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LOKALPLANENS OPBYGNING 

Lokalplanen består af en redegørelse og juridisk bindende bestemmelser suppleret med et eller flere 
kortbilag.  

I redegørelsen beskrives lokalplanens formål og hovedindhold. Herudover redegøres der bl.a. for de mil-
jømæssige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlægning, og om gennemførelse af 
lokalplanen kræver tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder. 

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinier for områdets fremtidige anvendelse. Afsnittet er 
opbygget, så de juridisk bindende bestemmelser står i højre spalte, og eventuelle uddybende bemærk-
ninger står i venstre spalte.  

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER 

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan således fortsætte som hidtil 
- også ved ejerskifte. Lokalplanen medfører heller ikke pligt til at gennemføre de bebyggelser eller anlæg, 
der er beskrevet i planen. Med andre ord gælder bestemmelserne kun i de tilfælde, hvor en ejer selv væl-
ger at ændre forholdene i området. 

Lokalplanens retsvirkninger er nærmere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen. 

OFFENTLIG HØRING  

Et forslag til denne lokalplan har været fremlagt i offentlig høring i perioden fra den 17. juni til 
den 10. september 2008.  

Varde Kommune har i denne forbindelse modtaget 15 indsigelser og ændringsforslag til lokal-
planforslaget. På baggrund af de indkomne bidrag er der i lokalplanen tilføjet nogle præciserin-
ger omkring udformning og etablering af opholdsarealer og beplantningsbælter. 
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Lokalplanområdet markeret på luftfoto fra 2006.
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BAGGRUND OG FORMÅL 

Lokalplanen er udarbejdet på baggrund af en 
konkret ansøgning om tilladelse til at udvide 
sommerhusområdet ved feriecenteret Sea West. 

Den overordnede idé er at skabe et nyt og 
spændende fritidshusområde med mulighed for 
en relativ tæt bebyggelse og store, fælles grøn-
ne områder. 

OMRÅDETS BELIGGENHED 

Lokalplanområdet ligger umiddelbart nordøst for 
Hejbøl sommerhusområde mellem Vesterhavs-
vej og den nu nedlagte bane til Nymindegab. 
Der er ca. 1,5 km til Nørre Nebel og ca. 5 km til 
Vesterhavet.

Lokalplanområdets beliggenhed. Til højre på kortet ses 
Nørre Nebel by og længst til venstre ses Vesterhavet. 
Lokalplanområdet er markeret med rød streg. 

Mod syd og vest grænser området op til det 
eksisterende sommerhusområde, og mod øst og 
nord grænser det op til det åbne land.  

Lokalplanen omfatter matr. nr. 19 i, Lønne Præ-
stegård, Lønne og 25c, Nr. Nebel By, Nørre Ne-
bel, som vist på kortet nedenfor.  

Luftfoto med matrikelskel indtegnet. Lokalplanområdet er 
markeret med rød streg. 

EKSISTERENDE FORHOLD 

Lokalplanområdet er ca. 9 ha stort og ligger i 
landzone. Området anvendes i dag til landbrug, 
hovedparten til ekstensiv afgræsning. 

Landskabeligt ligger området på grænsen mel-
lem Varde Bakkeø og klitområderne ca. 3 m 
over havets overflade. Terrænet er relativt fladt, 
men falder svagt ned mod Nebel-Lønne Bæk, 
der løber gennem den østlige del af området. På 
sydsiden af Vesterhavsvej løber desuden en 
mindre bæk, Kirkevandflod, som blandt andet 
leder overfladevand fra de tilgrænsende som-
merhusområder til Nebel-Lønne Bæk. 

Langs begge vandløb er der en tæt beplantning 
med en blanding af nåletræer og løvtræer. Den 
vestlige del ar området fremstår således som et 
lukket og velafgrænset landskabsrum. Den øst-
lige del ligger i åben forbindelse med de om-
kringliggende landbrugsarealer.  

De tilgrænsende, ældre sommerhusområder er 
karakteriseret ved relativt store grunde med 
meget beplantning, der giver områderne et luk-
ket, skovagtigt præg. I modsætning hertil består 
det nye feriecenter Sea West af en tæt bebyg-
gelse på åbne græsarealer, kun afskærmet mod 
Vesterhavsvej af en beplantet jordvold.  

Lokalplanområdet set fra vest. Til venstre i billedet ses 
det levende hegn og grøften ud mod Vesterhavsvej. 
Bagest ses beplantningen langs Nebel-Lønne Bæk. 

Lokalplanområdet set fra nordvest. Til venstre i billedet 
ses beplantningen langs Nebel-Lønne Bæk og til højre 
beplantningen omkring det eksisterende sommerhusom-
råde syd for lokalplanområdet. 

19 i 

25 c 
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LOKALPLANENS INDHOLD 

Lokalplanen bygger videre på de landskabelige 
hovedtræk i området, idet bebyggelsen holdes 
på vestsiden af Nebel-Lønne Bæk, mens arealet 
øst for bækken skal henligge som naturområde 
med mulighed for at indrette fælles lege- og 
opholdsarealer.  

