823 VARDE KOMMUNE



—

Et boliglandskab ved Ho Bugt’

Lana;kabr?;at?LlL'EuS_I;Ithl;
Nyt byggeri i landskabet?
BUGTEN .
FALLEDEN

BILLUM

SOLAND

DALEN

@vrige delomrader

Perspektiver og planlaegning




Et boliglandskab ved Ho Bugt?

Varde Kommune ligger i et udfordret
hjerne af Danmarkskortet. | landom-
raderne, langt fra de store bysamfund

i @stjylland og Hovedstadsomradet, er
sammenhangskraften og mulighederne
i dag radikalt anderledes, end hvad de
var for bare 10, 20 eller 30 ar siden. Der er
brug for at taenke nyt.

Den sydlige del af Varde Kommune, i
landsbyer og landomrader omkring
Varde By og ned mod Esbjerg-omradet,
udger kommunens vigtigste bosaet-
ningspotentiale. | hjertet mellem de
store natur- og turistomrader mod vest,
Varde mod gst og Esbjerg-omradet mod
sydest, ligger landomraderne ned mod
Ho Bugt. Tager man pa den anden side
af Varde A, til Esbjerg Kommune, og
fortseaetter ind mod Hjerting og Saedding
Strandvej, finder man her mange af de
mest attraktive boliger i hele Vestjylland.
Pa Varde-siden er landskabet, ud over
den gode udsigt, derimod mest praeget
af landbrug, der har sveert ved at finde
plads nok til en rentabel produktion
samt et stort rastofomrade, der helt har
2&ndret pa det oprindelige landskab her.

Landomraderne syd for Oksbgl og
Billum rummer potentielt nogle meget
spaendende og attraktive muligheder i
forhold til bosaetning. Et rigtigt staerkt
supplement til de andre boligmulighed-
er, som allerede findes i og omkring
Esbjerg, med nogle af de helt rigtige
elementer, der skal til for at tiltreekke nye
skatteborgere til Esbjerg-omradet. Det
er et potentiale, som Varde Kommune,

PROJEKTOMRADE
VED HO BUGT
og regionen i det hele taget, knap kan
tillade sig at lade ligge, hvis man for alvor
vil have folk til ikke kun at arbejde, men
0gsa at bo i Vestjylland.

Kataloget her er et ideoplaeg til, hvordan
nye boligmuligheder kan blive en inte-
greret del af landskabet i Ho Bugt omra-
det. Landomraderne her er i dag bygget
op omkring en historisk og foraeldet
bebyggelsesstruktur, baseret pa tidligere
tiders landbo- og landbrugskultur. Der er
bade brug for fornyelse af sammenhaen-
gen mellem skel, bebyggelser og infra-
struktur, og der er brug for nye forstaels-
er af landskabets funktionelle betydning
som bosted. Nogle af delelementerne

i kataloget kan man forestille sig blive

til virkelighed nogenlunde inden for
rammerne af den eksisterende plan-
lovgivning. Andre skal betragtes som
langsigtede visioner, som forhdbentlig
kan de vere fgrste skridt mod nye ret-
ningsvisere for, hvordan vi kan indrette
et mere velfungerende landskab, der kan
styrke og udvikle bosaetningsmulighed-
erne i landomraderne lidt leengere vaek
fra de store byer.
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Landskab, natur og kultur

Projektet tager udgangspunkt i landom-
raderne omkring den nordlige ende

af Ho Bugt. Projektomradet er naturlig
afgreenset mod syd af bugten og mod
ost af Varde A. Mod nord afgraenses den
af Rute 431 forbi Janderup, Billum og
Oksbgl og mod vest af de lavtliggende
engomrader omkring Oksbgl Eng.

Naturgeografisk udger de centrale dele
af projektomradet den sydligste del af
Varde Bakkeg. De vestjyske bakkeger

er moraenelandskaber fra forrige istid,
som generelt ligger hgjere med et mere
kuperet og leret underlag, end de omgiv-
ende landomréder. | denne del af Vest-
jylland graenser moraenebakken op mod
Vadehavet. | de lavere, omkringliggende
landomrader, langs Varde A og langs

de mindre baeksystemer lengere vest-
pa, dominerer marsken, som et meget
abent og fladt landskab. Hvor terraenet
oprindeligt har veeret mere vadt og i teet
forbindelse med den lavbundede bugt
leengere ude, har draensystemer i dag
gjort mange af landomraderne her til
mere tor og fast eng.

Kulturhistorisk er der gjort masser af for-
tidsfund i og omkring projektomradet,
seerligt pa de hgjereliggende moraeneter-
reener, som indikerer, at landomraderne
her har dannet grundlag for bosaetning i
tusinder af ar. Kirkerne i Janderup, Billum
og Oksbgl (Aal) star stadig som vidner
om, at her har veeret faste bebyggelser
siden den tidlige middelalder. Bebyg-
gelserne har dog formentlig bestaet af
relativt fa og spredte landbrug, og omra-
det har ikke pa samme made som andre
dele af landet vaeret praeget af mere teet
bebyggede herregardslandskaber. Efter
landboreformerne fra sidst i 1700-tal-

let er her sket en tidlig udflytning af
landbrug ud i det dbne land - fgrst og
fremmest ud pa den mere hgjtliggende
og frugtbare Varde Bakkeg. Her blev der
bade plads til fritliggende selvejergarde
og mindre husmandssteder, som det for
eksempel ses langs Ho Bugt Vej. Langt
det meste af den bebyggelsesstruktur,
som stadig findes i Ho Bugt omradet i
dag, er et resultat af de udflytninger af
fritiggende landbrug, som skete op gen-
nem 1800-tallet. Med jernbanen mellem
Varde og Nr. Nebel (1903) udvikler de

spredte bebyggelser ved stationerne

sig hurtigt til egentlige landsbysamfund

ved Janderup, Billum og Oksbgl. Andels-

samfundets samspil mellem landbrug og
landsby har herfra sat et vaesentligt preeg
pa landskaberne op gennem 1900-tallet.

