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OFFENTLIG HORING

Et forslag til denne lokalplan har veeret i offentlig hering i perioden
fra d. 10.04.2026 — 08.06.2026.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redeggrelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover
redegares der bl.a. for de miljgmaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder
sig til anden planlaegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladel-
ser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremti-
dige anvendelse. Afsnittet er opbygget, s de juridisk bindende bestemmelser
star i venstre spalte, og eventuelle uddybende bemaerkninger star i hgjre spal-
te.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan
saledes fortsaette som hidtil - ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller
ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i pla-
nen. Med andre ord gaelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv
veelger at eendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i
lokalplanen.
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INDLEDNING

LOKALPLANENS INDHOLD

+ Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at understgatte
byfornyelsesprojektet for Vejers bymidte, som er et pro-
dukt af den strategisk-fysiske udviklingsplan for Vejers.

+ Hovedidéen er at sikre en steaerk fysisk, rummelig og ople-
velsesrig forbindelse mellem strand og by i sammenspil
med Strandhotellet, bygaden og adkomsten til Vejers by-
midte. Naturen og opholdsrum taenkes ind i byrummene,
og der skabes en felles identitet vha. faelles belaegning,
plantebede og afskaermning gennem bymidten.

+ Lokalplanen skal desuden afdaekke udviklingsmulighederne
indenfor bymidten og fastseette bestemmelser for bebyg-
gelsen, sa der sikres en arkitektonisk sammenhang i Vejers
bymidte.

+ Med lokalplanen fastlaegges parkeringsarealer.
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BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er Byrddets gnske om at under-
stotte byfornyelsesprojektet for Vejers bymidte, som er udar-
bejdet i forbindelse med den strategisk-fysiske udviklingsplan
for Vejers.

Formalet med lokalplanen er at sikre en hensigtsmaessig udvik-
ling af Vejers bymidte og samtidig bevare byens seerpraeg.

| lokalplanen leegges der veegt pad at fastholde et udtryk med
fritiggende bebyggelse, som har saddeltage og er opfart i én
etage med udnyttet tagetage, ud mod Vejers Havvej. Lokalpla-
nen fastleegger, at bebyggelsen primeert skal fremsta i lyse,
lette toner, ligesom materialevalget i byrummet understreger
de nuancer, som kendetegner klitlandskabet med marehalm og
hjeelme, som byen er placeret midt i, sa Vejers fremstar som en
bymidte med kvalitetspraeg og et samlet udtryk

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet omfatter den centrale del af Vejers, som
ligger i byzone. Planomradet greenser mod vest op til et klitfre-
det areal og Vesterhavet. Mod nord, syd og @st afgraenses lo-
kalplanomradet af sommerhusomrade.

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 29.000 m?, som ligger i
byzone. Hele lokalplanomradet er beliggende inden for For-
svarsministeriets stgjkonsekvensomréde for Oksbgl Skyde- og
Ovelsesterraen.
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Lokalplan-
omradet

Figur 1: Planafgrcensningen er markeret med sort

EKSISTERENDE FORHOLD

Bymidten i Vejers streekker sig lidt over 400 m fra Vejers Havvej
ved Risvej og til Strandhotellet. Bymidten bestar af fritliggende
bebyggelse i én etage med udnyttet tagetage og af butikker,
caféer og restauranter mv. Enkelte butikker og erhverv holder
abent hele aret.

| den tidligere lokalplan var der krav om, at alle boliger inden
for byzonen skulle veere helarsboliger i tilknytning til erhvervet
med undtagelse af de omrader, der var udlagt til hotel- og
pensionat-virksomhed.

Det betyder, at der i dag reelt ingen ferieboliger er inden for
byzonen, men i praksis anvendes de alligevel som sadan. Med
den nye lokalplan gnsker Varde kommune at beboelsen i by-
midten far en fleksibel anvendelse, sa boligerne bade kan bru-
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ges som helarsboliger, flexboliger og ferieboliger, men kun i
kombination med en publikumsorienteret erhvervsfunktion.

| dag fremstar bebyggelsen med praeg af den kraftige vesten-
vind og sandfygning, og det varierende niveau af vedligehol-
delse skaber et samlet udtryk, der gar, at byen opleves ned-
slidt. Flere ejendomme har gennem tiden forsggt at lave og
afgraense udearealer, som med tiden er blevet overdakket og
fremstar som utilpassede tilbygninger. Dertil preeges gadebille-
det af at veere en karevej, hvor bilerne rader over stagrstedelen
af byrummet. Fortovene er smalle, opholdsmuligheder er fa.
Bymidten opleves som et sted, man kegrer igennem og ikke
opholder sig i.

-

Fra Vejers Havvej mod nedkerslen til stranden
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Fra Vejers Havvej mod nedkerslen ved legepladsen

Fra Vejers Havvej er der adgang til bl.a. Nordvej og Rosenvej,
hvor badehotellet “Klithjem" er placeret, og som ogsa er en del
af bymidten. En sti fgrer fra Vejers Havvej og om til Klithjem.
For ejendommene, der er placeret foran Klithjem, er der teenkt
over afskaermning, sa bagsiderne af bygningerne, skraldespan-
de, vareindlevering mv. kan foregd uden stgrre visuel pavirk-
ning. Klithjem er ikke en del af forsk@nnelsesprojektet for by-
midten, men en del af bymidten og denne lokalplans intentio-
ner om at "traekke klitlandskabet ind i byen”.

Klithjem

Bagsiden af Spar
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Omkring-
liggende
omrader

Nar man drejer af hovedvejen, ledes man farst forbi det abne
hedelandskab, Forsvarets gvelsesomrdde og gennem teette
plantager. Streekningen fremstar gde, hvilket understgtter op-
levelsen af Vejers som et afsides sted. Efter omkring 5 km pas-
serer man byskiltet, hvor man mgder et stort campingpladsom-
rade med tilknyttede servicefunktioner, som bl.a. dagligvarebu-
tik og tankstation og tilhgrende store p-pladser.

Campingpladsomraderne stgder op til et sommerhusomrade,
der omsluttes af hgje treeer. Halvanden kilometer fra camping-
pladserne ankommer man til bymidten.

Gennem den strategisk-fysiske udviklingsplan og det efterfal-
gende byfornyelsesprojekt er der arbejdet med at fa de besg-
gende til ikke blot at kere gennem Vejers, men til ogsa at op-
holde sig i byen. Der er arbejdet med at skabe gode opholds-
steder i form af lommer i byen, hvor man kan sidde i lae og har
lyst at opholde sig. Der er med byfornyelsesprojektet arbejdet
med at skabe flere parkeringspladser i bymidten.