De enkelte sommerhuse skal opføres i mindre 
grupper adskilt af grønne kiler med beplantning, 
der med tiden vil give området samme karakter 
som de tilgrænsende ældre sommerhusområ-
der. Også ud mod Vesterhavsvej, bækken og de 
tilgrænsende sommerhusområder, skal området 
fortsat afskærmes visuelt af beplantning. 

Bebyggelsen 
Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opfø-
res op til 60 nye sommerhuse i området som en 
blanding af fritliggende huse og dobbelthuse.  

Sommerhusene kan opføres i 1 etage med mu-
lighed for udnyttet tagetage og med en maksi-
mal højde på 7 m. 

Det enkelte sommerhus må være max. 160 m², 
hvilket giver en bebyggelsesprocent for hele 
lokalplanområdet på max. 10 %. Herudover må 
der opføres ét 10 m² stort skur/udhus til hver 
bolig. Eventuelle udhuse skal bygges sammen 
med hovedhuset eller placeres i grupper efter en 
samlet plan for hele området.  

Bebyggelsen skal udføres med facader i tegl-
sten (blank mur eller vandskuret) eller træbe-
klædning, der males i hvid, sort, jordfarverne 
(okker, terra de sienna, umbra, engelsk rød, 
dodenkop) eller disse sidstnævnte farvers blan-
ding med hvid eller sort. Tagene skal dækkes 
med tagsten eller tagpap med listedækning.  

Sø

Friareal, ca. 22500 m2, planlagt brugt til

17mæ

nr. 91

Træer

Træer

Træer

naturlegeplads, boldbane m.m.

Sti

TræerTræer

Træer

Træer

Sø

Træer

Bro over Nebel-Lønne Bæk

Indkørsel fra Seawest

C
C

C
C

Legeplads

Legeplads

Legeplads

T

Bålplads

Bålplads

Naturlegeplads

Boldbane

Signaturforklaring:

= Ny beplantning - træer og buske iht. lokalplan

= Eksisterende beplantning som bibeholdes

C = "Affaldsgård" incl. plads til indsamling af genanvendelige materialer.

T = Transformerstation

= Punktvise nye beplantninger

= Bord-bænkesæt

= Lokalplanområde

Skitse over områdets disponering. Området vest for Nebel-Lønne Bæk opdeles i mindre boliggrupper adskilt af grønne 
kiler. Området øst for Nebel-Lønne Bæk friholdes for bebyggelse. 



   5}

LOKALPLAN 16                     REDEGØRELSE

Fællesarealerne 
De fælles friarealer skal anlægges som græs-
arealer med grupper af træer af naturligt 
hjemmehørende arter som eg, el, alm. hæg, 
klitrose, vildæble og sargents æble. 

I området vest for Nebel-Lønne Bæk kan ind-
rettes mindre legeområder samt en fælles 
opholds- og grillplads. Der er desuden åbnet 
mulighed for, at Kirkevandflod kan forlægges 
ind i området som et rekreativt element, og at 
der kan anlægges en eller flere søer til opsam-
ling af regnvand. 

Området øst for Nebel-Lønne Bæk skal i prin-
cippet henligge som natur- eller skovområde, 
men med mulighed for at anlægge opholds- og 
legefaciliteter som boldbaner, bålsted, lege-
plads mv. på mindre dele af arealet. 

De to områder forbindes med et stisystem via 
en fodgængerbro over bækken.  

Den eksisterende beplantning langs Vester-
havsvej skal bevares. Desuden skal der sup-
pleres med plantebælter langs skel mod de 
eksisterende sommerhusområder. Beplantnin-
gen skal bestå af en blanding af fyr og naturligt 
hjemmehørende løvfældende buske og træer 
som eg, el, alm. hæg, klitrose, vildæble og 
sargents æble. 

Mod Vesterhavsvej er det nødvendigt at an-
lægges en ca. 2,50 m høj støjvold for at skær-
me de nye boliger mod vejstøj. Volden skal 
anlægges syd for den eksisterende beplant-
ning og tilplantes med samme træarter som i 
plantebælterne. 

Veje og parkering 
Vejadgang til området skal ske via Lønne Fe-
riepark (Sea West). Vejene skal anlægges 
med 5 m bred kørebane i asfalt, belægnings-
sten eller grus afgrænset af 1½ m græsrabat i 
hver side.  

Den eksisterende markoverkørsel til området 
øst for Nebel-Lønne Bæk kan bibeholdes for at 
give muligheden for maskinel vedligeholdelse 
af området.  

Parkering skal ske på egen grund. 

FORHOLD TIL ANDRE PLANER 

Lokalplan/Byplanvedtægt 
Lokalplanområdet er ikke omfattet af eksiste-
rende lokalplan eller byplanvedtægt.  