Draeningsteknikker har efterhdnden
inddraget en storre del af marsken til
mere lettilgeengelige dyrknings- eller
engstykker. De lavtliggende engomrader
langs Varde Adal og langs de avrige
lavtliggende baeksystemer har dog aldrig
haft stor dyrkningsmaessig betydning,
og er fortsat stort set ubebyggede i dag.
Strukturudviklingerne i landbruget har,
seerligt fra 1960'erne og frem, betydet,

at landbrugene i omradet er blevet
koncentreret pa stadig feerre og sterre
brug. De mindre, nedlagte landbrug har i
stedet fdet en ny rolle som beboelser for
pendlere med job andetsteds; nogle som
fritidsbrug med mindre jordtilliggender
og andre som fritliggende beboelser

i det dbne land. Projektomradet rum-
mer i dag, seerligt i den nordlige del, en
handfuld mellemstore landbrug. For
egentlige intensive storlandbrug er plad-

sen mellem naturomrader og landsbyer
dog noget begraenset. De bymaessige
miljger i Janderup, Billum og Oksbgl
vokser fortsat og har en stadig stigende
betydning som bosaetningsomrade i
Varde Kommune. Det har samtidig stillet
stigende krav til de oplevelsesmaessige
og rekreative kvaliteter i de omkringlig-
gende landomrader.
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Nyt byggeri i landskabet?

Nye muligheder for at skabe gode,
attraktive bosteder i Ho Bugt omradet
handler forst og fremmest om transfor-
mation. | den korte, forenklede udgave er
vi i et gammelt landbrugslandskab, hvor
veje, skel og bebyggelsesstrukturer er
indrettet til gard- og husmandssteder,
som de sd ud i 1800-tallet. Med land-
brugets langvarige strukturomlaegning
mod vore dages helt anderledes drifts-
og produktionsmetoder, er landom-
rdderne blevet overladt med store
maengder overfladiggjort landbrugs-

byggeri.

Der er stadig masser af landbrug i
landomraderne heridag, men de eri
stigende grad koncentreret pa faerre,
storre gardanlaeg. | det laeengere perspek-
tiv vil de naeste generationer af effektive
storlandbrug formentlig udvikle sig
andre steder i Vestjylland, pa lzengere
afstand af byomraderne, hvor der er
mere plads til at brede sig. Pa den anden
side ses en lokal udvikling, hvor en stadig
storre del af fuldtidslandbrugene overgar
til mindre del- og fritidslandbrug. Det er
typer af landbrug, som pa en helt anden

made end de store produktionsanlaeg,
kan fungere som en indbygget en del

af et bosaetningsmiljg. Infrastrukturen,
som den ser ud i dag: bebyggelser, veje,
forbindelser, skel, er dog ret tilfeeldig og
ofte ikke seerlig velfungerende, for hverk-
en den ene eller anden type landbrug.

Bebyggelsesstrukturen, som den ser

ud i dag, er simpelthen foraeldet. Det er
derfor ogsa naturligt, at der er behov for
modernisering og omlaegning, sa den
kommer til at give bedre mening i for-
hold de funktioner, landomraderne reelt
udfylder i dag. Transformation, en saner-
ing og tilpasning af de nedlagte land-
brugsanleeg og omlaegning til beboelse,
er et nggleord for mange af de skitserede
forslag her. | dette hjgrne af Vestjylland
er der staerke potentialer for at skabe

et attraktivt boliglandskab som en del

af den starre sydvestjyske byregion.
Landbruget i Ho Bugt omrddet har gode
forudsaetninger for i stigende grad at
udvikles mod agerbrug og mindre niche-
produktioner, med et landskab praeget
af mindre og mellemstore markstykker.
Det vil bne for mange muligheder for,

at fritid, natur og landbrug kan smelte
sammen i en velfungerende helhed.

Flere boligenheder er et andet om-
drejningspunkt for flere af de skitserede
forslag. | landskabet, som det ser ud i
dag, er antallet af ejendomme baseret

pa et oprindeligt behov for jordtillig-
gender omkring det enkelte gard- eller
husmandsted. Boliger har ikke pa samme
madde som landbrug et stort omkringlig-
gende arealbehov, og derfor har de ogsa
mange andre muligheder for at indrette
sig i forhold til hinanden. Samtidig har
en bolig et betydeligt mindre fodaftryk
end et helt gardanleeg. Der kan derfor
naturligt veere flere boligenheder i et
landomrade i forhold til landbrugsanleaeg,
uden at landskabets samlede bebyggel-
sesteethed @ges.