For at skabe en sammenhaengende belaeegning i byrummet og
med reference til strandens sand, anvendes en lys, fast belaeg-
ning med smasten fra facade til facade. Samtidig integreres en
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del af den omkringliggende natur i byrummet gennem mindre

beplantninger med klitter og hjeelme.

og ny facade og wayfinding ved

llustrationer af plantebede ved legepladsen

toiletbygningen
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BESTEMMELSER

1.1

| henhold til lov om planlaegning (LBK nr. 223 af 1. marts 2024) fast-
saettes herved fglgende bestemmelser for det i pkt. 2 naevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastleegge lokalplanomradet til byomrade/centeromrade med min-
dre butikker, caféer, restauranter og lignende bymidtefunktioner,

at sikre byrummet omkring bygaden, og at det samlede arkitektoniske
udtryk etableres i overensstemmelse med bymidteprojektet,

at fastlaegge principper for omradets adgangs-, friareal-, og parke-
ringsforhold, herunder at fastseette bestemmelser for en ensartet be-
laegning, plantebede og lignende, sa omradet fremtraeder som en
helhed,

at fastlaegge retningslinjer for bebyggelsens udformning og materia-
levalg, sa ny bebyggelse tilpasses den eksisterende bebyggelse og
gadeforlgbet,

at fastlaegge retningslinjer for skiltning og reklamering,
at sikre den nuveerende parkeringskapacitet ikke reduceres

at der inden for delomrade 2 kan etableres ét hotel med op til 33
overnatningsenheder*.

at aflyse en del af lokalplan 04 004.98 — Vejers strand sommerhusom-
rade og byomrade.
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REDEGQORELSE

Lokalplanen dcekker over et udbygget omrade.

Formalet med lokalplanen er at sikre den fremtidige udvikling af Vejers
bymidte og seerkende. Lokalplanen fastscetter bestemmelser for eksiste-
rende og ny bebyggelse, sa der sikres en arkitektonisk sammenhaeng i
bymidten.

Der er i planen lagt veegt pa at fastholde et udtryk med fritliggende
bebyggelse, som har saddeltage og er opfert i én etage med udnyttet
tagetage, ud mod Vejers Havvej. Lokalplanen fastlegger, at bebyggelsen
primeert skal fremsta i lyse, lette toner, ligesom materialevalget i by-
rummet understreger de nuancer, som kendetegner klitlandskabet med
marehalm og hjceelme, som byen er placeret midt i, sG Vejers fremstar
som en bymidte med kvalitetspreeg og et samlet udtryk.

Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at understatte forskennelses-
projektet for Vejers bymidte, som er udarbejdet i forbindelse med den
strategisk-fysiske udviklingsplan for Vejers.

Der fastleegges retningslinjer for skiltning og reklamering for at sikre et
ensartet og afstemt udtryk i gadebilledet.

Lokalplanen sikrer, at der ikke sker en reduktion af det samlede areal til
parkering i bymidten.

Med tilvejebringelsen af lokalplan 05.02.L04 aflyses den del af lokalplan
04.004.98, som er beliggende indenfor lokalplanafgreensningen.

*En overnatningsenhed defineres alene som et hotelvcerelse og ikke én
bolig.



BESTEMMELSER

§ 2. OMRADETS AFGRZANSNING OG
ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matrikel nr.
6n, 3aa, 3n, 3m, 3, 3h, 3g, 3dg, 3cq, 3co, 3cn, 3cm, 3cb, 3bu, 3br, 3az,
3at, 3aq, 3ap, 3am, 3ac, 3ab, 29, 28, 27, 26, 10v, 10az Vejers By, Oksby

Lokalplanen afgreenses som vist pa korbilag 1.
2.2  Lokalplanomradet opdeles i to delomrader som vist pa kortbilag 3.

Delomrade 1 og 2 ligger i byzone og forbliver byzone.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE

3.1  Lokalplanomradet opdeles i to delomrader som vist pa kortbilag 3.
3.2 DELOMRADE 1
Delomrade 1 udlaegges til centeromrade og butikker i form af:

e Beboelse i form af én bolig pr. 350 m? grundareal i byzone.

e Boliger ma kun opferes i tilknytning til erhverv/butik og kun
pa 1.sal

e Publikumsorienterede serviceerhverv, eksempelvis:
caféer, restauranter, barer, motionscentre, diskoteker, lege-
pladser* og lignende.

e Bymidten kan eksempelvis indeholde: velkomst-
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REDEGQORELSE

Delomrdde 1 omfatter ejendommene placeret omkring Vejers Havvej og
starstedelen af byzonen i Vejers bymidte.

Delomrdde 2 omfatter et omrdde udlagt der i dag er udlagt til hoteldrift.

Publikumsorienterede serviceerhverv

Publikumsorienterede serviceerhverv kan f.eks. veere: sommerhusudlej-
ningsbureauer, diskoteker, wellness, legepladser, padelbaner og lignen-
de, dog skal aktiviteten/erhvervet kunne overholde Miljastyrelsens regler
for staj i centeromrdder.

Der kan opferes hotelbebyggelse indenfor delomrade 2.

*Der skal seges byggetilladelse til opforelse af en legeplads, selvom den
reelt ikke er en bygning.

Boliger

Hensigten med bestemmelsen er at sikre, at boligerne fortsat indgar
som en del af den samlede erhvervsejendom. Herved opretholdes en
hensigtsmeessig fleksibilitet, sa erhvervsdelen kan disponere over bolig-
arealerne, hvis der pd et senere tidspunkt opstar behov herfor. Samtidig
begrenses risikoen for interessekonflikter mellem forskellige ejere af
henholdsvis bolig- og erhvervsarealer, hvilket bidrager til en mere hen-
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3.3

34

3.5

hus/medborgerhus, udvalgsvarebutikker og dagligvarebutik-
ker iht. detailhandelsbestemmelserne** samt liberale erhverv i
tilknytning til turisterhvervet.

e Parkeringsarealer.

| delomrade 1 ma ikke etableres hoteller, herunder vandrehjem og
lignende. ***

| delomrade 1 ma det samlede bruttoareal**** til butiksformal som
helhed ikke udgare mere end 4000 m?.

Den enkelte butik, hvor der forgar salg af dagligvarer eller udsalgsva-
rer, ma omfatte maks. 500 m? bruttoetageareal****,

DELOMRADE 2

Delomrade 2 omfatter Klithjem matr.nr. 3ab og 3cq samt en samt del
af 3aa, Vejers By, Vejers, og udlaegges til hotel med dertilhgrende faci-
liteter.

Der ma etableres ét hotel eller lignende med maks. 33 overnatnings-
enheder* inden for delomradet samt én bolig i tilknytning hertil. Der-
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REDEGQORELSE

sigtsmeessig drift og udvikling af ejendommen.

Detailhandel

**Arealer til brug for detailhandelsvirksomhed, dvs. salg til private, er
omfattet af planlovens bestemmelser om detailhandel. Indenfor lokal-
planens delomrdde 1 og 2 ma der placeres butikker i henhold til detail-
handelsbestemmelserne og i tilknytning til turisterhverv.

Omrddet til detailhandel er afgrcenset i kommuneplanen, og indeholder
et samlet, maks. bruttoetageareal til butiksformdl pa 5.000 m? for ram-
meomrddet som helhed.

Velkomsthus/medborgerhus
Medborgerhuset kan bla. indeholde fellesfaciliteter, modelokaler, turist-
information og lignende.

***Der kan [ delomrdde 1 etableres boliger i form af flexbolig eller
heldrsboliger. Eksisterende lejligheder kan anvendes som heldarsboliger
eller flexboliger.

****Bryttoetagearealet til butiksformdl beregnes efter bygningsregle-
mentets bestemmelser om bebyggelsens etageareal, dog medregnes den
del af kelderen, hvor det omgivende terrcen ligger mindre end 1.25 m
under loftet i keelderen.

Bruttoarealet omfatter alle arealer, som betjener butikker, herunder
salgsarealer, arbejdende vcerksteder, cafeterier, personalerum, interne
adgangsarealer, lager mv.

