering af nye ferie- og fritidsanlaeg idet projek-
tet placeres i umiddelbart sammenhang med midtbyen i Henne og
understgtter bymidten funktionelt og vil ogsa kunne understatte
oplevelsen af byen endnu bedre.

UDVIKLINGSPLAN HENNE

Udviklingsplanen er en del af et samarbejde mellem Varde Kom-
mune og Realdania, under overskriften Stedet taller. Malet med
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planerne er at bringe naturen ind i byen i form af plantekasser og
traeer. Derudover skal torveomradet udvikles, sa det kan udvides i
forbindelse med starre begivenheder og events.

Forbindelsen mellem by og strand skal forbedres, s bade fodgeen-
gere, cyklister og bilister kan faerdes sikkert side om side. Planerne
omfatter desuden en udvidelse af opholdssteder for turister, torve-
omrader til fx loppemarkeder og et fokus pa byens visuelle identi-
tet.

Lokalplanen er i overensstemmelse med udviklingsplanens intenti-
n_2n

oner om at skabe bedre sammenhang i byen, om at bruge "rd" ma-
terialer og skabe ramme for oplevelser og ophold.

REGIONAL UDVIKLINGSPLAN

Det vurderes, at forslaget understgtter Region Syddanmarks er-
hvervspolitiske malsaetninger for udvikling af turismeomradet i De-
stination Sydvestjylland og den udarbejdede vaekstmodel for turis-
men.

VESTJYSK TURISMEVAKSTKLYNGE

Turismevaekstklyngen er bl.a. opstdet pa baggrund af, at der mang-
ler overnatningskapacitet i turistomraderne, bade i hgjseesonen og i
yder-/skuldersaesonen. De nye potentielle malgrupper efterspager
anderledes og mere fleksible overnatningsformer end det traditio-
nelle feriehus giver. Ansggningen er derfor i fuld overensstemmelse
med turismevaekstklyngens opdrag om at give bedre mulighed for
udnyttelse af kortferiepotentialet og muligheden for ekstra kapaci-
tet i forbindelse med eksisterende campingpladser.

NATIONALE INTERESSER

Lokalplanomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen.
Planlaegning for ferie- og fritidsanlaeg i kystnaerhedszonen skal loka-
liseres efter ss mmenhangende turistpolitiske overvejelser og kun i
forbindelse med eksisterende bysamfund eller stgrre ferie- og fri-
tidsbebyggelser. Det ansggte etableres i direkte tilknytning til Hen-
ne Strand, bade dets ca. 1.200 sommerhuse og byens detailhandel.
Lokalplanomradet ligger som en lomme inde i byen og er en inten-
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sivering af den eksisterende anvendelse af omradet.

Formalet med omdannelsen af en del af campingpladsen til ferie-
center er atimgdekomme en stigende efterspergsel pa starre kom-
fort og mere fleksibilitet, herunder med mulighed for servicefacilite-
ter, som fx vandland, restauration og lignende. Omdannelsen af en
del af campingpladsen vil kunne medbvirke til at forleenge saerligt
efterdrssaesonen for campingpladsen. En forlaenget saeson vil natur-
ligvis medfare bedre muligheder for veekst for campingpladsen
men 0gsa kunne understatte de forskellige andre aktiviteter i og
omkring Henne.

Hotellejligheder er en mere fleksibel overnatningsform end som-
merhuse/feriehuse typisk er, bl.a. mht. opholdets varighed og ad-
gangen til faciliteter og services.

Lokalplanen giver mulighed for en omdannelse af en eksisterende
campingplads til feriecenter og vil sdledes ikke omfatte inddragelse
af jomfruelig jord, men udelukkende en intensivering af anvendel-
sen til overnattende gaester, bespisning og underholdning og akti-
vering.

Der vurderes ikke at veere rimelige alternative placeringsmuligheder
til det ansegte i og omkring Henne. Omdannelsen af en del af om-
radet til feriecenter vil tillige give mulighed for en bedre udnyttelse
af de eksisterende faciliteter pa campingpladsen.

VANDFORSYNINGSPLAN

Omrddet er ligger i vandforsyningsomradet fra Klinting Vandvaerk.
En omdannelse af en del af campingpladsen til feriecenter forven-
tes at skabe et marginalt sterre vandforbrug end det eksisterende.