Bebyggelsestaethed har veeret et vigtigt
spergsmal for os gennem udviklings- og
skitseprocessen. Det er vaesentligt for os
at fastholde oplevelsen af det abne land,
med dbne omrader og spredte bebyg-
gelser, som en kontrast til det teettere
by- eller landsbymiljg. Men hvor mange,

og hvor store, bebyggelser kan et land-
skab rumme og stadig veere 'dbent’?
Hvor gar graensen for, hvorndr oplevels-
en af det oprindelige landskab begynder
at udviskes? Man kan ikke bygge ens alle
steder, men ma tilpasse sig landskabets
karakter og den enkelte situation. Pro-
jektomradet bestar ikke af én homogen
landskabstype, men er en sammensaet-
ning af en reekke mindre omrader, som
hver for sig er ret forskellige. For at kunne
arbejde mere praecist med bebyggel-
sesstrukturer, har vi derfor taget ud-
gangspunkt i den overordnede landsk-
abskarakterkortlaegning af kommunen,
hvor Ho Bugt omradet bestar af Varde
Bakkeg, Oksbgl Marsklandskab og Varde
Adal Vest (jf. Varde Kommuneplan 2013),
og fininddelt projektomradet i samlet 11
mindre delomrader. Forudsaetningerne
for at gentaenke bebyggelsesstruk-
turerne i hvert af delomraderne er sa
forskellige, at vi for enkelte af omraderne
foresldr at @ge bebyggelsestaetheden en
del, mens vi for andre foreslar, at der slet
ikke skal vaere byggeri eller anlaeg.
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Oversigt over hoved- og delomrader
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Overblik over forslag til eendringer af den ekisterende bebyggelsesstruktur
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Bugten

Bugten ligger som et bzelte langs Ho Bugt
Vej i den sydligste del af projektomradet,
og delomradet her udger de naermeste
arealer til selve Ho Bugt. Naerheden til
kysten gor pa samme tid Bugten til et af

de mest naturfglsomme arealer og et af de
mest spaeendende og attraktive omrader for
bosatning og rekreativt indhold i Sydvest-
jylland.

Hvem skal bo her?

Omrdadet ligger som en naturlig landlig
forleengelse af de kystnaere boligomrader
op langs Esbjerg’s vestlige forstaeder:
Saedding, Hjerting og videre mod Sjelborg
og Koksbang - og dermed ogsa som en
forleengelse af nogle af de dyreste og mest
eksklusive adresser i hele den sydvestjyske
byregion. Det er derfor ogsd naturligt at se
pa omradet som Varde Kommunes landlige
alternativ til direktgrboliger i bymiljg-
erne laengere inde mod Esbjerg. Man kan
fornemme den begyndende interesse for
omradet i dag, uden at det dog (endnu)
taler sammenligning med for eksempel
Kokspang. Fremadrettet giver landom-
radets placering og karakter kun grobund
for en meget begreenset udbygning med

nye boliger. Det taler for at satse pa faerre,
men mere eksklusive boliger her, frem

for mange boliger. Udfordringen bliver

til gengaeld at sikre tilgaeengeligheden for
offentligheden, sa de kystnzere arealer
langs bugten - ogsa i hgjere grad end i dag
- bliver en del af omrddets fzelles landskab-
soplevelser.
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Frit 70 graders udsyn til alle

Udbygningskoncept

De eksisterende bebyggelser er fra gammel
tid placeret naturligt i en halvbue langs Ho
Bugt Vej, lidt oppe pa det hgjereliggende
terraen, hvor man kommer fri af kysten og
marsken. Over tid er gardene knopskudt,
og mange ligger i dag som en broget be-
byggelse af forskellige, udtjente landbrugs-
anlaeg, men stadig pa de omtrent samme
placeringer. Det giver stadig rigtig god
mening at falge koterne rundt langs kant-
en af moraenebakken, nar man bygger om
og bygager til. Til gengeeld kan udsynsfor-
holdene mod syd, som aldrig har haft stor
betydning for landbrugsfunktionen, sattes
mere i centrum, hvis der skal veere en logisk
sammenhang med det boliglandskab,
som allerede er ved at udvikle sig her i dag.
Ved fortsat at holde bebyggelser pa lidt af-
stand af kystlinjen, er der pa sigt mulighed
for at indrette stisystemer og lignende, der
kan sikre en bred, offentlig tilgeengelighed
for arealerne helt ned mod vandet.

Landomradet i Bugten har en meget dben
karakter, som er fglsom for en taet bebyg-
gelsesstruktur, som lukker af for landska-
bets dbenhed. Bebyggelsespromillen er i
dag pa knap 50, og der er ikke grundlag

for at @ge denne vaesentligt, uden at det
vil begynde at pavirke oplevelsen af det
eksisterende landskab vaesentligt. Der
findes dog samtidig en del overflgdiggjorte
landbrugsbygninger i delomradet i dag. En
omlaegning til flere boliger kan derfor lade
sig gore, uden at bebyggelsesteetheden
bliver veesentligt hgjere, hvis der samtidig
gennemfgres en strategisk sanering af den
eksisterende bebyggelsesstruktur. Ikke kun
de faste bygninger, men ogsa den store
maengde tilplantning omkring ejendom-
mene spaerrer for meget af de laengere
udsyn i dag. Der kan derfor ogsa med
fordel saettes fokus pad at sikre en jeevnlig
tilpasning og udtynding i beplantningen,
som en del af den samlede bebyggel-
sesstruktur. Det vil forventeligt give mere
"vind i haret” for nye beboere her, men det
kan maske betragtes som et rimeligt vilkar
for at fa lov til at bo med en meget eksklus-
iv udsigt.
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Faktaboks Bugten
Areal
Nuvaerende bebyggelsespromille

Fjernet m?
Tilfgjet m? (10 nye boliger)

Ny bebyggelsespromille

1,32 km?
22,7 %o

4.400 m?
2.500 m?

