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FORORD

En lokalplan er en fysisk plan, som i mere eller mindre detalje-

ret omfang fastlegger anvendelsen, placeringen og udformningen af
bebyggelse, veje, stier, beplantning mm. indenfor det omrade, som
er omfattet af lokalplanen.

Teksten i denne lokaiplan er opdelt i tre afsnit: 1. Beskrivel-
sen, 2. Redeggrelsen og 3. Lokalplanbestemmelserne. Til disse
afsnit medfglger kortbilag.

Ferste afsnit beskriver ganske kort de vigtigste intentioner i
planen samt lokalplanens retsvirkninger.

| andet afsnit redeggres for den overordnede planlagning for om-
radet. Specielt er planens forhold til kommuneplanen beskrevet.
Afsnit tre omfatter den juridiske del af lokalplanen. Her er
punkt for punkt opstillet konkrete bestemmelser, der vil galde
for bebyggelsen og omradet som helhed fremover.

Lokalplanen har sin baggrund i lov om kommuneplanlzgning, der
tradte i kraft i 1977. Hensigten med denne lov er blandt andet,

at sikre borgerne indsigt i kommunens planizgning. Inden lokal-
planen kan vedtages endeligt af kommunalbestyrelsen, skal den
fremleegges for borgerne som et forsiag til en lokaiplan i en nar-
mere angiven periode. Inden udigbet af denne periode kan enhver
borger fremkomme med indsigelser, @ndringsforslag, gode rad eller
bemarkninger til lokalplanforslaget. Sadanne eventuelle kommen-
tarer til et lokalplanforslag skal behandles af kommunalbestyrel-
sen, inden lokalplanen kan endeligt vedtages.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanen galder fra den dag, det er offentliggjort, at kommu-
nalbestyrelsen har vedtaget planen endeligt.

Bebyggelse, udstykning og anvendeise af ejendomme i lokalplanom-
radet skal efter dette tidspunkt vare i overensstemmelse med pla-
nen.

Anvendelse, der har varet lovlig forinden, kan fortsatte uazndret.
Lokalplanen indebzrer heller ikke, at de anleg m.v., der er in-
deholdt i planen skal etableres.

Lokalplanen gzlder forud for bestemmelser i private byggeser-
vitutter, der ikke er forenelige med planen.

Lokalplanen kan kun &ndres ved en ny lokalplan.

Byradet kan dog give dispensationer fra lokalplanen, hvis dispen-
sationerne ikke er i strid med principperne i planen.

Nar en eventuel dispensation bergrer omboendes interesser, skal
disse underrettes om den patznkte dispensation og have mindst 14
dages frist til at fremkomme med evt. bemarkninger herom, for
dispensationen gives.

De midlertidige retsvirkninger af lokalplanforslaget

Sa lznge lokaiplanforslaget er offentligt fremlagt, kan borgerne —
komme med indsigelser og @ndringsforsiag.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, ma
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ingen ejendom i omradet bebygges - eller p& anden made udnyttes -
sa der er risiko for, at den endelige plans indhold vil blive
foregrebet.

Der gzider med andre ord et midlertidigt forbud mod udstykning,
mod bebyggelse og mod ®ndring af anvendelsen. Men en eksisterende
lovlig anvendelse af en ejendom mé selvfslgelig fortsattes.

Disse midlertidige retsvirkninger gazlder i perioden fra den 3. juli
1989 og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentlig-
gjort. Dog ikke lengere end til og med den 3. juli 1990.



1. BESKRIVELSEN

Med denne lokalplan er det hensigten, at tilvejebringe det plan-
legningsmassige grundlag for realiseringen af et samlet anlag til
ferie- og fritidsformal mellem Tofterup by og Holme &.

Hovedideen med projektet er, at skabe en indenlands turisme som
kan understgtte det gkonomiske og kulturpolitiske underlag for
stationsbyen Tofterup's fortsatte eksistens og overlevelse set i
sammenhang med Holme & fredningen og intentionerne bag denne om
at sikre befolkningen adgang til gode naturoplevelser.

Det overordnede mal med projektet er at skabe et ferie- og fri-
tidsomrade, som dels kommer byens borgere til gode og deis er
medvirkende til at gge aktiviteterne i lokalsamfundet Starup -
Tofterup.

Omrédet er beliggende umiddelbart op til de private servicefunk-
tioner, busholdeplads i Tofterup og til Holme &dal. Adalen udger

et stort sammenhangende fredet naturomrade med et ureguleret og
varieret &forigb i en smuk sammenh@ngende &dal. Starup Sogns Bor-
gerforening ejer idag hovedparten af jorden, der dels henizgger
som tidligere mgbelfabriks grund, jordbrugsareal samt et naturom-
rade prazget af enge, et markant bakkemotiv samt en dalstrakning,
der stgder op til Holme & dalen. Omradet bruges idag bl. a. som
grundlovs- og festplads.