Kommuneplan 
Lokalplanområdet ligger i Kommuneplan 2005-
2017 for Blaabjerg Kommune inden for ram-
meområde 14L2, Det åbne land/landbrugsom-
råde, hvor anvendelsen er fastlagt til overve-
jende landbrugsformål samt virksomhed med 
tilknytning hertil.  

Lokalplanområdet (vist med rød streg) ligger i ramme-
område 14L2 jf. ”Kommuneplan 2005-2017” gl. Blaa-
bjerg Kommune og grænser mod vest og syd op til 
rammeområderne 11S1, 11S2 og 11F1 sommerhus-
område, feriecenter i sommerhusområde og friarealer i 
fritidsområde.

Lokalplanen er således ikke i overensstem-
melse med rammebestemmelsen, og der er 
derfor udarbejdet et tillæg til kommuneplanen, 
Tillæg nr. 5, som fastlægger, at det område, 
som omfattes af lokalplan 16, overføres til et 
nyt rammeområde 11S3, sommerhusområde.  

11S3, sommerhusområde kan anvendes til 
sommerhusområde samt undtagelsesvis byg-
ninger til offentlige fællesformål (vand-, kloak- 
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og postformål). Bebyggelsesprocenten må 
være max 10 for området som helhed og høj-
den max 1½ etage og max. 7 m. 

Regionplan 
Lokalplanområdet ligger umiddelbart uden for 
kystnærhedszonen, og inden for et i Region-
plan 2016 for Ribe Amt udpeget naturområde. 
Den vestlige del af lokalplanområdet er desu-
den udpeget som bevaringsværdigt kulturmiljø. 
I følge regionplanen må der ikke udlægges nye 
sommerhusområder i naturområde. Inden for 
de bevaringsværdige kulturmiljøer må der kun 
udlægges areal til byggeri, anlæg mv., hvis det 
kan godtgøres, at de kulturhistoriske interesser 
ikke tilsidesættes i væsentlig omfang. 

Det udpegede naturområde omfatter et større, 
sammenhængende område langs Nebel-
Lønne Bæk med moser og enge, der mod nord 
går over i marsk (Nebel Mærsk og Bork 
Mærsk). Selve lokalplanområdet rummer ingen 
særlige naturværdier, og området er ikke ud-
peget som et hovedindsatsområde for natur-
kvalitetsplanlægningen.  

Det udpegede bevaringsværdige kulturmiljø 
omfatter alle landzonearealer i Lønne Sogn. 
De kulturhistoriske værdier knytter sig primært 
til bebyggelsens karakteristiske placering på 
grænsen mellem eng og ager og dens sam-
menhæng med de oprindelige naturressourcer. 
Denne bebyggelsesstruktur vil ikke umiddel-
bart blive berørt, da bebyggelsen placeres på 
sydsiden af Vesterhavsvej uden for de lavtlig-
gende engstrækninger. 

Det er på baggrund af ovenstående Varde 
Kommunes vurdering, at udlæg af området til 
sommerhusformål ikke er i strid med de natur- 
og kulturhistoriske interesser, som regionpla-
nens retningslinier skal varetage. 

Vandforsyningsplan 
Lokalplanområdet er omfattet af (gl.) Blaabjerg 
Kommunes vandforsyningsplan og lokalplan-
området vandforsynes fra Klinting Vandværk. 

Varmeforsyningsplan 
Boligerne i lokalplanområdet skal forsynes 
med individuelle varmeanlæg. 

Spildevandsplan 
Lokalplanområdet er omfattet af (gl.) Blaabjerg 
Kommunes spildevandsplan. Området skal 
separatkloakeres, dvs. at spildevand skal ledes 
til Nørre Nebel Renseanlæg, men tagvand og 
vand fra befæstede arealer skal nedsive lokalt. 

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING 

Miljøvurdering 
Der er foretaget en screening efter lov om 
miljøvurdering af planer og programmer for at 
se, om der er behov for at foretage en miljø-
vurdering. 

Konklusionen af screeningen er, at lokalplanen 
ikke vil få væsentlig indvirkning på miljøet, og 
at der derfor ikke er behov for en nærmere 
undersøgelse af miljøforholdene. Ved vurde-
ringen er der især lagt vægt på, at de internati-
onale naturbeskyttelsesområder ikke vil blive 
berørt, og at den trafikale merbelastning på 
Vesterhavsvej vil blive meget begrænset i for-
hold til den nuværende trafikmængde.  

Byrådet har derfor besluttet, at der ikke skal 
foretages en miljøvurdering, jf. § 3, stk. 2 i Lov 
om miljøvurdering af planer og programmer.  