21,3 %o

Bebyggelsesplan Bugten
1:10.000

Ny bebyggelse [

Eksisterende bebyggelse [l

Nord 4
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Feelleden

Feelleden er arealmaessigt det storste af de
seks delomrader, hvor der foreslas udlaeg til
nye bebyggelser. Det er ogsa det omrade,
hvor de dyrkede markstykker og betyd-
ningen af landbruget, som det findes i om-
radet i dag, star mest tydeligt frem.

Hvem skal bo her?

Landomraderne her giver rigtig spaeendende
muligheder for eksempelvis barnefamilier,
der prioriterer den plads og de muligheder,
der fglger af at bo pd landet. Boligerne her
er ikke kun et hus med fire veegge og et
tag, men en del af en ejendom, hvor sma
jordstykker til hesten, farene, grentsagerne
eller pladskraevende gor-det-selv projekter
er et spaendende alternativ til de mere laste
rammer i et traditionelt parcelhuskvarter.
Her behgver der ikke ngdvendigvis at veere
"paent” eller "dyrt’, men til gengeeld er det
vigtigt, at der er luft og plads til at dyrke
fritiden og hobbyerne. Feelleden ligger
samtidig med Billum By som naermeste
nabo mod nordast, og dermed er man taet
pa hverdagsfunktioner som for eksempel
skolen og fritidsanlaegget ved kirken, som
gor det lettere at vaere bagrnefamilie her.

En styrkelse af landsbyen Billum med nye

boligmuligheder mod syd, ned mod vandet
og vk fra trafikvejen, kan vaere vigtigt for
pa sigt at fastholde de lokale services, der
findes i byen i dag.

Side 19



Side 20



Faelleden ‘

Solskin

Blavandshuk Fyr

Vindroser \\ Primaer Sommervind

Eksisterende struktur
Leebeelter og bebyggelse

ERLTERN
v N
. ’

EEXR LY
v
'

________

......

“
.....
0y

..........

Udbygningskoncept

Historisk set har landskabets funktionelle
rolle altid veeret vigtig her. Det synes vi
fortsat, det skal vaere, men med fokus pa
landskabet som ramme for bade landbrug
og velfungerende bosaetningsmulighed-
er. Nye bebyggelser kan udlaegges som
selvsteendige ejendomme med mulighed
for omkringliggende jordstykker orienteret
omkring sma lokale samlingsomrader, efter
omtrent samme principper som forten
mellem gardene i tidligere tiders landsby-
feelleskaber.

Med en eksisterende bebyggelsespromille
pa omkring 10 er der rigtig god plads mel-
lem ejendommene her - til sa mmenligning
har delomradet Bugten, leengere ned mod
kysten, naesten 3 gange sa hgj bebyggel-
sesteethed i dag. Bebyggelsespromillen
traekkes endda veesentlig op af kun en lille
handfuld stgrre landbrugsejendomme.
Mindre markstykker, flere hegn og spredte
beplantninger samt et stgrre antal bolig-
enheder inden for omradet, vil bade gge
bebyggelsestaetheden og sendre land-
skabsudtrykket — fra det store, dbne og lidt
tekniske landbrugspraeg, det har i dag, til

et teettere, mere blandet kulturlandskab af
boliger, smalandbrug og natur.
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Faktaboks Fzelleden

Areal

9,7 %o

Nuvaerende bebyggelsespromille

3.300 m?
11.450 m?

Fjernet m?

Tilfejet m? (46 nye boliger)
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AKTIV FAMILIE

Billum

De landsbynzere arealer omkring Billum er
en noget anderledes situation. Her er der
en naturlig mening i, athaengigt af bolig-
behovet, at tilbyde nye boligmuligheder

i tilknytning til den eksisterende landsby-
struktur.

Hvem skal bo her?

Ligesom Fzelleden kan det udvidede boli-
gomrade omkring Billum vaere en attraktiv
mulighed for almindelige bgrnefamilier.
Hvor landomraderne mod syd tilbyder
plads og dyrkningsmuligheder, er omradet
her derimod teenkt som mindre parceller,
hvor der stadig er plads til, at familien kan
"sla sig lidt l@s” i uhgjtidelige, naturpraegede
omgivelser, men uden at behgve at invest-
ere al energien i en meget stor grund med
have, grantsager og dyr.
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Billum

Y

Koterme - en top i landskabet

Kobling mellem gamle Billum og ny Billum

Rekreativt landskab

Udbygningskoncept

En udbygning af landsbyen kan ske pa
rigtig mange forskellige mader. Vi har i
forslaget her sat fokus pa nye boligtyper,
der bade saetter landskabsressourcerne
omkring boligen i centrum, og arbejder
med en meningsfuld overgang mellem by
og land. Skovplantning har den dobbelte
styrke, at det bdde giver mulighed for nye
unikke "skovboliger”, og samtidig kan fun-
gere som et staerkt rekreativt element for
alle de gvrige landsbybeboere. Tilplantning
med skov pa de lidt hgjereliggende ter-
reener har historisk vaeret en naturlig made
at udnytte de mere torre terreener med de

sveereste dyrkningsforhold. | Vestjylland har
etableringen af plantager som et vaern mod
den kraftige vind samtidig sin egen historie.

| dag kan ny skov, seerligt laengere inde pa
land, hvor der ikke er nogen videre visuel
kontakt med kystlinjen, udfylde en logisk
funktion som bade vindafskaermning og et
spaendende rekreativt element.
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Faktaboks Billum