VARMEFORSYNING

Der er ingen kollektiv varmeforsyning i Henne og opvarmningen
skal saledes foretages med individuelle varmeforsyninger.

SPILDEVANDSPLAN

Omradet er ikke omfattet af Varde Kommunes spildevandsplan.
Spildevand skal derfor handteres lokalt, enten ved rensning, ned-
sivning, samletanke eller som en kombination heraf

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJ@VURDERING

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

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen ikke vil fa veesentlig
indvirkning pa miljget, og at der ikke er behov for en naermere un-
dersggelse af miljgforholdene. Byradet har derfor besluttet, at der
ikke skal foretages en miljgvurdering, jf. § 10 og § 21 i LBK. Nr. 448
af 10/5 2017 om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter.

| screeningen blev der fokuseret szerligt p3, at lokalplanen ikke ind-
drager ubergrt areal, men udelukkende sendrer pad anvendelsen af
det eksisterende omrade. Andringerne i arealanvendelse vurderes
ikke at have vaesentlig negativ indvirkning pa miljget, men har til
gengeeld positive samfundsmaessige effekter i form af mere helars-
turisme til omréadet.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NATURA
2000

Ifalge bekendtgerelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter
kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan
betyde:

- atplanen skader Natura 2000-omrader,

- atyngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesom-
rade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bi-
lag 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. 135 m fra Habitatomrade Blabjerg Ege-
krat, Lyngbos Hede og Hennegards Klitter og ca. 900 m fra Habitat-
omrade Kallesmaersk Hede, Graerup Langsg, Filse og Kaergard Kilit-
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plantage og ramsaromrade Filsg.

Varde Kommune har ikke konkret kendskab til forekomst af bilag IV-
arter i planomradet.

Pa grund af lokalplanomradets hidtidige intensive anvendelse for-
venter Varde Kommune, at det ikke er yngle- eller rastelokalitet for
bilag IV-arter.

Varde Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil have nogen nega-
tive pavirkninger af Natura 2000-omradet og bilag IV-arter.

Vurderingen begrundes bl.a. med, at der ikke foretages aendringer i

tilstanden af § 3-beskyttede naturarealer og at der ikke gives mu-
lighed for at udvide teettere mod Natura 2000-omradet.

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune
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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 kul-
turhistoriske museum, der derefter traeffer beslutning om det videre
forlab, jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Fundene kan ifalge Museumsloven forlanges undersggt for bygher-
rens regning. Med henblik pa at undga forsinkelse af anlaegsarbej-
det og uforudsete udgifter, er der mulighed for at fa foretaget en
forundersegelse, inden anlaegsarbejdet i gangseettes.

I henhold til museumsloven skal ARKVEST foretage en omkost-
ningsfri arkivalsk kontrol og evt. mindre forundersagelse i forbin-
delse med lokalplanforslag, og safremt de bliver anmodet herom
forud for starre bygge- og anlaegsarbejder. Herefter kommer ARK-
VEST med en udtalelse om, hvorvidt eventuelle anleegs- og bygge-
arbejder indebeerer risiko for gdelaeggelse af vaesentlige fortids-
minder, og om det vil veere nedvendigt at gennemfore arkaeologi-
ske undersggelser, inden anlaegs- eller byggearbejdet gennemfe-
res.

SOMMERHUSLOVEN

Erhvervsmaessig eller laengerevarende udlejning af ferieboliger
kraever Naturstyrelsens tilladelse i henhold til sommerhuslovens § 2,
og sadanne tilladelser gives som regel ikke. Undtaget er dog selv-
steendig erhvervsvirksomhed til modtagelse af overnattende geester
med mulighed for servering (hotel, bed and break fast og lignende),
safremt der til virksomheden ikke er knyttet fritliggende enheder,
som udlejes mere end 5 naetter ad gangen, jf. sommerhuslovens §
1, stk. 4. For at der skal vaere tale om fritliggende enhed, vil disse
normalt skulle placeres med mindre end 5-6 m indbyrdes afstand,
for herved at give en mere arealintensiv udnyttelse end for fx al-
mindelige sommerhuse.

Maltidet skal veere et af dagens hovedmaltider, og der skal vaere et
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passende lokale, hvor maltidet kan serveres.

Der kraeves fortsat tilladelse til campingdrift efter campingregle-
mentsbekendtgerelsen.