Miljøscreeningen foreligger i et selvstændigt 
notat, der kan rekvireres ved Team Plan, Var-
de Kommune, samt ses på Varde Kommunes 
hjemmeside: vardekommune@varde.dk 

Internationalt naturbeskyttelsesområde – 
Natura 2000 
Ifølge bekendtgørelse om udpegning og admi-
nistration af internationale naturbeskyttelses-
områder samt beskyttelse af visse arter (Be-
kendtgørelse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et 
planforslag ikke vedtages, hvis gennemførelse 
af planen kan betyde: 
 at planen skader Natura 2000-områder,  
 at yngle- eller rasteområder i det naturlige 

udbredelsesområde for de dyrearter, der 
er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra 
a) kan blive beskadiget eller ødelagt, eller  

 at de plantearter, som er optaget i habitat-
direktivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier, 
kan blive ødelagt. 

Lokalplanområdet ligger ca. 4,5 km fra nær-
meste Natura 2000-område (EF-Habitat-
område nr. 62, Ringkøbing Fjord og Nyminde-
strømmen). 

Ringkøbing Fjord er en stor lavvandet brak-
vandsfjord, der er omgivet af blandt andet me-
get store strandengsarealer, især ved Værn-
engene og Tipperne, der danner en halvø ud i 
den sydlige del af fjorden. Strandengene på 
Tipperne er en af landets vigtigste yngleplad-
ser for kystfugle. 
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Lokalplanområdets beliggenhed i forhold til Natura 
2000- området. Natura 2000-området er vist med 
krydsskravering. Lokalplanområdet er markeret med 
rød streg. 

Desuden raster et meget stort antal svømme-
ænder i området forår, efterår og i milde vintre. 
I habitatområdets sydvestligste del er der klit-
arealer ud mod Vesterhavet.  

Gæsterne i de nye sommerhuse vil sandsyn-
ligvis benytte klit- og strandarealerne langs 
Vesterhavet og Nymindestrømmen. Desuden 
vil nogle af sommerhusgæsterne muligvis be-
søge Værnengene og Tipperne, der ligger 5-6 
km nord for sommerhusområdet.  

Klit- og strandarealerne udgør ca. 6 km2 af det 
i alt ca. 277 km2 store habitatområde og benyt-
tes allerede i dag af gæster fra de mere end 
1.000 sommerhuse i området plus endagsbe-
søgende. Varde Kommune skønner, at en 
eventuel øget slitage i klitterne på grund af den 
ekstra færdsel fra gæsterne i de 60 nye som-
merhuse vil blive af et meget begrænset om-
fang og koncentreret omkring parkeringsplad-
serne, så der derfor ikke vil ske en forringelse 
af de naturtyper, der ligger til grund for områ-
dets udpegning som internationalt naturbeskyt-
telsesområde.  

Der er ikke registreret bilag IV-arter i lokalplan-
området. 

Det er på denne baggrund Varde Kommunes 
vurdering, at lokalplanen ikke vil kunne påvirke 
Natura 2000-områderne eller forekomsten af 
bilag IV-arter.  

Naturbeskyttelsesloven 
Hele lokalplanområdet er omfattet af 300 m 
byggelinie omkring skove syd og vest for lokal-
planområdet. Inden for skovbyggelinien må der 
ikke uden dispensation placeres bebyggelse. 

Bygge- og beskyttelseslinier. Skovbyggelinien er vist 
med grøn streg og åbeskyttelseslinien med blå streg. 
Lokalplanområdet er markeret med rød streg. 

Den største del af lokalplanområdet er desu-
den omfattet af 150 m beskyttelseslinie om-
kring Nebel-Lønne Bæk. Inden for åbeskyttel-
seslinien må der ikke uden dispensation place-
res bebyggelse eller foretages beplantning 
eller terrænændringer. Med den påtænkte 
bebyggelsesplan vil der kunne opføres som-
merhuse i en afstand af 25 m fra bækken. 

Varde Kommune er indstillet på at meddele 
dispensation til byggeriet i henhold til naturbe-
skyttelseslovens § 65, stk. 2.  

Nebel-Lønne Bæk og Kirkevandflod er omfattet 
af naturbeskyttelseslovens § 3. Der må derfor 
ikke foretages ændringer i tilstanden af vand-
løbene, medmindre Varde Kommune meddeler 
særskilt dispensation. Varde Kommune er 
indstillet på at meddele dispensation til at for-
lægge Kirkevandflod ind i lokalplanområdet og 
til at anlægge en gangbro over Nebel-Lønne 
Bæk.  

Et mindre areal midt i lokalplanområdet har 
været registret som sø omfattet af naturbeskyt-
telseslovens § 3. Efter studier af luftfotos fra 
perioden 1990 til 2006 har Varde Kommune 
imidlertid konstateret, at der er tale om en fejl-
registrering. 

Jordforureningsloven 
Der er ikke registreret jordforurening i lokal-
planområdet. 