Areal 1,66 km? Bebyggelsesplan Billum
1:10.000

Nuvaerende bebyggelsespromille 35,9 %o
Fjernet m? 0 m? Ny bebyggelse [

Tilfejet m? (50 nye boliger) 12.500 m?
Eksisterende bebyggelse [l

Ny bebyggelsespromille 43,4 %o
Nord 4
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Seland

De to delomrader, Sgland og Ny Seland,
tager navn efter de nyeste og vaesentlig-
ste landskabselementer her: de markante
terreenformer og smasger, der folger af de
betydelige gravearbejder efter rastoffer.
Det er i naturgeografisk forstand "kunstige”
landskaber, hvor traditioner og landskabs-
historisk kultur er sat ud af kraft. Samtidig
er det dog ogsa nogle potentielt meget
attraktive bolandskaber, som over tid kan
udvikle sig i en meget spaeendende land-
skabs- 0og naturmaessig retning.

Hvem skal bo her?

Seland-omraderne er ligesom Fzelleden
arealmaessigt store omrader, som tilbyder
god plads i og omkring boligen. Ogsa her
er der plads til, at barnefamilierne kan fa
plads til at boltre sig, men gerne for en
lidt anden malgruppe. Hvis Faelleden er
for dem, der "vil det hele selv’, kan Seland
naermere rettes mod travle bagrnefamilier,
der gerne vil bo i frisk luft pa landet, men
0gsa har behov for en praktisk hverdag.
Det er her taenkt - lidt forenklet - i retning
mod dem, der foretraekker velfungerende

nybyggeri og Weber-grill frem for selvbyg
og balplads.
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Udbygningskoncept

Ogsa her er der med en relativt lav bebyg-
gelsesteethed i dag mulighed for at bygge
en del til, uden at det far alvor vil fa betyd-
ning for den fortsatte oplevelse af det dbne
land, med spredte bebyggelser og god
plads mellem hinanden. Bebyggelserne
her retter sig forst og fremmest mod de
nye "kunstige” naturelementer, hvor skra-
ninger, smasger, smaskov og krat over tid
vil komme til at udgere store boligmaessige
attraktioner og bokvaliteter i sig selv. Hvor
nogle ejendomme ligger sig feelles i et lidt
teettere naboskab med hinanden, traekker
andre sig lidt mere vaek og giver mere plads
til privatliv.
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Faktaboks Seland

Areal 1,68 km? Bebyggelsesplan Sgland
1:10.000

Nuvaerende bebyggelsespromille 7,3 %o
Fjernet m? 7.000 m? Ny bebyggelse [

Tilfajet m? (40 nye boliger) 5.600 m?
Eksisterende bebyggelse [l

Ny bebyggelsespromille 6,5 %0
Nord 4
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Dalen

Dalen ligger sig omkring et skarpt land-
skabsstrag, der skaerer sig ind i bakkegen
fra syd, og op mod det sydestligste Oksbagl.
Da en vaesentlig del af omradet er flad, lavt-
liggende baekdal, som binder det sammen
med bugten og Vadehavet mod syd, har
der historisk set aldrig veeret meget bebyg-
gelse her. Skrdningerne pa begge sider af
dalen har derimod veaeret mark- og land-
brugsomrader siden gammel tid.

Hvem skal bo her?

Med sin saerlige landskabskarakter er der
kun meget begreensede udbygnings-
muligheder i Dalen, og derfor vil boligejen-
domme her naturligt rette sig mod en mere
begraenset malgruppe. Som for Bugten,
kan de sarlige naturkvaliteter tiltraekke
mere eksklusive bosaettere. Men hvor

det leengere mod syd er selve kysten og
vandet, der er i fokus, er det her naermere
udsigtsmulighederne ud over baekdalen
og de spredte skov- og naturstykker langs
denne, som er vigtige for oplevelsen af det,
der ligger uden for boligens fire vaegge.
Malgrupper, som foretraekker natur-

preegede grunde med fa omkringliggende
arealer, der kraever pasning og vedligehold,
og som samtidig saetter pris pa at kunne
dyrke deres naturinteresser lige uden for
daren, er oplagte bosaettere her.
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Adalen

Udbygningskoncept

Det er naturligt at bygge lidt oppe pa
skrdningerne her, pd begge sider af det
lavtliggende marskomrade, og pa den
made far man samtidig fremragende
udsigtsmuligheder ud over det omkringlig-
gende landskab. Set som helhed har Dalen
en relativ aben og ubebygget karakter,

og bebyggelsestetheden kan ikke gges
vaesentligt, uden at det vil pavirke oplevel-
sen af det dbne landskab og det lange kig
ned gennem dalstrgget.

Terreen og
orientering

Solsiden
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Faktaboks Dalen
Areal
Nuvaerende bebyggelsespromille

Fjernet m?
Tilfejet m? (14 nye boliger)

Ny bebyggelsespromille

2,46 km?
2,5 %o

700 m?
4,700 m?

4,1 %o

Bebyggelsesplan Dalen
1:10.000

Ny bebyggelse [

Eksisterende bebyggelse [l

Nord 4
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@stbugten og
Holmen

@vrige delomrader

| de tre resterende delomrader: Vest-
bugten, @stbugten og Holmen har

vi ikke foresldet nye bebyggelser.
Omrdaderne ligger alle i meget teet
forbindelse med Vadehavet. Historisk set
har det altid vaeret ulogisk at bygge i det
vade terreen her, og det er det for sa vidt
stadig. De flade dbne marsklandskaber
her er samtidig seerledes felsomme over-
for nye anlaeg, som ligger sig i vejen for
de langstrakte, frie udsyn.