Efter fast praksis gives tilladelse til erhvervsmaessig udlejning i mere
end 5 neetter af huse eller hytter i tilknytning til hotelvirksomhed
nar falgende vilkar er opfyldt.

- Bebyggelsen der udger hotelfaciliteter (modtagelse og
servering mm) og tilknyttede overnatningsfaciliteter skal
fremstd som ét samlet anleeg.

- Hele bebyggelsen indenfor anleeggets afgreensning skal
drives som hotel-virksomhed.

- For omrader, hvor der tillades bade hotel med tilhgrende
hotellejligheder og private ferieboliger, der ikke skal drives
som hotellejligheder ma placeringen af henholdsvis hotel-
lejligheder og ferieboliger ikke ma veere blandet, men der
skal veere en klar afgraensning imellem disse, der betyder at
hotelfaciliteter (modtagelse og servering) og overnatnings-
faciliteter (veerelser savel som hotellejligheder) fremstar
som et samlet anlaeg. Eventuelle ferieboliger der ikke dri-
ves som hotel skal vaere placeret udenfor denne klare af-
graensning.

- Tilknyttede hytter og huse skal veere vaesentligt mindre
arealkreevende end traditionelle sommerhusudstykninger
eller feriehuse. | praksis stilles det vilkar, at husene skal vee-
re placeret i en samlet opstilling, evt. i klynger og med en
afstand pa maks. 5-6 mener mellem de enkelte hytter eller
huse.

MILJ@BESKYTTELSESLOVEN

Stej fra campingpladser og andre erhverv er omfattet af miljgbe-
skyttelsesloven. Det betyder, at kommunen har mulighed for at
meddele pdbud om nedbringelse af stajulemper, der vaesentlige
stejulemper for omgivelserne. Lokalplanen rummer forskellige mu-
ligheder for at begraense stgjudbredelsen, herunder etablering af
afskaermning.
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| forbindelse med nedsivning af regnvand skal reglerne i kapitel 12
"Bekendtgerelse nr. 1448 af 11. december 2007 om spildevandstil-
ladelser m.v. efter miljgbeskyttelseslovens kapitel 3 og 4 altid iagt-
tages.

CAMPINGREGLEMENTET

Campingreglementet indeholder bestemmelser for udnyttelse og
brug af landets campingpladser, herunder antal campingenheder,
vintercampering og -opbevaring af campingvogne og krav om mo-
bilitet. Udnyttelse af lokalplanens bestemmelser vil kunne kreeve
saerskilt tilladelse efter campingreglementet.

Varde Kommune er administrerende myndighed af campingregle-
mentet.

Campinghytter ma maksimalt have et bruttoetageareal pa 35m?og
hgjst veere 4 meter hgje. Derudover kan kommunalbestyrelsen stille
krav om hytternes udformning, placering pa campingpladsen og
deres indbyrdes placering. Dog skal den indbyrdes afstand mellem
campinghytter vaere mindst 5 meter som en brandveernsforanstalt-
ning.

Campinghytter ma kun udlejes i perioden 1. marts-31. oktober,
medmindre campingpladsen har tilladelse til vintercampering.

Campingpladsen md hgjst stille campinghytter til rddighed for
samme campist i 4 uger arligt og ma ikke tage imod bestilling mere
end 1 ar forud. Udlejning af campinghytter kraever herudover ikke
tilladelse til erhvervsmaessig udlejning i henhold til sommerhuslo-
vens bestemmelser.

20 % af de tilladte campingenheder ma i henhold til campingreg-
lementet opferes som campinghytter, dog maksimalt 60 stk.

Campingpladsen har ved lokalplanens udarbejdelse 20 camping-
hytter.

Lokalplan 07.02.L03 - Varde Kommune

SERVITUTTER

For lokalplanomradet geaelder flere deklarationer.

Pa Lokalplankortet, Bilag 3, er der stedfaestet de servitutter, der har
betydning for lokalplanomradets disponering og udnyttelse.

Campingpladsen er palagt flere servitutter, heraf falgende af be-
tydning for lokalplanlaegningen:

- Spildevandsledning, Tinglyst 10/2 2004,

- Vejbyggelinjer fra vejmidten, tinglyst 8/9 1982,

- Oversigtsarealer ved krydset Urfuglevej og Strandvejen,
tinglyst 27/11 1980,

Der kan vzere tinglyst andre servitutter, der har betydning for den
enkelte grundejer.
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