Delomrdde 2 omfatter omrddet omkring Klithjem Badehotel.

*En overnatningsenhed defineres alene som et hotelveerelse og ikke en
bolig. Antallet af overnatningsenheder inden for delomrade 2 er fastsat
af Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse, idet hele lokalplanomradet er
beliggende inden for stajkonsekvensomradet for Oksbel Skyde- og Dvel-
sesterreen. Varde Kommune kan ikke dispensere fra § 3.3 uden accept
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ud over kan der etableres udvalgsvarebutikker og dagligvarebutikker fra Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse, hvis dispensationen omhand-

iht. detailhandelsbestemmelserne. ler etablering af mere stajfalsom anvendelse. Delomrdde 2 er omfattet
af detailhandelsbestemmelserne og dbner mulighed for en mindre butik
i tilknytning til hotellet.

§ 4. UDSTYKNING

4.1 Ved udstykning, sammenlaegning eller arealoverfgrsel, ma der ikke: Ved sammenlagning eller arealoverfarsel af grunde pd over 700 m?, md
grundene ikke efterfalgende udstykkes i mindre end 700 m?.
Opsta grunde pa mindre end 700 m? i delomrade 1. . . .
Ejendomme i delomréde 1 mé ikke opdeles i ejerlejligheder. Ved sammenlcegning, arealoverforsel og udstykning skal det sikres, at
| delomrade 2 ma ikke udstykkes yderligere og ikke udstykkes eller bebyggelsesprocenten overholdes.

opdeles i ejerlejligheder, herunder hotel- og ferielejligheder.
P Jereig 9 g Udstykningsbestemmelserne er fastsat i samarbejde med Forsvarsmini-

steriets Ejendomsstyrelse, idet hele lokalplanomrdadet er beliggende
inden for stgjkonsekvensomrddet for Oksbal Skyde- og @velsesterrcen.
Ifelge planlovens § 19, stk. 3 kan Varde Kommune ikke dispensere fra §
4.1 uden accept fra Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse, hvis dispensa-
tionen omhandler etablering af mere stgjfalsom anvendelse.

4.2 Ved udstykning, arealoverfersler og sammenlaegning af matrikler i Ved udstykning, arealoverforsler og sammenleegning af matrikler, skal
delomréde 1, skal det sikres, at matriklerne er et sammenhangende det sikres, at matriklerne er et sammenhcengende og regulcert grund-
og regulaert grundstykke, samt at hver matrikel har vejadgang. stykke, hvor der ikke er "tanger”, der alene har til formdl at opfylde

kravene om grundsterrelse. Der ma laves koteletben, men ikke udstyk-
ninger, hvor et meget smalt grundstykke snor sig omkring bygninger,
veje eller andet, i princippet som vist pa nedenstaende skitser.

Figur 1 Udstykning med smalt grundstykke — ikke lovlig
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Figur 2 Udstykning med smalt grundstykke — ikke lovlig
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Figur 3 Lovlig udstykning med koteletben

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

5.1 TVARPROFIL

Vejers Havvej udformes som tveersnit A, B, C, D, E og F pa kortbilag 6,
med et kantstensopspring mellem kgrebane og side-
/fodgeengerarealer. Karebanen skal have en bredde pd 6 m.

Areal til fodgeengere udformes med varierende bredde, som min. fgl-
ger anbefalingerne i vejreglerne, hvis det er muligt.

5.2 BELAGNING OG BEPLANTNING AF VEJAREAL OG FORAREALER

52.1  Vejers Havvej samt forarealer og enkelte parkeringsarealer som er Med den lyse faste belcegning gennem bymidten er intentionen,
markeret med A i kortbilag 5a-c udfgres med en fast lys belaegning, at vejarealet sammen med forarealerne skal fremstd som et
mens det centrale omrade, markeret med B i kortbilaget, udfgres som samlet byrum fra facade til facade. Belcegningen tager udgangs-
kostet beton. punkt i sandets farve og dets sarte, lyse nuancer. Beleegningen

skal med sin lyse farve og plantebede med marehalm og hjelme
Plantebede skal i princippet placeres i overensstemmelse med illustra- spille sammen med det klitlandskab, byen ligger midt.
tionsplanen i kortbilag 5a-c. | forbindelse med byfornyelsen etableres ny beleegning pad flere
parkeringsarealer, og parkeringsbdsene markeres/optegnes pd
pladserne.

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune 11
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5.2.2:

5.2.3

524

Fortov skal etableres med en bredde pa minimum 1,5 meter. Hvor
forholdene ngdvendigger det, kan bredden reduceres til minimum 1,3
meter.

Fortovet skal afgraenses med kantsten mod vej og kan markeres i be-
leegningen mod erhverv.

Forarealerne inden for projektomradet er illustreret i kortbilag 5a-c og
skal i princippet fremsta i henhold til kortet, hvad angar beleegnings-
type, placering af plantebede og cykelparkering.

Beleegningen pa forarealer mod Vejers Havvej, som ikke er illustreret i
kortbilag 5a-c, skal vaere af samme type som pa de gvrige forarealer i
overensstemmelse med § 5.2.1. Min 10 % af det belagte forareal skal
fremsta som plantebede med planter i henhold til § 8.3.

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune
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| bymidten etableres et areal med betonfliser for at skabe et scerligt sted
centralt i byen.

Forarealerne er defineret som arealet fra butiks- eller erhvervsfacaden
og ud til vejmatriklen.

Vej og forarealer skal fremsta i samme materiale og skal visuelt fremstd
som et samlet byrum.

Dele af forealerne ud for matr.nr. 3n og matr.nr. 3g skal ved omlaegning
ogsd udformes i en fast, lys beleegning svarende til de sovrige
belegninger pd forarealer i henhold til § 5.2.12, sa der visuelt skabes en
sammenhceng gennem bymidten.

Med plantebedene forsgges at skabe variation i gaderummet, s den
ensartede beleegningsflade brydes visuelt op i mindre dele.
Plantebedene skal nogle steder fungere som buffer mellem vejbane og
arealer for blede trafikanter, og andre steder som buffer mellem
uderserverings- eller udstillingsarealer og arealer til blode trafikanter.
Plantebedene udformes med afrundede former

12
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525

5.2.6

5.2.7

5.3
5.3.1

Plantebede skal udformes som organisk formede bede med stalkanter
i rustfrit stal i plan med terreenet. De skal beplantes med en blanding
af falgende hjemmehgrende arter:

Sandhjzelme, marehalm, graris, klitroser, smalbladet timian, revling,
hundeviol, smalbladet hggeurt.

| plantebedene pa matr.nr. 3ap Vejers By, Oksby, ma der desuden
plantes fyrretraeer.

Langs facaderne skal etableres et stenbed af strandsten pa min. 15 cm.

BELYSNINGSARMATUR
DELOMRADE 1 og 2

Belysningsarmatur langs veje og stier udformes som en blanding af
pullertbelysning og gadebelysning.
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/ ; Iy A TS
Hllustration af plantebedenes form, samt billede af stenbed med naturstensbe-
leegning, en"knoldebro”, eller pikstenbelcegning som afgreensning mod facaderne.

ey

e S s o R St O e R e

Hllustrationssnit af plantebed, bcznkog_ ’.’kn;ch-ieb.ro " ved facade.