Over tid kan man tvaertimod forestille
sig, at bebyggelsesteetheden i om-
raderne her vil falde, hvis man arbejder
med en malrettet indsats for at tilpasse
og sanere overfladigt landbrugsbyggeri.
Det kan pa lang sigt veere med til at un-
derstrege et mere differentieret landskab
omkring Ho Bugt som helhed, hvor der
bade findes egentlige landsbymiljger,
teettere bebyggede landomrader, mere
abne lavtbebyggede landomrader og
helt ubebyggede naturomrader.
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Perspektiver og planleegning

Nye muligheder for at bruge landskabernes
bomuligheder er meget vigtigt for fortsat
at kunne fastholde og tiltreekke borgere til
Vestjylland. Et steerkere bosaetnings-
grundlag i et af kommunens mest attraktive
landomrader er en hjgrnesten i et Varde
Kommune, der samlet er steerkere rustet til
at modsta de udfordringer med affolkning,
der er virkeligheden i dag. Det handler
0gsd om at bidrage med nye, alternative
bomuligheder i den stgrre region. Et staerkt
bosatningsmiljg i Ho Bugt omradet vil ikke
kun styrke Varde Kommune, men hele den
sydvestjyske byregion omkring Esbjerg som
helhed.

Vores nutidige plansystem er baseret pa en
underliggende ideologi om begraensning.
Begraensning af det bebyggedes tilsyne-
ladende ubegraensede vaekst, som den

sa ud i artierne efter 2. verdenskrig, hvor
plansystemet blev fgdt. | dag er situationen
vaesentligt anderledes. De store bysamfund
har fortsat stor vaekst og tilflytning (og
derfor behov for en begraensende planfor-
valtning), men til gengaeld gar udviklingen
i mange landomrader i den stik modsatte
retning. Seerligt de yderste landomraderne
har ikke brug for begraensning, men deri-
mod omstrukturering. Omlaegning af lan-
domrader og landsbyer, s de bliver mere
rettet mod nutidige, meningsfulde formal:
omrader, der fungerer godt som natur;

omrader, der fungerer godt til landbrug;
omrader, der fungerer godt til produktion
og forsyning; omrader der fungerer godt til
bosaetning.

Boliger omkring Billum

Enkelte af de perspektiver, som er slaet op
her, kan nogenlunde lade sig gere inden
for geeldende lovgivningsmaessige rammer.
Det geelder szerligt den foreslaede zone
med nye boliger omkring Billum. | praksis
kan nye boligmuligheder planlaegges som
en udvidelse af Billum By mod syd og vest,
hvor omraderne overgar til byzone, og kva-
liteten af en ny, samlet bebyggelsesstruktur
sikres gennem en ny lokalplan for omradet.
Der er dog ogsa udfordringer:

Skovrejsning er en del af de overordnede
statslige interesser, og muligheden for at
opfore skov i omradet kraever afklaring i
samarbejde med de statslige myndighed-
er. Mere byneer skov har dog i en reekke

ar veeret et klart mal pa nationalt plan, og
tanken om at kombinere dette med spaen-
dende boligmuligheder bgr ikke ligge
langt vaek. Vi har ikke planlaegningsmaes-
sig tradition for denne type boliger her-
hjemme - man kan dog for eksempel skele
mod Sverige, hvor hybrider mellem skov
og boligomrader blandt andet ses i Skane.
Skov pa de hgjereliggende bakkepartier
er et naturligt dansk landskabstraek, som

sarligt ses i mange aldre landomrader, for
eksempel herregardslandskaberne. Ny skov
pa bakkedragene omkring Billum bygger
videre pa denne tradition, ogsa selv om
omraderne her har veeret ryddet og brugt
til landbrug i mange ar.

Billum By ligger i dag pa graensen til kyst-
naerhedszonen. Zonen har til formal at
bevare oplevelsen af de dbne kystland-
skaber. | praksis administreres den dog som
en forsimplet afstandsgraense, der traekker
en linje 3 km inde over land fra alle landets
kyster, og det kan derfor ofte vaere sveert

at genkende formalet i de reelle, lokale
udpegninger. Kystnaerhedszonen kan
saledes daekke over vidt forskellige landsk-
abstyper, hvoraf nogle opleves som i meget
teet forbindelse med kysten og havet, mens
andre opleves som tydelige indlandsom-
rader. Begrebet har da ogsa veeret omstridt
i det seneste ars diskussioner om en revi-
sion af planloven. Med kataloget her vil

vi opfordre til en mere nuanceret debat

om de kystnaere landskaber, baseret pa de
reelle, landskabsmaessige forskelle, disse
gemmer pd. Ho Bugt omradet er et godt
eksempel pa et landskab, hvor indlandsom-
raderne nogle steder dominerer i relativ
kort afstand af kysten, og pa moraenegen
omkring Billum har det ikke stor mening

at tale om et kystlandskab. Omvendt kan

vi andre steder finde omrader, hvor kyst-

landskaberne traekker meget laengere ind
pa fastlandet. Vadehavet, for eksempel med
Varde Adal lige ost for projektomradet, er
et godt eksempel pa en landskabstype,
som traekker oplevelsen af kystlandskab-
erne langt ind over land, ofte ogsa et godt
stykke laengere end 3 km graensen for
kystnaerhedszonen.