Støjforhold
Den nordlige del af lokalplanområdet er bela-
stet af trafikstøj fra Vesterhavsvej, der ligger 
over Miljøstyrelsen vejledende grænseværdi 
på 50 dB(A) for trafikstøj i sommerhusområder.  
I lokalplanen er der derfor udlagt areal til opfø-
relse af en støjvold ud mod Vesterhavsvej.  
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Ny bebyggelsen ikke må tages i brug, før der 
er etableret tilstrækkelig støjafskærmning, og 
det ved godkendt beregning eller måling er 
dokumenteret, at støjniveauet ved bebyggel-
sen og de primære udendørs opholdsarealer 
ikke overstiger den vejledende grænseværdi. 
Der henvises til Miljøstyrelsens vejledning nr. 3 
fra 1984 ”Trafikstøj i boligområder”. 

Vejloven 
Vejene i området forventes udlagt som private 
fællesveje.

Der skal i forbindelse med byggeansøgning 
fremsendes et vejprojekt med en plan for be-
lægning, befæstelse, afvanding mv. for veje og 
parkeringsarealer. 

Museumsloven 
Der er ikke registreret fortidsminder eller diger i 
området, men Varde Museum vurderer, at 
området er topografisk velplaceret for en old-
tidsbebyggelse langs kanten af Nebel-Lønne 
Bæk.  

Museet anbefaler derfor, at der foretages en 
forundersøgelse, før anlægsarbejdet igangsæt-
tes, for at undgå forsinkelse af anlægsarbejdet 
og uforudsete udgifter. En eventuel forunder-
søgelse skal betales af bygherre. 

Hvis der findes fortidsminder under anlægsar-
bejdet, vil arbejdet skulle standses og fortids-
mindet skal straks anmeldes til kulturministe-
ren eller Varde Museum, der derefter træffer 
beslutning om det videre forløb, jf. § 27, stk. 2 
og 3 i museumsloven. 

Landbrugspligt 
Lokalplanområdet er omfattet af landbrugspligt.  
Lokalplanens virkeliggørelse forudsætter, at 
landbrugspligten ophæves. I henhold til Land-
brugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan 
landbrugspligten efter lokalplanens endelige 
vedtagelse ophæves ved erklæring fra en 
praktiserende landinspektør. 

Lov om postbefordring  
Ifølge § 11, stk. 2 i bekendtgørelse om lov om 
postvirksomhed og postbefordring skal der ved 
udstykning af fritidshusområder afsættes et 
passende areal til opstilling af centralt placere-
de brevkasseanlæg. Det påhviler ansøger af 
udstykningen at tilvejebringe det fornødne 
areal samt at etablere brevkasseanlægget. 
Anlægget vil eventuelt kunne placeres i forbin-
delse med centerbygningen i det eksisterende 
feriecenter. 

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER 
END VARDE KOMMUNE 

Uanset lokalplanens bestemmelser må der 
ikke foretages ændringer af eksisterende lovli-
ge forhold, før landbrugspligten er ophævet for 
det areal, der er omfattet af lokalplanområdet 

SERVITUTTER

Der er pr. 11. april 2008 tinglyst følgende de-
klarationer på ejendommene inden for lokal-
planområdet: 
1) 27.02.1933 Dok. om forsynings- / afløbs-

ledninger. 
2) 24.04.1965 Dok. om adgangsbegrænsning 

mv.
3) 25.10.1977 Dok om bebyggelse, benyttel-

se mv.. 
4) 29.10.1980 Dok. om vejbyggelinier mv. 
5) 05.03.1998 Foreløbig Jordfordeling K.k. 

Lokalplanen er ikke i strid med disse deklarati-
oner.

Dokument nr. 1 er ifølge Retten i Esbjerg bort-
kommet og findes heller ikke i landsarkivet. 
Hvis man under gravearbejdet støder på en 
ledning skal dette anmeldes til Varde Kommu-
ne.

Dokument nr. 2 omhandler vejadgang til områ-
det fra Vesterhavsvej. Vejadgangen til den 
østlige del af lokalplanområdet opretholdes, 
mens vejadgangen til den vestlige del ændres, 
så en kommende bebyggelsen får vejadgang 
via Lønne Feriepark. 

Dokument nr. 3 omhandler en kloakledning, 
som i princippet er vist på kortbilag 5. Den 
afkaster en 4 m bred zone, hvor der ikke må 
bygges, plantes større træer, eller hindres 
adgang til anlægget bl.a. i forbindelse med 
reparation/vedligehold mv. I lokalplanen er der 
åbnet mulighed for at udstykke grunde over 
ledningen. Bebyggelsen skal fortsat respektere 
afstandszonen i forhold til kloakledningen. 

Dokument nr. 4 omhandler byggelinier i forhold 
til Vesterhavsvej på 25 m fra vejmidten.  

Dokument nr. 5 omhandler en foreløbig jord-
fordelingskendelse, som har gældende rets-
virkning mht. ejendomsafgrænsning, ejerfor-
hold mv. selvom det muligvis ikke fremgår af 
f.eks. matrikelkort og BBR. 
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LOKALPLAN 16 FOR SOMMERHUSOMRÅDE VED VESTERHAVSVEJ I LØNNE/HEJBØL 

 I henhold til lov om planlægning (lovbekendtgørelse nr. 813 af 21. 
juni 2007) fastsættes herved følgende bestemmelser for det i § 2 
nævnte område. 