I nogle af bedene placeres baenke. Under beenkene plantes der generelt
ikke, men beplantningen kan med tiden vokse ind under dem.
Beplantningen domineres af marehalm og sandhjcelme, men der tilfgjes
enkelte andre hjemmehgrende planter.

Belysningen skal tilpasses Vejers Strands skala. Det vil sige at hejden pa
gadebelysningen begreenses. Vejers ligger i klitterne og i naturen, og det
er vigtigt, at der ikke opstdr unadvendig lysforurening. Derfor skal be-
lysningen begrenses til et absolut minimum, bade i forhold tillysstyrke
og antal lyskilder.

13



BESTEMMELSER REDEGQORELSE

Gadebelysningsarmaturer skal udformes med et ensartet arkitektonisk
udtryk og ma have en maks. hgjde pa 4 m. Gadebelysningsarmaturer-
ne skal have nedadrettet belysning, som ikke er blaendende.

Lysarmatur med nedadrettet belysning

Pullertbelysningen fungerer som stemningsskabende elementer og som
ekstra opmeerksomhedspunkter mellem kereareal og ‘fortov’ i sydsiden
af gaden.

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune 14
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5.4
54.1

5.4.2

5.4.3

5.5

PARKERING

Lokalplanomradet indeholder to offentlige parkeringspladser, som vist
pa kortbilag 4. De offentlige parkeringspladser skal fastholdes til par-
kering og indrettes, som i princippet vist pa illustrationsplanen i kort-
bilag 5a-c.

Lokalplanomradet indeholder flere private parkeringspladser, som vist
pa kortbilag 4. De kortlagte, private parkeringspladser skal fastholdes
til parkering og i princippet placeres som vist pa kortbilag 4.

Ved nybyggeri eller eendret anvendelse af eksisterende byggeri fra
bolig til erhverv eller erhverv til bolig skal der, anleegges mindst 1 par-
keringsplads pr.:

e En bolig, hotelvaerelse eller lejlighed

e 50 m? butiksetageareal til dagligvarer og detailhandel

e 60 m? erhvervsetageareal i gvrigt og areal til offentligt formal,
velkomsthus, motionscenter eller lignende *

Der ma ikke anleegges parkeringspladser pa forarealerne.

Parkeringsarealer skal fremsta i lyst, karefast grus, lys asfalt, lys OB-
beleegning eller brunt stenmel. Der ma ikke anvendes granitskaerver
eller perlegrus.

Ved nybyggeri eller eendret anvendelse af eksisterende byggeri fra
bolig til erhverv, skal der anleegges min. 1 cykelparkeringsplads pr.
30m? erhvervsetageareal. Dette gaelder ogsa for anvendelse til offent-
ligt formal, velkomsthus, restaurant, motionscenter og lignende.

STIER

De stier, som er vist i kortbilag 4, skal fastholdes med en bredde pa 3
m og ma ikke nedlaegges eller inddrages til andre formal.

Stierne skal fremsta i grus med betonbeleegning eller som OB-
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*Hvis der pad den enkelte ejendom ikke kan tilvejebringes areal til savel
parkeringsareal som opholdsareal, skal opholdsarealet udlegges for
parkeringsareal. Byrddet kan tillade at parkeringspladser etableres
udenfor egen grund efter herom geeldende regler.

Matr.nr 26, 27 og 28, har i forbindelse med etablering opfyldt parke-
ringskravet bade til butik og bolig gennem den offentlige parkerings-
plads.

Dispensation fra parkeringsbestemmelsen kan gives, hvis der
ikke er mulighed for at skabe mere parkering bag bebyggelsen.
Sekundcer bebyggelse, som ikke tidligere er medregnet i bebyg-
gelsesprocenten, kan nedrives for at skabe plads til parkering.
Bygningsreglementet om handicapparkeringspladser og lade-
standere skal overholdes, ndr der etableres nye parkeringsplad-
ser, eller ndr eksisterede parkeringspladser omstruktureres.

Det er intentionen, at stierne kun skal benyttes af gdende og
cyklister.
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beleegning med lyse sten.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING

6.1 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG
6.1.1 DELOMRADE 1 - PLACERING

| delomrade 1 fastleegges facadebyggelinjer langs Vejers Havvej. Faca-
debyggelinjerne fastleegges i en afstand af henholdsvis 7 m og 11 m

fra vejmidte, som vist pa kortbilag 4.

Bebyggelse skal placeres med facade i byggelinjen, og bygninger skal
opferes med tagryggen parallelt med eller vinkelret pa Vejers Havve;.

Bebyggelse i gadeniveau langs Vejers Havvej skal indeholde butik,
publikumsorienteret servicefunktion, erhverv eller anden form for by-
midtefunktion.

6.1.2 DELOMRADE 1 - OMFANG

Mindre tilbygninger skal placeres i tilknytning til hovedbebyggelsen
og traekkes tilbage fra Vejers Havve;j.

6.1.3 | delomrade 1 ma bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom
maks. veere 50 %.

6.1.4  Bebyggelse ma opfares i maks. 1 etage med udnyttet tagetage.

Bebyggelseshgjden ma maks. vaere 6,5 m over terreen og med en
maks. facadehgjde pa 3,5 m malt fra terreen til sternhgjde, dvs. skae-
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Facadebyggelinjen skal sikre, at forarealerne holdes abne og friholdes
for bebyggelse og konstruktioner i form af faste overdaekninger og lig-
nende.

Det skal sikres, at bebyggelse langs Vejers Havvej betjener besegende
eller fastboende i omradet og ikke erstattes af boliger.

Eventuelle tilbygninger skal flyttes tilbage fra byggelinjen for at sikre et
gadebillede med fritstdende bebyggelse mod Vejers Havvej. Mellem-
rummene mellem bygningerne langs Vejers Havvej skal fastholdes til
ophold.

Lokalplanen omfatter et allerede fuldt udbygget omrade. Med byfornyel-
sesprojektet har fokus veeret at skabe lommer mellem bebyggelserne
med lce og bagkant.

Bebyggelsen i Vejers er karakteriseret af lave bygninger med saddeltag
og en forholdsvist stejl tagheeldning.

16
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6.2.1

6.2.2

7.2
7.2.1

ring mellem facade og tagflade (gavltrekant undtaget).

DELOMRADE 2 - PLACERING

Ny bebyggelse ma ikke placeres i omradet udlagt til parkering i kortbi-
lag 4.

Mindre tilbygninger og lignende kan opfgres i forbindelse med eksi-
sterende bebyggelse.

DELOMRADE 2 - OMFANG

Bebyggelsesprocenten for delomradet som helhed ma ikke overstige
50%.

Bebyggelsen mé opfares i maks. to etager med en maks. hgjde pa 8,5
m over terraen.

Sekundeer bebyggelse i form af garager, skure, udhuse og lignende
ma ikke overstige et samlet etageareal pa 50 m2.

§ 7. BEBYGGELSENS
YDRE FREMTRZADEN

FACADEMATERIALER OG -FARVER
DELOMRADE 1 0OG 2

| delomrade 1 og 2 skal facader fremsta vandskurede, pudsede
og/eller udformes med treebeklaedning.