Boliger i det abne land

Hvor nye boliger omkring Billum kan ses
som en forleengelse af det eksisterende
bymiljg her, er de nye, foresldede boliger pa
Feelleden derimod taenkt som landboliger i
et udpraeget landomrade, praeget af luft og
abne vidder. Omradet er landzone i dag, og
med de foreslaede boligtyper og sammen-
haengen med det dbne land, de opfares

i, giver det fortsat mening at betragte
Feelleden som landzone. Som Planloven
fungerer i dag, skal omrader i landzonen
som udgangspunkt friholdes for anden
bebyggelse, end den der er ngdvendig for
driften af landbrug, skovbrug og fiskeri.
Boliger, det at man kan bo i landzonen,
hvad end det er som landmand, selvstaen-
dig, ansat, pendlerfamilie eller andet, er

pa den made ikke taenkt ind i planlovens
grundlaeggende formal med vores lan-
domrader. Som udgangspunkt er der altsa
behov for en anden made at teenke plan-
laegning i landzone p3, end de nuveeren-
de lovgivningsmaessige rammer tillader,

hvis det overhovedet skal vaere muligt at
arbejde serigst med landomrader som en
ressource for bosaetning.

Planlovgivningen har i dag nogle und-
tagelser i forhold til seerligt overfladigt
landbrugsbyggeri, som muligger indret-
ning af bdde nye typer erhverv og, under
visse omstaendigheder, boliger i tidligere
landbrugsbyggeri. Det er en mulighed

at arbejde videre med hjemmel i un-
dtagelsesmulighederne ovenfor, for pa

den made at komme et skridt neermere

et egentligt boliglandskab pa Fzelleden,
som giver mulighed for at bo og bruge de
landlige omgivelser som en del af hjem-
met. Administrationen i landzone er dog
samtidig baseret p3, at kun allerede opfarte
bygninger kan taenkes ind i nye funktioner
(et sokkel-princip), og der er ikke rum til at
teenke nye boligenheder ind i dette. De skit-
serede scenarier her kraever derfor en mere
grundlaeeggende a&ndring i forstaelsen af
den made, vi forstdr og forvalter landzonen
paidag.

Undtagelserne i forhold til de generelle
principper giver ikke et egentligt grundlag
for at gennemfgre den gennemgribende
omstrukturering af landskabet, som mange
landomrader, ikke mindst omraderne om-
kring Ho Bugt, har brug for, for at kunne til-
passe sig vore dages funktioner og behov.
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Man kan ud fra de skitserede scenarier og
muligheder for nye boligtyper, som er vist i
kataloget her, diskutere, om vi har brug for
en ny type landzone? Det kan vare en vari-
ant af den generelle landzone, som aner-
kender tilstedevaerelsen af beboelse og
giver mulighed for at transformere og
nyindrette en ny slags landomrader - en
landzonetype, som kan tage udgangspunkt
i beboernes behov og @nsker om ikke kun
bolig, men ogsa luft, plads, falles land-
skabsrum og medesteder, rekreative facili-
teter og en generel hgj oplevelsesmaessig
kvalitet af den naere, omgivende landskab
0g natur.

En klar greense mellem land og by
Forholdet mellem land og by fastholdes

i dag af en meget simpel fordeling: i
byzonerne ma der opfgres nye boliger

- ilandzonerne ma der ikke opfares nye
boliger. Oplevelsen af tydeligt definere-

de by- og landsbybebyggelser med en

klar graense til det omgivende land, er et
gennemgaende markant traek i det danske
landskabsbillede - og sammenlignet med
mange andre europaiske lande, hvor plan-
leegningen over tid har veeret taenkt ander-
ledes, er det et ret unikt traek. Det ma vaere
et formal fortsat at sikre en forvaltning af
vores by- og landomrader, som fastholder
dette markante, veldefinerede klare skel
mellem land og by som en "grundbestand-

del”i vores faelles landskabsbillede. Det

er dog ikke ensbetydende med, at vi skal
forbyde alt nyt boligbyggeri i landzone.
Derimod kraever det en dybereliggende
forstaelse af forskellen pa land og by, og et
behov for nye forvaltningsredskaber, der
kan fastholde dette skel, ndr man planlaeg-
ger for nye bebyggelser. Vi har i arbejdet
med dette katalog interesseret os meget
for bebyggelsestaethed som en vinkel til at
komme dette naermere.

Bebyggelsesprocenter er allerede et
almindeligt anvendt redskab i sa godt
som al bebyggelsesplanlaegning i by-
zone. Det er ogsa den enkleste made at
definere forskellen mellem by og land pa.
Bebyggelsesprocenten i landomrader er
simpelthen mange gange lavere end i et
byomrade. Reelt giver det bedre mening
at tale om bebyggelsespromiller i forhold
til landzoners teethed. Gar man dybere ind
i bebyggelsespromillen i forskellige typer
landskaber og landomrader vil man op-
dage, at bebyggelsestaetheden har utrolig
stor variation. Eksempelvis har et gstjysk
herregardslandskab typisk en langt hgjere
bebyggelsespromille end en vestjysk adal.
Det kan der vaere mange naturmaessige og
kulturhistoriske forklaringer pa, men uanset
hvilke vil de begge, pa hver sin made,
opleves som udpraegede landomrader, som
star i klar kontrast til et teet bymilje. Nogle

typer landomrader kan rumme forholdsvis
mange boligenheder, uden at man gar pa
kompromis med oplevelsen af det abne
land, med et klart skel mod de naermeste
bysamfund. | andre typer landomrader
praeger de store vidder med langstrakte
udsyn, og disse kan omvendt vaere saer-
deles skrgbelige i forhold til flere/mange
bebyggelser, som bryder med de store,
abne landskabsrum.