1. LOKALPLANENS FORMÅL 

1.01
 Lokalplanen har til formål: 

at fastlægge lokalplanområdet til sommerhusformål, 
at sikre at området via indretning, beplantning mv. indpasses i 
sammenhæng med de naturmæssige og landskabelige omgi-
velser og med de omkringliggende sommerhusområder,  
at fastlægge retningslinier for bebyggelsens udformning og 
materialevalg, så området fremstår som en arkitektonisk hel-
hed, og
at sikre at området øst for Nebel-Lønne Bæk udlægges til 
fælles opholdsareal for bebyggelsen.

2. OMRÅDETS AFGRÆNSNING OG ZONESTATUS 

2.01
 Lokalplanområdet afgrænses som vist på kortbilag 1 og omfatter 

matr. nr. 19i, Lønne Præstegård, Lønne og 25c, Nr. Nebel By, 
Nørre Nebel, samt alle parceller, der udstykkes fra nævnte ejen-
domme.

2.02
 Lokalplanområdet ligger i landzone og overføres med vedtagelsen 

af denne lokalplan til sommerhusområde. 

2.03
 Lokalplanområdet opdeles i 2 delområder, som vist på kortbilag 2. 

 Delområde 1 omfatter matr. nr. 19i, Lønne Præstegård, Lønne 
og den del af 25c, Nr. Nebel By, Nørre Nebel, der ligger vest 
for Nebel Bæk. 

 Delområde 2 omfatter matr. den del af 25c, Nr. Nebel By, Nør-
re Nebel, der ligger øst for Nebel Bæk 

3. OMRÅDETS ANVENDELSE 

3.01
 Delområde 1 må kun anvendes til sommerhusbebyggelse.* Inden 

for delområdet må der opføres max. 60 sommerhuse i form af 
fritliggende huse og/eller dobbelthuse sammenbygget i skel. 

3.02

* En bolig i et sommerhusområde 
må bortset fra kortvarige ferieop-
hold mv. ikke anvendes til over-
natning i perioden fra 1. oktober til 
31. marts. Byrådet kan dog i sær-
lige tilfælde dispensere fra forbud-
det, jf. planlovens § 40 og 41.  Delområde 2 må kun anvendes til fælles opholdsareal for bebyg-

gelsen. Inden for delområdet kan anlægges legeplads, boldbaner 
mv.

4. UDSTYKNING 

4.01
 Udstykning må kun ske i overensstemmelse med den på kortbilag 

4 viste retningsgivende udstykningsplan. 
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4.02
 Ingen grund må udstykkes med en mindre størrelse end 400 m2.

5. VEJE, STIER OG PARKERING 

5.01 Vejadgang 
 Der udlægges areal til veje og vendepladser i princippet som vist 

på kortbilag 3.  

Delområde 1 vejbetjenes via Lønne Feriepark (Sea West). Der må 
ikke etableres direkte vejadgang fra delområde 1 til Vesterhavsvej.

I delområde 2 kan der etableres vejadgang til Vesterhavsvej via den 
eksisterende overkørsel i det omfang, det er nødvendigt for vedlige-
holdelse af området og Nebel-Lønne Bæk.

5.02 Vejbredde  
 Vejene udlægges i en bredde på 8 m. Vendepladser udlægges 

med en diameter på 15 m. 

5.03 Tværprofil og belægning 
 Vejene skal anlægges med 5 m bred kørebane afgrænset af 1½ m 

græsrabat i hver side.  

En eventuel vej i delområde 2 skal anlægges med karakter af markvej 
i en maksimal bredde på 3 m.

5.04 Parkering 
 Der skal udlægges areal til 2 parkeringspladser på hver parcel. 

5.05
 Der skal etableres et sammenhængende stisystem der skal god-

kendes af kommunen i forbindelse med godkendelse af vejprojekt.

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING 

6.01 Bebyggelsens omfang 
 Etagearealet for hvert enkelt sommerhus må ikke overstige 160 

m2. Til hvert sommerhus må der herudover opføres ét udhus/skur 
på max. 10 m2.

6.02 Bebyggelsens placering 
* Bebyggelse og anlæg inden for 
150 m fra bækken forudsætter, at 
Varde Kommune meddeler sær-
skilt dispensation efter naturbe-
skyttelsesloven. 

 Al bebyggelse skal placeres mindst 25 m fra vandløbet Nebel-
Lønne Bæk.* 

Sommerhusene skal placeres mindst 2,5 m fra skel mod vej og sti. 
Ved opførelse af fritliggende huse skal afstanden til naboskel være 
mindst 2,5 m. Ved opførelse af dobbelthuse kan sommerhusene 
sammenbygges to og to i naboskel. 