Pudsede facader skal fremsta i en af farverne defineret som NCS-
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Hvis ny bebyggelse vurderes at eendre hele det eksisterende milje vce-
sentligt, skal der udarbejdes en ny projektlokalplan, hvor pavirkning af
omgivelserne belyses, og bygningens placering og visuelle fremtrceden
beskrives detaljeret og vurderes, inden muligheden evt. dbnes.

Bestemmelserne om lyse, pudsede facader skal sikre et visuelt let og
mere sammenhangende udtryk i strandbyen.

**NCS star for "Natural Color System. De to farste cifre i NCS-koden
angiver procentdelen af sort, mens de naeste to cifre angiver procent-
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koder** med maks. 20 % sorthed og 20 % kular i hvide, brune, gule og delen af kulgren.
gré nuancer. Rade nuancer kan fremstéd med en sorthed pa 30 % og en Kulgren angives som de fire grundfarver Y (gul), R (red), B (bld) og G
kulgrthed pa op til 50 %. (gr@n). De to cifre mellem bogstaverne angiver procentdelen af den

sidstnaevnte grundfarve (det sidste bogstav).

Traefacader skal fremsta malede i sorte eller rgde nuancer med en
sorthed pa 50 % og en kulgrthed pa 30 %.

3050-Ys0R

Tilbygningers facadeudtryk skal tilpasses hovedbygningen.

2050-Ys0R

Skure, udhuse og afskeermning af opbevaring skal udfgres i samme 2020Y10R 1020-Y20R 1515-Y60R
materialer og farver som hovedbygningerne eller som en let konstruk-

tion beklaedt med sorte eller koksgra, malede braedder, klinkbygget bt AR Melnro oy
e”er Udfgrt som 1 pa 2' 1010-Y30R 1010-Y30R 0515-Y&0R 1500-N
Der ma ikke opfares drivhuse eller orangerier inden for delomrade 1. 0507-Y20R 0505-¥20R 0507-Y60R 1000-N

Eksempler pa farver pd pudsede facader som er mulige inden for bymidten

7.3 TAGFORM
7.3.1  DELOMRADE 1 0OG 2

| delomrade 1 og 2 skal tage udfares som symmetriske saddeltage
uden udhaeng og med en haldning mellem 30-50 grader.

Mindre tilbygninger kan fremsta med flade tage. En mindre tilbygning vurderes at veere en bygning under 25 m?

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune
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7.4
7.4.1

7.4.2

743

7.4.4

7.4.5

TAGMATERIALER
DELOMRADE 1 og 2

| delomrade 1 og 2 skal tage pa hovedbygningerne beklaedes med
klassiske rade eller sorte fals- eller vingeteg|, sort eller mgrkegrat skif-

fer eller tagpap.

Tegltagene skal opfylde falgende NCS-farvekode*:

Tegltage skal veere matte og ma ikke have en glans over 10**.

Tage med tagpap over 100 m? skal udfgres med listedaekning.

Tage pa sekundaerbebyggelse skal bekleedes med samme materiale
som hovedhuset eller med tagpap.

Tagrender og nedlgb ma ikke udfgres i PVC.
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Bebyggelsen i Vejers bymidte er karakteriseret af enkeltliggende huse
med saddeltage i sorte og regdlige nuancer. Bebyggelsen vender ofte
gavl eller facade med frontkviste mod Vejers Havvej. Tagene fremstar
fortrinsvist i rede eller sorte tegl og med hgj taghaeldning. Der er flere
steder tagterrasser.

Eksempler pd matte tegl og sort og rede nuancers samt skiffertag

*Varde Kommune kan veere behjeelpelig med eksempler pa de naevnte
farvekoder.

**Glansen skal vaere testet efter ISO 2813 metoden fra 1994.

Eksempel pd tagpap med listedekning
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7.5 PLACERING AF DGRE, VINDUER, PORTE, ALTANER, KVISTE M.M.
DELOMRADE 1 OG 2
7.5.1  Vinduer, dare, porte og karnapper skal placeres symmetrisk i facaden.

7.5.2  Tagkviste skal placeres symmetrisk i forhold til vinduerne pa facadens
langside, som vist pa skitserne til hgjre.

Den enkelte tagkvists bredde ma ikke overstige 2 m og tagkvistenes
samlede bredde ma ikke udggre mere halvdelen af den samlede faca-
delzengde.

Tagkvistene skal udformes med saddeltag, og kvistflunkerne (siderne)
skal beklaedes med zink eller fremsta i glas.

miE
N

1] (1] /

Eksempler pa tagkviste og indbygget mindre tagaltan

!

7.5.3  Front- og facadekviste skal placeres symmetrisk i forhold til husets
facade.

Eksempler pa frontkviste )
7.5.4  Altaner skal placeres i farste salsplan og skal tilpasses den enkelte En altan tilpasset bygningens arkitektur er enten placeret centralt pd
gavlen eller som indbygget tagaltan inden for tagfladen pa bygnin-

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune 20
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7.6
7.6.1

REDEGOWRELSE
bygnings arkitektur i forhold til proportioner og placering.

Altaner placeret pa gavlen ma maks. have et fremspring pa 1,5 m fra
facade. Altaner pa gavlen ma ikke vaere indbyggede.

Altaner kan etableres som mindre, indbyggede tagaltaner inden for
tagfladen.

Der kan etableres tagterrasser ovenpa mindre tilboygninger med fladt
tag.

| delomrade 2 ma der etableres facadealtaner med et maks. frem-
spring pa 1,5 m fra facade.

MATERIALER FOR DGRE, VINDUER, PORTE, TAGRENDER MV.

| delomrade 1 og 2 skal vinduer, dare og porte udfares i tree eller
tree/alu og veere hvide. Alternativt kan rammer i PVC anvendes hvis
det fremstar med en dimensionering som vinduesrammer i tree.

Der ma ikke iseettes tonede eller buede ruder, og vinduer ma ikke
tilklaebes eller bleendes.
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gens langside.

Naesten alle bygninger i bymidten af Vejers, med undtagelse af to, har
hvide vinduesrammer. Disse rammer er enten lavet af trae, PVC eller en
kombination af PVC og tree/alu. De hvide rammer skaber et visuelt
feellestraek, der binder bygningerne sammen. En stor del af bebyggel-
sen har facadevindueskviste med sma sprosser bade foroven og for-
neden. Det er vigtigt i forbindelse med udskiftning til eksempel PVC
rammer at rammerne ikke bliver for brede, da det ger detaljeringen
klodset.

Eksempel pd PVC kvist Eksempel pd ramme itree  Eksempel pd ramme i PVC
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7.7

7.7.1

772

7.7.3

PARABOLANTENNER, VARMEPUMPER, SOLENEGRGI ANLAG OG
TEKNISKE INSTALLATIONER

Parabolantenner og andre antenner ma ikke kunne ses fra offentlig
vej. Der skal ved placering, starrelse og farvevalg tages hensyn til om-
givelserne saledes at parabolantennerne skeemmer mindst muligt.
Parabolantenner ma maks. have en diameter pa 1 m. Parabolantenner
ma ikke opseettes naermere skel end 2,5 m og ma kun placeres med
underkanten hgjst 1 m over terraen.

Tekniske anlaeg, som f.eks. udsugning og klimaanlaeg, skal indeholdes
i bygningerne, indga i bygningens arkitektur og placeres, hvor de er
mindst muligt synlige.