Vi har i kataloget her arbejdet med en
differentieret, finmasket tilgang til de
forskelligartede landskabstyper, der findes
i det starre landomrade omkring Ho Bugt.
Det giver grundlag for at give konkrete bud
pa en passende bebyggelsespromille, som
ikke gar pa kompromis med oplevelsen af
hver landskabstype, som den er i dag. Tveer-
timod vil vi mene, at en omstrukturering,
med omtanke og forstdelse for det lokale
miljg, kan danne baggrund for en steerkere
understpttelse af de iboende landskabs-
kvaliteter, sammenholdt med den megen
tilfaeldige udbygning med generation-

ers landbrugsanlaeg, som praeger mange
landskaber i dag. Nyt byggeri i en ny type
landzone kraever styringsredskaber. Master-
planlaeegning som dette kan danne grun-
dlag for at fastsaette en maksimal tilladt
bebyggelsespromille for et pa forhdnd
velafgraenset landskabsomrade, som ét
vaesentligt redskab i vaerktajskassen.

Som opggrelserne af bebyggelsespromillen
ogsa viser, kan det for en raekke af delom-
raderne i de viste scenarier her faktisk lade
sige gore at tilfoje betydeligt flere boligen-
heder uden at gge den samlede bebyg-
gelsespromille. Det geelder szerligt, fordi
store maengder overflgdiggjort landbrugs-
byggeri teenkes saneret som en del af en ny,
samlet helhedsplanlaegning. Ved alene at
arbejde med en transformation af eksister-
ende byggeri, kan vi altsa helt omlaegge et
landomrade til et attraktivt boliglandskab,
uden at det gger bebyggelsespromillen,
og dermed den vigtigste indikator af en
fastholdelse af oplevelsen af det dbne land.
Selve omlaegningen af et landomrade til

en ny funktion (fra landbrug til bosaetning)
kraever ogsa stillingtagen til andre hensyn.
Eksempelvis bagr man fgre en bevidst strate-
gi for beplantning, herunder de private
ejendommes muligheder for tilplantning
pa egen grund, for at undga, at et stgrre
antal boligenheder leder et landomrade

til at "springe i skov” - hvis det da er imod
det tilsigtede. Reelt er denne omlaegning
til boligformal som den primaere funktion
allerede indtruffet i mange landomrader,
men uden overordnet styring eller formal.
Resultatet er typisk et tilfaeldigt patchwork
landskab af modstridende interesser, som
giver grobund for konflikter mellem natur-,
bosaetnings- og landbrugshensyn. Det er

en hovedpointe for kataloget her, at hvis
vi skal have det bedste ud af de rammer,
det underliggende landskab naturligt
laegger ud, sd er der behov for at treede et
skridt tilbage, og have bredere mulighed-
er for sanering og en ny, hensigtsmaessig
bebyggelsesstruktur, end rammerne for
landzoneforvaltning tillader i dag. Om-
vendt er der sa samtidig behov for at
ambitigs planlaegnings- og landskabs-
arkitektonisk bevidsthed om, hvordan vi
udformer fremtidens landskabsomrader.
Det kraever fokus pa, og ressourcer til, at
arbejde serigst med en sammenhangen-
de helhedsplanleegning i landzonerne.
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Den kommende Planlov

Der er for nylig indgaet aftale mellem
Regeringen og et flertal i Folketinget
om en revision af den gaeldende Planlov
(Aftale om Danmark i bedre balance -
Bedre rammer for kommuner, borgere og
virksomheder i hele landet, juni 2016).
Med forbehold for, at den praecise ud-
formning af lovgivningen ikke er kendt
endnu, ligner aftalen pa flere punkter

et udtryk for nogle af de samme tanke-
gange, som ligger bag dette idekatalog.
Det kan derfor ogsa veere sandsynligt,
at dele af projektforslagene her har en
lettere vej gennem plansystemet, nar
det nye planlovsparadigme vedtages.
Det gaelder saerligt i forhold til byggeri i
kystnaerhedszonen og i forhold til friere
rammer for udlaeg af nye byomrader i
landzone.

Aftalen fokuserer blandt andet pa en

ny forvaltning i kystnaerhedszonen.
Kommunerne far mulighed for at ud-
leegge udviklingszoner inden for kyst-
naerhedszonen, hvor der blandet andet
kan ske byudvikling. Udgangspunktet er
de dele af kystnaerhedszonen, som ligger
fiernest fra kystlinjen, og hvor de natur-
og landskabsmaessige interesser er
mindst. Landomraderne omkring Billum,
i den nordlige ende af projektomradet,
opfylder, som vi lzeser teksten, begge
dele.

Aftalen leegger op til, at kommunerne
fremover i hgjere grad selv forvalter
udleeg af byudviklingsomrader i
land-omrdader, med faerre indsigelser fra
staten. Egentlig byudvikling skal fortsat
ske med udgangspunkt i eksisterende
byomrader, men med friere rammer for
byomrddernes fremtidige afgraensning.
Det kan have direkte betydning for
mulighederne for byudvikling omkring
Billum, men maske ogsa, nok i en anden
udformning end i projektforslaget her,
for nogle af landomraderne teettest pa
Oksbal, lige syd for Blavandvej.
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