Udhuse/skure skal bygges sammen med hovedhuset eller place-
res i grupper efter en samlet plan for hele området. 

6.03 Bygningshøjde 
 Sommerhusene må opføres i 1 etage eller 1 etage med udnyttelig 

tagetage. Den totale højde må ikke overstige 7 m.  
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6.04 Tagform 
 Tagets vinkel med det vandrette plan skal ligge mellem 15o og 45o.

En eventuel trempelhøjde må ikke overstige 1 m. 

Garager, carporte og udhuse/skure skal have samme taghældning 
som hovedbygningen eller fladt tag.  

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRÆDEN 

7.01 Facadematerialer og -farver 
 Facader skal udføres i tegl (blank mur eller vandskuret) eller i træ 

(vandret eller lodret bræddebeklædning). 

Bræddebeklædning skal males i hvid, sort eller jordfarverne (ok-
ker, terra de sienna, umbra, engelsk rød, dodenkop) eller disse 
sidstnævnte farvers blanding med hvid eller sort. 

Til mindre bygningsdele kan desuden anvendes andre materialer 
og farver.

7.02 Tagmaterialer 
 Tage skal dækkes med tagsten eller sort tagpap med listedæk-

ning. Der må ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmateria-
ler.

7.03 Parabolantenner, skilte mv. 
 Parabolantenner må ikke kunne ses fra vej og fællesarealer. Ved 

placering, størrelse og farvevalg skal der tages hensyn til omgivel-
serne, således at parabolantennerne skæmmer mindst muligt. 
Parabolantennerne må ikke opsættes nærmere skel end 2,5 m og 
med underkanten højst 1 m over terræn. Diameteren må ikke 
overstige 1 m. 

Skiltning og reklamering må ikke finde sted. 

8. UBEBYGGEDE AREALER 

8.01 Fælles opholdsarealer 
’ En eventuel gangbro over Nebel-
Lønne Bæk forudsætter at Varde 
Kommune meddeler særskilt tilla-
delse efter vandløbsloven og 
naturbeskyttelsesloven. 

** Eventuel forlægning af vandlø-
bet Kirkevandflod ind i området 
forudsætter at Varde Kommune 
meddeler særskilt tilladelse efter 
vandløbsloven og naturbeskyttel-
sesloven.

 Der udlægges arealer til fælles opholdsarealer som vist på kortbi-
lag 4.

Inden for de fælles opholdsarealer kan der efter en samlet plan 
anlægges stier, herunder gangbro over Nebel-Lønne Bæk*, opstil-
les legeredskaber, borde og bænke samt indrettes boldspilbaner 
og bålplads mv. Desuden kan der etableres en eller flere søer og 
vandløb** til opsamling af regnvand (forsinkelsesbassiner). Even-
tuelle anlæg skal placeres i en afstand af mindst 10 m fra Nebel-
Lønne Bæk. 

Fælles opholdsarealer skal i øvrigt anlægges i græs med grupper 
af træer eller henligge som natur- eller skovområde. 

Arealerne skal anlægges efter en samlet plan, der skal godkendes 
i Varde Kommune.  

8.02 Plantebælter 
 Eksisterende beplantning, der er vist på kortbilag 3 skal bevares 
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og vedligeholdes.  

Der skal udlægges areal til nye beplantningsbælter som vist på 
kortbilag 3. Plantebælterne langs skel mod eksisterende sommer-
husområder skal have en bredde på mindst 15 m, og øvrige plan-
tebælter skal have en bredde på mindst 10 m.  

Beplantningen skal bestå af en blanding af fyr og naturligt hjem-
mehørende løvfældende buske og træer som eg, el, alm. hæg, 
klitrose, vildæble og sargents æble. Fyrretræerne må maksimalt 
udgøre en andel på 20 %.  

Der skal etableres beplantning omkring boligklyngerne. 

Beplantningen skal udføres efter en samlet plan, der skal godken-
des af Varde Kommune. 

8.03 Støjvold 
 Langs Vesterhavsvej udlægges areal til en ca. 2,5 m høj støjvold 

på sydsiden af den eksisterende beplantning. Volden må ikke 
anlægges stejlere end 1:2 mod Vesterhavsvej. Volden skal be-
plantes med træer og buske i samme arter som angivet under § 
8.02.

8.04 Private udearealer 
Private arealer, der ikke bebygges, skal tilsås, beplantes eller befæ-
stes.

8.05 Terrænregulering 
 Terrænudligning skal ske inden for den enkelte grund. Terrænet 

skal udjævnes mod skel, så der ikke forekommer terrænspring 
mellem naboejendomme, mod vejareal eller mod fælles opholds-
arealer. Der må ikke opbygges støttemurer eller lignende. 

8.06 Opbevaring af affald mv. 
 Opbevaringsplads til affaldsbeholdere til dagrenovation skal inte-

greres i bebyggelsen eller kunne placeres, så beholderne ikke er 
synlige fra vejen. 