Pa& denne beliggenhed gnsker borgerforeningen, at etablere et ind-
lands ferie- og fritidsomrade for aktiv og passiv naturoplevelse

for bade lokalsamfundets beboere og for turister.

Tanken er, at skabe primitive, men dog attraktive overnatningsmu-
ligheder i tilknytning til naturomradet med mulighed for delta-
gelse i aktiviteter som f. eks gkologisk jordbrug, kolonihave-
brug, naturskole, lystfiskeri, vandreture samt kulturarrangemen-
ter. P& lengere sigt er perspektivet, at man kan tilbyde mulighed
for vandreture langs Holme @ med overnatningsmuligheder 3 til 4
steder i adalen.

Lokalplanen abner mulighed for et projekt, som bestdr af 21 fis-
kerhytter, 12 campinghytter, 10 kolonihaver og 20 teltslagnings-
enheder med,tilhgrendg fzlleshuse. Fiskerhytterne er pa.henholds-
vis ca. 15 m” og 20 m”, campipnghytterne er pa ca. 10 m“, koloni-
haverne er pa hver ca. 350 m” grundareal med mulighed for opfs-
relse af huse p& 35 m” pa hver grund. Hertil kan opfgres falles-
hus opdelt i etaper, der tilpasses behovet.

Der er saledes planlagt ialt ca. 1.000 bruttoetagekvadratmeter,
svarende til en bebyggelsesprocent for omradet som helhed p&
under 2. Omradet er pa ca. 6 hektar.

Felleshus placeres centralt, sadledes den lzngste afstand fra en
hytte til toilet, badefaciliteter og kekken bliver p& under 150
meter. Der indrettes 1 toilet for hver 20 personer med adskilt
toilet for mand og kvinder. Tilsvarende etableres en bruser eller
vaskekumme for hver 20 personer tilsvarende adskilt for mand og
kvinder. e
Der indrettes falleskgkken med mulighed for at flere personer '
laver mad samtidigt og hver for sig. Der opstilles affaldsbehol-
dere sa gangafstanden ikke overstiger 100 meter.



Felleshus, hytter og kolonihavehuse gives et omfang og en udform-
ning som kan godkendes af kommunalbestyrelsen.

| lokalplanen er der taget hgjde for regionplanens og Holme &-
fredningens stifgringsprincip. Blot indeholder lokalplanen for-
slag om, at naturstien fgres under jernbanebroen, over aen.
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2. REDEGORELSEN

Lokalplanens forhold til regionplanlagningen, kommuneplanen og
til den gvrige planiegning for omradet.

Regionplanlzgning

| Regionplan 1985-96 for Ribe amt er Tofterup udlagt som lokal-
center af regional betydning. Tofterup er beliggende ved amtsvej,
godsjernbane og regional sti. Byen er udlagt som lokalitet for
sommerhuse og campingplads, og Holme &dal er udlagt som areal til
fremme af friluftsliv og naturoplevelse herunder turisme. Der vil
her kunne etableres sommerhuse, campingpladser. teltpladser, ras-
tepladser, spadserestier og lignende. Hensigten er, at skaffe ad-
gang til naturomradet for bade lokalbefolkningen og turister.

Af Ribe amtsrads langsigtede mal frem til &r 2.000 fremgar, at

der gnskes udlagt nye sommerhusomréder og etableret andre fri-
tidsanleg inde i landet fortrinsvis ner og som stegtte for eksis-
terende mindre bysamfund. Der gnskes en koncentreret bebyggelse
og sterre felles friarealer og samtidigt saledes, at der sikres
narrekreative arealer i tilknytning til byomraderne. Ligeledes
ensker amtsradet ststtepunkter i form af overnatningshytter,
primitive lejrpladser og lignende. Endelig er det en gnske fra
amtsradets side at lokalbefolkningen har interesse i aktiviteter-
ne.

Projekt omréadet er beliggende ned mod Holme & og omfatter en del
af Holme &fredningen. Dette betyder blandt andet, at en lokalplan
for omradet skal anvise foranstaltninger til bevarelse af fred-
ningsvardierne.