Varmepumper og lignende ma ikke placeres ud mod Vejers Havvej,
men skal placeres bag bebyggelsen og inddaekkes.

Inden for delomrade 1 og 2 kan tage ogsa udformes som antirefleks-
behandlede, sorte, fuldt integrerede solcelletage.

Solceller og solenergianlaeg skal enten integreres i tagfladen, sa de
fremstar plant med tagfladen, eller vaere integreret i tagmaterialet, sa

taget fremstar som et solcelletag.

Tagintegrerede solcellepaneler udferes med mgrke kanter og anti-
refleksbehandles. Glanstallet ma maks. vaere 20.

Der ma ikke opstilles solenergianlaeg pa terreen eller facader.

Der ma ikke opstilles energiproducerende anleeg med synlige, bevee-
gelige dele*.
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Der kan evt. etableres en "varmepumpeskjuler” i tree omkring det
udvendige aggregat. Varmepumpeskjuleren tilpasses facadens udtryk.

Forskellige eksempler pa solcelletage som er fuldt integrerede. Det er
vigtigt, at taget fremstar med et ensartet praeg, og at cellerne er i plan
med taget. Det vil ofte vaere yderst vanskeligt at integrere solceller pa
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7.8.1

7.8.2

7.8.3

REDEGQORELSE

SKILTE OG MARKISER

Facadeskilte

Der ma kun anbringes et facadeskilt pa hver af bygningens facader.
Skiltet skal anbringes i forbindelse med der eller vindue. Skiltet ma
maks. veere 2000 cm? og skal skaleres efter vindues- eller darhul. Skil-
tet skal holdes fri af gesimser eller anden facadeudsmykning.

Lysskilte skal udfgres som enkeltbogstaver belyst bagfra eller enkelt-
bogstaver belyst af et enkelt spot forfra. Der ma ikke opseettes lysar-
maturkasser. Lysskilte ma ikke vaere bleendende, og lys ma ikke blinke.
Belysning af skilte skal overholde vejreglerne. Der ma ikke anvendes
projektar eller laserlys i forbindelse med skiltning eller reklamering.

Digitale skilte
Der ma ikke opseettes digitale skilte* inden for lokalplanomradet.

Udhaengsskilte

Hver forretning ma maks. have 1 udhangsskilt. Skiltets starrelse ma
ikke overstige 500 cm?, og skiltets fremspring fra facaden ma ikke
vaere mere end 100 cm.

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune

teglstenstage, iseer ragde tegltage, da cellerne kraever en plan flade, og
da cellens naturlige farve er i kontrast til de rade teglsten. Det er vig-
tigt, at kanterne pa cellerne er sorte.

- P - .- 47

- / : 7 A e V. A
*Eksempler pd energiproducerende anleeg med synlige, beveegelige dele
kan veere vindtubiner, vindmaller mv.

i T i

{

Skiltningen i bymidten skal s@ges reduceret i antal og starrelse, sa
bygningerne kommer i fokus, og bybilledet fremstar mere roligt.

Undga store pladeskilte og forsag i stedet at anvende lgse eller ma-
lede bogstaver direkte pa facaden.

Facadeskilte skal tilpasses bygningens arkitektur og proportioner.
Skiltenes starrelse skal begraenses til et absolut minimum, sa skiltnin-
gen ikke dominerer facaden.

*Et digitalt skilt deekker over skilte som forandrer sig og indeholder
skiftende information eller billedeskift. Det kan vaere skiftende plakater
og lignende, som karer pa store skeerme eller via projektorer.

Skiltet kan placeres ud over evt. byggefelt. Forventer man feerdsel
under skiltet, eller er skiltet placeret henover et gang- eller fortovsare-
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7.84 Faste skilte, pyloner og reklameflag
Der ma ikke placeres faste skilte*, pyloner eller reklameflag inden for
lokalplanomradet.

7.8.5 Leose skilte - gadeskilte
Hver forretning/virksomhed ma maks. have to sandwichskilte/A-skilte
eller lignende ved vejen. Har forretningen indgang til flere forskellige
gader, ma der stilles ét skilt ved hver indgang, skiltene ma ikke sta i
vejareal, ikke veere til hindre for den gaende feerdsel og ma ikke vaere
hgjere end 100 cm.

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

8.1 DELOMRADE 1
| delomrade 1, som omfatter en stor del af bymidten, skal min. 15 % af
grunden fremsta uden fast beleegning med mulighed for, at regnvan-
det kan nedsive.
Ved nybyggeri skal der etableres og indrettes et udendgrs opholds-
areal pa:
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al, skal der veere en frihgjde pa min. 2,10 m under skiltet.

Eksempel pa store, faste skilte, pyloner og reklameflag, som ikke er
@nskelige inden for lokalplanomradet.

Der kan inden for omradet flages med flag uden reklame.
*wayfinding skilte, oversigtskort og vejskilte og lignende er undtaget for
bestemmelsen

ni®
muErEJ‘" m&‘

-

Skraldespande, cykelstativer, baenke og hegn tenkes som en helhed
med feellestraek, som er med til at skabe et feelles udtryk i bymidten.

REGNVAND

En stor del af arealet i bymidten er befaestet. Det er dog stadig vigtigt,
at beleegning i bymidten begreenses, sa der er starre mulighed for
nedsivning af regnvand pa de enkelte grunde.

Hvor der er mulighed for det, etableres sandhjaeelme pa de ubebygge-
de arealer uden beleegning, sa Vejers fremstar som “Strandbyen i klit-
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mindst 25 % af boligetagearealet
mindst 10 % af erhvervsetagearealet. *

DELOMRADE 2
| delomrade 2 skal min. 25 % af grunden fremsta uden fast belaegning
med mulighed for, at regnvandet kan nedsive.

Ved nybyggeri skal der etableres og indrettes et udendgrs opholds-
areal pa:

mindst 25 % af boligetagearealet
mindst 10 % af erhvervsetagearealet. *

8.2 Beplantning
Beplantning inden for hele lokalplanomradet skal ske med egnstypiske
og karakteristiske planter som eksempelvis:

Sandhjzelme, marehalm, graris, klitroser, smalbladet timian, revling,
hundeviol, smalbladet hggeurt.

Plantebedene skal beplantes i henhold til § 5.2.4 placeres jvf. kortbilag
5a-c.

8.3 Terraenregulering
Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 50 cm. Ter-
reenregulering skal ske med blade, organiske former.

Hvor det er muligt, skal parkeringsarealer afskeermes med en variation
af mindre “klitter”. | den forbindelse kan der terreenreguleres med
maks. +/- 80 cm. “Klitterne "skal beplantes med sandhjaelme og mare-
halm.

De mindre “klitter” med marehalm, som er indtegnet i kortbilag 4, skal
fastholdes samt beplantes med sandhjeelme og marehalm.
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terne”

*Altaner og tagterrasser med gode opholdskvaliteter medregnes til de
i pkt. 8. 1 naevnte opholdsarealer. Udleeg af opholdsarealer ved er-
hvervsbebyggelser skal veere anvendelige for virksomhedens ansatte.
Et indrettet opholdsareal kan ogsa vaere et omrade med mere natur-
preeg og uden fast belaegning.

Parkeringsarealer anses ikke for at vaere opholdsarealer

Ved etablering af bade bolig og erhverv ma der ikke veere sammenfald
mellem opholdsarealerne.