Der skal indrettes plads til fællesopsamling af genanvendelige 
materialer.*

8.07 Oplag 

*Placering, indretning og adgang 
skal ske i henhold til gældende 
dagrenovationsregulativ, det 
samme gælder for private skralde-
spande. Plan over placering og 
indretning af standpladsen frem-
sendes til Forsyningsvirksomhe-
den Varde Kommune. Ud fra 
denne plan aftales endelig place-
ring og indretning af standplads.  Oplag af både, lastbiler, campingvogne og uindregistrerede køre-

tøjer må ikke finde sted inden for lokalplanområdet. 

9. TEKNISKE ANLÆG 

9.01
 Eksisterende afløbs- og forsyningsledninger, som i princippet vist 

på kortbilag 4, skal respekteres eller bekostes omlagt af bygher-
ren, hvis det i forbindelse med udstykning / byggemodning af om-
rådet viser sig nødvendigt. 

9.02
 Nye forsyningsledninger skal placeres i køre- og vendearealer. 

9.03
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Inden for området kan der opføres transformerstation til områdets 
elforsyning, pumpestationer for bortledning af spildevand og regnvand 
fra området samt vindrose for sikring af vandstand i søer. Eventuel 
transformatorstation og pumpestation skal placeres på fælles op-
holdsarealer i umiddelbar tilknytning til vej eller inden for vejarea-
let.

9.04
* Medmindre der laves en særskilt 
aftale om, at beboerne i området 
skal benytte brevkasseanlægget i 
det eksisterende feriecenter. 

 Ved indkørslen til lokalplanområdet skal der reserveres areal til 
brandhane efter beredskabslovgivningen og til centralt brevkasse-
anlæg efter lov om postvirksomhed og postbefordring*. 

10. FORUDSÆTNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE 

10.01
*Der henvises til Miljøstyrelsens 
vejledning nr. 3 fra 1984 ”Trafikstøj 
i boligområder”. 

 Ny bebyggelse på de enkelte ejendomme må ikke tages i brug før: 
 Der er anlagt støjafskærmning mod Vesterhavsvej, som be-

skrevet i § 8.03, og det ved målinger eller beregninger er do-
kumenteret at det indendørs og udendørs støjniveau overhol-
der Miljøstyrelsens grænseværdier for trafikstøj.* 

 Der er anlagt beplantningsbælter, som beskrevet i § 8.02. 

11. GRUNDEJERFORENING 

11.01
 Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for 

samtlige ejere af grunde inden for lokalplanområdet. 

Grundejerforeningens skal oprettes senest, når 25 % af de ud-
stykkede grunde er solgt, eller når Varde Byråd kræver det. 

11.02
 Grundejerforeningen skal efter krav fra Varde Byråd optage med-

lemmer fra tilgrænsende områder, eller lade sig tilslutte den eksi-
sterende grundejerforening for sommerhusområdet vest for (ferie-
center Sea West). 

11.03
 Grundejerforeningen skal forestå drift og vedligeholdelse af vej-

arealer, fælles opholdsarealer, beplantningsbælter og øvrige fæl-
lesanlæg.

11.04
 Grundejerforeningens vedtægter skal godkendes af Varde Kom-

mune.

12. RETSVIRKNINGER 

12.01
 Efter byrådets endelige vedtagelse og offentliggørelse af lokalpla-

nen må ejendomme, der er omfattet af planen, ifølge lov om plan-
lægning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i 
overensstemmelse med planens bestemmelser. 

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte 
som hidtil. Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv krav om 
etablering af de anlæg m.v., der er indeholdt i planen. 
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Byrådet kan ifølge lov om planlægning § 19 meddele dispensation 
fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid 
med principperne i planen. 

Mere væsentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres 
ved tilvejebringelse af ny lokalplan. 

Byrådet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmelser 
om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlæg som betingelse 
for ibrugtagning af ny bebyggelse, når bebyggelsen opføres som 
lavenergihus, jf. lov om planlægning § 19, stk. 4. 

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufore-
nelige med lokalplanen, fortrænges af planen. Andre servitutter 
kan eksproprieres, når det vil være af væsentlig betydning for pla-
nens virkeliggørelse. 

I henhold til § 47 i lov om planlægning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme, 
når ekspropriation vil være af væsentlig betydning for virkeliggø-
relsen af lokalplanen. 

Såfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov 
om planlægning. 
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VEDTAGELSESPÅTEGNING 

 Lokalplanforslaget er vedtaget af Varde Byråd, den 3. juni 2008. 

 Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om plan-
lægning.
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Varde Kommunes byvåben 

”Et blåt skjold med en gående guld-leopard med rød tunge” 
Byvåbnet er formentlig det ældste i Danmark. 

Det stammer fra tiden omkring 1442, året hvor Varde fik sine første købstadsrettigheder. 
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