Projekt omradet er beliggende i en del af det eksisterende byzo-
neomréde og betragtes som en del af Tofterup by. Saledes skal
aktiviteter i omradet holdes indenfor de samme stgjgraznsevardier
som er g=zldende for Tofterup by. Dvs. stgjgrensevardierne for
édben og lav boligbebyggelse:
45 dB(A) pa hverdage mellem 07.00 og 18.00,
40 dB(A) pd hverdage mellem 18.00 og 22.00, sgn- og hellig
dage mellem 07.00 og 18.00 samt lgrdage mellem 14.00 og
18.00,
35 dB(A) alle dage mellem 22.00 og 07.00.

| omrédet gstgrense ligger jernbanen Grindsted - Bramming. Dette
betyder, at der ikke ma etableres bygninger marmere midten af
jernbanesporet end 25 meter. Banen benyttes kun meget lidt, men i
projekiforslaget er der alligevel stillet krav om, at man ikke ma
overnatte i bygninger der er placeret narmere midten af jernbane-
sporet end 50 meter.

Kommuneplanlagning

Grundlaget for udarbejdelsen af skitseforslaget har varet Kom- _.
muneplan 1984-91 for Helle kommune. )

Omradet, der har betegnelsen 10.F.5, er omfattet af bestemmel-



serne for "Sommerhusomrader og gvrige ferie- og fritidsomrader".
Omréade 10.F.5 er et "Ferie og fritidsomrade" for hvilket der gzl-
der fglgende generelle bestemmelser:

a. Lokaiplanen skal sikre, at omradets anvendelse fastliegges
til ferie- og fritidsbebyggelse. Omradet skal forblive i
landzone.

b. Lokalplanen skal sikre, at der kan opfgres de for omradets
drift ngdvendige mindre bygninger, og at bygningshgjden ikke
overstiger 8,5 m.

Endvidere skal det sikres, at der gennem beplantningsfore-
skrifter og bebyggelsesregulerende bestemmelser tages mest
muligt hensyn til omgivelserne.

Herudover gazlider:

at der mellem Tofterup byomrade og Holme & dbnes mulighed
for etablering af et fritidsomrade indeholdende overnatning-
senheder som 20 campingpladser, som 20 sommerhuse og som
20 kolonihaver med fzlles faciliteter indenfor byzoneomra-
det. Der ma igvrigt opferes mindre bygninger til informa-
tionskontor, kiosk, toilet- og baderum, fziles kgkken og
lighende i forbindelse med fritidsomradets drift.

Kortbilag 3 er et udsnit af kommuneplanens rammekort for den ak-

tuelie delomrade. Lokalplanen er i overensstemmelse med kommune-
planens rammer.

Lokalplan nr. 34 for et omrade i Tofterup

Helle kommunalbestyrelse vedtog i mgde den 7. juli 1986 lokalplan
nr. 34 for et omrade i Tofterup endeligt efter afholdelsen af en
offentlighedsperiode pa 3 maneder.

Lokalplanens formal er:

1.  Lokalplanen har til formal at sikre at arealet kan anvendes
ti! fritidsformal.

2. Den ngjere fastleggelse af de aktiviteter der skal indehoi-
des i omradet fastlegges ved en supplerende lokalplan.

3. Under hensyn til lokalplanomradets beliggenhed i umiddelbar
tilknytning til det eksisterende bysamfund og gransende til
Holme a gnsker kommunalbestyrelsen udnyttelsen af arealet af
bebyggelsen pa dette tillempet disse omgivelser.

Lokalplanen fastl®gger at der kan etableres eller opfgres 20 cam-
pingpladser, 20 sommerhuse og 20 kolonihaver, samt opfgres mindre
bygninger til informationskontor og kiosk.

Udnyttelse til bebyggelse af omradet m& ikke finde sted for der

er fastsat nzrmere bestemmelser herom i en supplerende lokalplan.
Med vedtagelsen af denne lokalplan opha®ves lokalplan nr. 34 for
omradet.

=TT

Holme & fredningen

| 1974 blev en ca. 8 km lang straknings af Holme adal fredet.



Fredningen strzkker sig fra Baldersbak i gst til Tofterup i vest.
Holme & er péa den fredede strazkning ureguleret, stzrkt snoet med
ret betydelig strgm og gode fiskemuligheder. De tilstgdende area-
ler er meget varierede og bestdr bl. a. af sméasger, sumpe, enge,
heder, krat, plantager m.v., samt, i mindre udstrzkning, af land-
brugsarealer. Alt dette betinger omradets rige plante- og dyre-
liv. Til den ubergrte adal knytter sig endvidere betydelige land-
skabelige verdier.

Fredningen har til formal at skabe en s&rlig beskyttelse for ada-
len bl. a. gennem en tilstandsfredning. Holme & udgér en vasent-
lig del af "Holme & naturpark" omkring Hovborg, Vorbasse, Bal-
dersbzk, Kollund og Hgllund - Sggard plantager samt Varde &-sys-
temets vigtigste to vigtigste algb nemlig Holme & og Ansager &,

der begge er fredet ved kendelse.