Billede af eksisterende, afskeermende "klit” omkring parkeringsareal ved
Klithjem.

Afskcermningen er med til at forsteerke fornemmelsen af byens placering
i klitlandskabet. Afskeermningen kunne med fordel indeholde en storre
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8.4

8.5

Stottemure
Der ma kun etableres mindre stgttemure som vist pa kortbilag 5a-c.
Hegn og afskeermning

Der ma kun etableres hegn og afskeermning omkring udeserverings-
omrader, udstillingsomrader eller mod naboer.

Afskeermningen udformes i ubehandlet tree som moduler med
treelameller eller som glasmoduler i henhold til bilag 7

Afskaermningen mod Vejers Havvej ma ikke sta i offentligt vejareal og
skal enten bestd af lave moduler pa 0,6 m eller som glasskeerme pa
1,80 m i henhold til bilag 7.

Mod nabo kan afskeermningen ogsa besta af lamelhegn i henhold til
bilag 7.

Der ma ikke opsaettes hegn eller skilte inden for offentlige vejarealer
eller i oversigtsarealerne.

Afskaermning af udendgars oplag, skraldespande mv. skal udfgres i tree
eller samme materiale som hovedbygningen.
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variation i hgjden, sa den fremstar mere som naturlige klitter og mindre
som en konstrueret vold.

Treelameller

— Stalband

— Firkantprofil

Modul
900

]

Hegn, en skaerm af

treslameller
D00 oo0f0nooon
T oooogooogogoul
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8.6

8.7

8.9

9.1

Skraldespande

Skraldespande placeret pa forarealer mod Vejers Havvej udformes i
rustfrit stal og med traebekleedning, der skal kunne sorteres i min. fire
fraktioner.

Der skal indrettes plads til feellesopsamling af genanvendelige mate-
rialer inden for lokalplanomradet. *

Oplag af bade, campingvogne og lastbiler samt uindregistrerede kare-
tgjer ma ikke finde sted pa ubebyggede arealer eller uden for dertil
indrettede parkeringspladser**.

Der ma kun placeres mobile salgsvogne eller lignende inden for den i
kortbilag 5a-c markerede stadeplads ved matr.nr. 30co, Vejers By,
Oksby.

§ 9. TEKNISKE ANLAG

Forsyningsledninger skal ved nyanleeggelse placeres i fortov og/eller
kere- og vendearealer.

Forsyningsledninger skal placeres i arealet mellem byggelinjerne og
vejskel.

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune

REDEGQORELSE

*Placering, indretning og adgang skal ske i henhold til geeldende dag-
renovationsregulativ, det samme geelder for private skraldespande.
Plan over placering og indretning af standpladsen fremsendes til DIN
Forsyning A/S. Ud fra denne plan aftales endelig placering og indret-
ning af standplads.

**Lokalplanomradet indeholder ikke parkeringsplads til sterre keretg-
jer.

Parkering af keretgjer falger gaeldende parkeringsregulativ for Varde
Kommune, som vil kunne findes pa kommunens hjemmeside.

STADEPLADER

Der ma kun opstilles salgsvogne, hvor det er markeret i kortbilaget.
Der seettes ikke krav om, at vognene skal flyttes dagligt. P4 evrige
parkeringsarealer kan der, i forbindelse med stgrre arrangementer,
festivaler eller markeder, opseettes midlertidige stadepladser, dette
kreever dog tilladelse.

27



BESTEMMELSER REDEGOWRELSE
9.2 Transformatorstationer skal placeres i kanten af parkeringsarealerne
og afskeermes med beplantning i form af havtorn, sandhjselme, mare-

halm, graris, klitroser, smalbladet timian, revling, hundeviol eller smal-
bladet hageurt.

§ 10. FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

10. 1 Ny bebyggelse pa de enkelte ejendomme ma ikke tages i brug fer:

Der er anlagt forarealer, veje samt adgangs- og parkeringsarealer, som
beskrevet i § 5.

Der er etableret plantebede i henhold til § 5.2.4. 0og 5.2.2.
Der er etableret feelles opholdsarealer i overensstemmelse med § 8.

Der er etableret afskaermning af udendgrs oplag, herunder skralde-
spande, jf. § 8.

Der skal etableret mindre klitter med marehalm i henhold til § 8.4 og
kortbilag 4.

Der er etableret parkering i overensstemmelse med § 5.

§ 11. OPHAVELSE AF
LOKALPLAN

11.1  Lokalplan 04.004.98, som blev endelig godkendt d. 14. september
1999, ophaeves delvist ved vedtagelsen af neerveerende lokalplan.
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12.1

13.1

§ 12. AFLYSNING AF SERVITUT

Falgende servitutbestemmelser ophaeves:

Dok. 03.06.1965-4365-50 servitut om oversigt mm. Servitutten aflyses i
sin helhed for bl.a. for matr. Nr. 10v og 10 az Vejers By Vejers, da der i

2018 tinglyst et andet oversigtsareal og bygget inden for oversigtsare-
alet.

§ 13. RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen
ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge lov om planlaegning
§ 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

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

Byradet kan ifglge lov om planleegning § 19 meddele dispensation fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Varde Kommune kan ikke dispensere fra §§ 3.2,
3.3 samt 4.1 uden accept fra Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse, jf.
planlovens 19, stk. 3, hvis dispensationen handler om stgjfglsom an-
vendelse

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforeneli-
ge med lokalplanen, fortreenges af planen. Andre servitutter kan ek-
sproprieres, nar det vil veere af vaesentlig betydning for planens virke-
liggarelse.

Byradet kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast ejen-

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune

REDEGQORELSE

Servitutten aflyses, da der er tinglyst et andet oversigtsareal i 2018.

Der er fortsat tinglyste servitutter i omradet, som skal overholdes
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig hgring, i henhold til § 24 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 7. april 2026
Pa byradets vegne
Sarah Andersen / Karoline Klaksvig

Borgmester Kommunaldirektar

Ved plan til endelig vedtagelse

Lokalplanen er vedtaget endeligt, i henhold til § 27 i lov om planlaegning, af Varde Byrad den 6. oktober 2026
Pa byradets vegne
Sarah Andersen / Karoline Klaksvig

Borgmester Kommunaldirektar
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FORHOLD TIL ANDRE PLANER

LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 04.004.98 — Vejers
Strand sommerhus — Byomrade fra september 1999. Med tilve-
jebringelsen af neerveerende lokalplan aflyses en del af lokalplan
04.004.98.

KOMMUNEPLAN

Rammebestemmelser

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelserne for ramme-
omrade 05.02.C01 i "Kommuneplan 2025", Varde Kommune.

Omradets anvendelse er fastlagt til centeromrade og butikker i
byzone, herunder med specifik anvendelse som:

e Aben-lav bebyggelse, bebyggelseshgjde maks. 8,5 m,
maks. to etager, bebyggelsesprocent 30%.

e Teet-lav bebyggelse, bebyggelseshgjde maks. 85 m,
maks. to etager, bebyggelsesprocent 40%.

e Bymidte, bebyggelseshgjde maks. 8,5 m, maks. to eta-
ger, bebyggelsesprocent 50%.

Rammen indeholder et notat om, at det samlede bruttoetage-
areal til butiksformal i rammeomrade 05.02.C01 ikke ma over-
stige 5.000 m?. Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke
overstige 3.500 m? for dagligvarebutik og 2.000 m? for udvalgs-
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varebutik.