Et vigtigt element i fredningerne er at sikre offentligheden ad-
gang til naturverdierne ved anleg af sammenhangende stisystemer,
parkerings- og rastepladser. Ved Tofterup er der peget pa place-
ringsmulighed af sideanlag, der kan medvirke til at sikre offent-
lighedens adgang til naturparken.

Forhold til naturfredningsloven

Omradet er omfattet af naturfredningsiovens bestemmelser om abe-
skyttelseslinier § 47a og projektet vil indbefatte indgreb i for-
bindelse med vadomrader § 43. Det er gnskeligt, at naturfrednings-
myndigheden indgar aktivt i projektet med reduktion af &beskyt-
telseslinien, vejledning i naturgenopretning og naturpleje, her-
under retablering af vadomrade og fjernelse af usnsket skovvakst
pa engareal samt i tilvejebringelse af retningslinier for efter-
felgende naturpleje.

Forhold til anden lovgivning

Projektets realisering kraver en hytteudlejningstilladelse fra
Planstyrelsen i henhold til sommerhusloven og campingloven. Pro-
jektet ma antages at vere i overensstemmelse med ferieboligudval-
gets indstilling i forbindelse med dets gennemgang af sommerhus-
lovens bestemmelser om udlejning og erhverveise, Planstyrelsen,
Beteznkning nr. 1135 af marts 1988. Der ses frem til et positivt
tilsagn fra planstyrelsen vedrgrende projektets realisering, ret-
ningslinier for mulig organisation bag projektet samt udstedelse
af de ngdvendige tilladelser og eventuelle dispensationer.

Teknisk forsyning.

Nybyggeri skal opvarmes med naturgas. Naturgasforsyningen skal
ske fra Naturgas Syd A/S.

Omradet skal vandforsynes fra Tofterup vandverk, hvor der er en
reserve kapacitet.

Omradet elforsynes af S.A.E.F.

Omradet er omfattet af spildevandsplanen for Helle kommune. Omyra-
det_tilsluttes Tofterup renseanleg hvor den forngdne rensekapam«
tet skal vare tilstede for lokalplanomradet kan ibrugtages.



lokalplanomradet
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centeromrade

omrader for offentlige formal
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areal, der forbliver i landzone
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HELLE KOMMUNE - LOKALPLAN NR. 45,

FOR ET FERIE- OG FRITIDSOMRADE TIL CAMPINGPLADS
MED MULIGHED FOR TELTSLAGNING, HYTTER OG
KOLONIHAVEHUSE | TOFTERUP

| henhold til lov om kommuneplanlegning {lov nr. 391 af 22. juli
1985) fastsattes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 navnte
omrade.

§ 1 FORMAL.

Lokalplanen har til formal:

at  Sikre omradets anvendelse som ferie- og fritidsomrade til
campingplads med mulighed for teltslagning, hytter og kolo-
nihavehuse med tilhgrende fazlleshuse.

at opdele lokalplanens omrade i 2 delomrader med forskellige
anvendelsesbestemmeliser,

at sikre offentlighedens adgang til omradet,

at fastlegge den fremtidige vej- og stistruktur,

§ 2. OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

1.  Lokalplanen afgrznses som vist p& kortbilag 5, og omfatter
matr. nre. 1o, 3ac, 3ad, 9c, 9b samt del af matr. nr. 3a Nr.
Starup by, V. Starup samt alle parceller der efter den 21.
juni 1989 udstykkes i omradet.

2.  Lokalplanens omrade opdeles i delomréderne 1 og 2 som vist
pa kortbilag 4.

3. Delomrade 1 overfgres med lokalplanens endelige vedtagelse

og offentliggerelse til byzone.
Delomrade 2 forbliver i landzone.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

Delomrade 1

1.  Indenfor delomrade 1 mé& der etableres campingplads med mu-
lighed for 20 teltslagningsenheder, 21 fiskerhytter, 12 cam-
pinghytter og 10 kolonihaver med kolonihavehuse samt felles-
huse, kiosk, informationskontor, parkeringsplads, legeplads
og lignende.

Delomrade 2
2. .. Indenfor delomrade 2 ma der etableres fiskeplads, retable~ _.c

ring af sger, laves festplads og lignende. Indenfor omradet™
ma der ikke etableres nogen form for bebyggelse.



Fellesbestemmelser

3.

b,

Der mé ikke etableres boliger i lokalplanomradet.

Mennesker mé ikke overnatte nermere midten af jernbanesporet
end 50 meter.

Der ma ikke etableres dagligvarebutikker i omradet.

Placering af mindre bygninger til omrédets tekniske forsy-
ning skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

. UDSTYKNINGER

Der ma ikke foretages udstykninger indenfor lokalplanens
omrader uden kommunalbestyrelsens godkendelse.

. VEJ- OG STIFORHOLD

Der udlegges arealer til veje og stier med principiel belig-
genhed, som vist pd kortbilag 4.

Adgang til omradet for kgrende og gdende skal ske fra kommu-
nevej 20, Hovborgvej ad den private vej som forlgber mellem
matr. nr. 3 ap og 3 ai samt ad den private adgang mellem
matr. nr. 3 & og 3 g.

. PARKERINGSFORHOLD

Der udlzggges parkeringsarealer som vist pa kortbilag 4.

. TEKNISK _FORSYNING

Nybyggeri der skal opvarmes tilsluttes naturgas.

. BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

} Bygninger méa ikke opfgres med mere end 1 etage.

Placering og omfang af bygninger, hytter, og kolonihavehuse
mé kun ske i overstemmelise med retningslinierne som vist pa
kortbilag 4 og pad baggrund af kommunalbestyrelsens godken-
delse.

Der mé ikke placeres bygninger narmere midten af jernbane-
spor end 25 meter.

Intet punkt p& en bygnings ydervag elier tagflade ma vare
haevet mere end 6,5 meter over terrazn (niveauplan).

Bebyggelsesprocenten indenfor delomradde 1 md ikke overstige
25. Indenfor delomrade 2 ma der ikke etableres nogen form
for bebyggelse.

=

10



§ 9. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

1. Bebyggelse skal gives en sadan ydre udformning og fremtra-
den, at der i forbindelse med dens omgivelser, efter kommu-
nalbestyrelsens sken, opnas en god helhedsvirkning.

2.  Bygninger, herunder hytter og kolonihavehuse mad kun gives en
ydre fremtraden, som kan godkendes af kommunalbestyrelsen.

§ 10 UBEBYGGEDE AREALER

1. Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befastelse eller
grassaning, gives et ordentligt egnstypisk udseende, ligesom
en passende orden ved oplag af materialer, affald og lignen-
de skal overholdes.

2. Beplantning skal bestd af egnstypiske plantesorter.
3. Naturpleje og naturgenopretning, herunder retablering af

sger, skal udfgres efter retningslinier, som kan godkendes
af kommunalbestyrelsen.

§ 11 GRUNDEJERFORENING

1. Forinden arealet som omfattes af lokalplanen kan overga til
den anvendelse som lokalplanen tillader, skal der oprettes
en grundejerforening, som skal forestd etablering, drift og
vedligehoidelse af lokalplanomradet.

2.  Grundejerforeningens mediemskreds kan vare medlemskredsen i
en anden forening med lokal tilknytning.

3.  Grundejerforeningens vedtzgter skal godkendes af kommunal-
bestyrelsen.

§ 12 TILLADELSER OG DISPENSATIONER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

1. Uanset foranstdende bestemmelser ma der ikke foretages ud-
stykning, anlagsarbejder eller lignende fgr Ribe amtsrad og
Miljgministeriet har givet de ngdvendige tilladelser og dis-
pensationer.

§ 13 OPHAVELSE AF LOKALPLAN

1. Med kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentlig-
gdrelse af denne lokalplan ophaves lokalplan nr. 34 for om-
radet.
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§ 14. VEDTAGELSESPATEGNING

1. Saledes vedtaget af HELLE KOMMUNALBESTYRELSE, i mgde
den 3. juli 1989. .

2. | henhold til § 27 i lov om kommuneplanlegning vedtages
foranstaende lokalplan endeligt med folgende bem=rkning:
Ethvert byggeri og enhver terrznandring i den fredede dei af
lokalplanomradet kraver Fredningsnavnets tilladelse.

HELLE KOMMUNALBESTYRELSE, i mede den 6. november 1989,

3. Dato for kommunalbestyrelsens offentlige bekendtggrelse af
den endeligt vedtagne lokalplan: 22, november 1989.

4, ‘Tingiyst, den

Foranstdende lokalplan nr. 45 begzres tinglyst pd matr. nr. lo

Sdr. Starup by, V. Starup og 3ac, 3ad, 39;1_, 9o og 9¢c Nr. Starup

by, V. Starup.
Varde, den 16. nov. 1989,

Niels Kr. Nielsen
Landinspekter.

INDFPRT | DAGBOGEN
FOR RETTEN | VARDE

21.11.89 18140
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