05.02.C01

05 02 501

£

Kort: Udsnit af kommuneplanens rammekort

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanrammen.
Udpegninger i kommuneplanen:

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade udpeget til:
Afgreenset omrdde til butikker, veerdifuldt geologisk omrade,
Bevaringsveerdigt Kulturmilje, skovrejsning, Stejbuffer og grund-

vandsinteresser.

Detailhandelsplanlcegning, Afgreenset omrade til butikker

Omradet hvor der kan etableres butikker

32



REDEGQORELSE

Inden for lokalplanomradet ma der etableres detailhandel og
udvalgsvarebutikker med et samlet etageareal pa 5000 m2. |
Kommuneplan 2021 er restrummeligheden til butikker i bymid-
ten ca. 2.885 m2 Med neerveerende planlaegning aendres detail-
handelsbestemmelserne for omradet ikke.

Veerdifulde geologiske omrader

Hele omradet er beliggende i et omrade, der i kommuneplanen
er udpeget til veerdifuldt geologisk omrade i form af det Natio-
nale kystlandskab, Holmslands Klit. Som udgangspunkt skal de
veerdifulde geologiske omrader og nationale kystlandskaber
friholdes for ny bebyggelse, gravning, anlzeg eller beplantning,
der vil slgre omradernes indbyrdes overgange og sammen-
haenge og/eller slgre vaerdifulde profiler, herunder kystprofiler.

Lokalplanen omfatter en eksisterende bymidte og vurderes ikke
at tilfare @get bebyggelse, som pavirker de Nationale kystland-
skaber

Lokalplanen indeholder bestemmelser for et omrade, der er
udbygget. Hgjden af bebyggelsen begreenses til 6,5m i delom-
rade 1 og 8,5 m i delomrade 2. Det vurderes derfor, at lokalpla-
nen ikke vil slgre det veerdifulde, geologiske omrade.

Naturpark Vesterhavet

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade udpeget til Na-
turpark Vesterhavet. Lokalplanen strider ikke mod intentionerne
med Naturparken, da Naturparken gnsker at udbrede natur-
veerdier og natur- og kulturoplevelser samt arbejde for at sam-
teenke faciliteter, aktiviteter og oplevelser.

Bevaringsveerdigt kulturmilje — Vejers Strand
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Lokalplanomradet er, i Vardes Kommuneplan 2021, udpeget
som et bevaringsvaerdigt kulturmiljg. Bevaringsinteresserne
omfatter omradet, hvor Nordvej drejer mod @st og felger stien,
der drejer mod vest og peger pa en gennemgang mellem klit-
terne til stranden. @stgreensen dannes af reekken af sommerhu-
se og -grunde langs Nordvejs gstside, falger Vejers Havvej og
fortseetter langs raekken af sommerhuse og -grunde ved Syd-
vejs gstside. Den sydlige afgraensning markeres af Sydvejs ud-
munding i Vejers Sydstrand og felger stien, der gar mod vest fra
Vejers Sydstrand til stranden. Havet er greensen mod vest.

| henhold til Kommuneplanens retningslinjer skal bevarings-
veerdige kulturmiljger friholdes for byggeri, anlaeg mv., som ikke
er forenelige med de kulturhistoriske interesser. Nar der udar-
bejdes en lokalplan indenfor et bevaringsvaerdigt miljg, skal
lokalplanens bestemmelser sikre de pageeldende bevaringsveer-
dier.

Den beaerende bevaringsveerdi er sommerhusene i de yderste
klitreekker, Strandhotellet og Klithjem, som begge har eksisteret
siden feriestedets begyndelse. Sommerhusene ligger i det dbne
klitlandskab og har ofte udsigt over havet. Det er ikke de enkel-
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te bygninger som sadan, der er bevaringsveerdige i dette kul-
turmiljg. Det baerende element er bl.a. hotellernes placering ved
bygaden og sommerhusenes beliggenhed ved Nordve;j.

Omradet er sarbart over for bygningskoncentrationer pa enkel-
te starre grunde. Ved ombygning og renovering af Strandhotel-
let og Klithjem skal bygningen inden for de samme rammer i
areal og hgjde, selvom arkitekturen sendres.

Denne lokalplan abner ikke mulighed for etablering af et nyt og
starre hotel som erstatning for Klithjem, og den aendrer derfor
ikke pa de baerende vaerdier i kulturmiljget

Lokalplanen er saledes i overensstemmelse med Kommuneplan
2021 for Varde Kommune

Stajbuffer - §42 Virksomhed

Inden for omradet var placeret en miljgstation, som nu er ned-
taget. Det forventes, at bliver placeret en ny miljgstation i by-
midten. | forbindelse med stationen kan der forventes en min-
dre stgjpavirkning af neeromradet.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

ST@J FRA FORSVARETS SKYDE- OG @VELSESOMRADER

Lokalplanomradet ligger ca. 2 km. nordvest for Oksbgl Skyde-
og Qvelsesterreen og er beliggende inden for stgjkonsekvens-
omradet omkring et af Forsvarets skyde- og @velsesomrader.
Stgjbelastningen kan inden for omradet forventes at veere ster-
re end 55 dB (LCpen-veerdi).

Inden for stgjkonsekvensomradet ma der ikke udlaegges areal
til stgjfalsom anvendelse, medmindre der gennem kommune-
og lokalplanlaegningen fastsaettes bestemmelser om etablering
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af tilstreekkelig stgjafskeermning.

En effektiv afskaermning mod den meget kraftige stagjimpuls fra
de militeere spraeengninger kan imidlertid ikke etableres med de
tekniske muligheder, vi kender i dag, hverken hvad angar lyd-
balgernes udbredelse gennem luft eller jord. Som felge af For-
svarets internationale engagement forventes skydningerne ikke
at blive mindre voldsomme eller mindre hyppige i fremtiden.

Lokalplanen abner ikke mulighed for en forggelse at den stgj-
falsomme anvendelse i lokalplanomréddet, idet der fastsaettes
bestemmelser for antallet af boliger via grundstgrrelse, samt at
antallet af hoteller i omradet ikke kan @ges. Forsvarsministeriets
Ejendomsstyrelse har stillet krav om, at der alene kan etableres
ét hotel med maks. 33 overnatningsenheder inden for delomra-
de 2. Ovenstdende er vurderet i forhold til de faktiske forhold
pa stedet.

BYMIDTEPLAN OG UDVIKLINGSPLANER, VISIONER OG
STRATEGIER

Lokalplanen er omfattet af:

e Udviklingsplan for Vestkysten

e Strategi for baeredygtig turismeudvikling

e Udviklingsplan for Vejers fra 2015

e Strategisk-fysisk udviklingsplan for Vejers Strand, maj
2020.

Lokalplanen er udarbejdet med henblik pé at kunne realisere
byfornyelsesprojektet, som udspringer fra den strategisk-fysiske
udviklingsplan, der er udarbejdet i maj 2020. Lokalplanen er
derudover en videreudvikling af udviklingsplanen fra 2015, som
bl.a. indeholdte et projekt om klitgenerering i bymidten og et
projekt om forskgnnelse af bymidten med en mere inspirerende
beleegning, byrumsinventar og belysning. | projektet var ogsa
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Udviklingsplan
for Vestkysten

beskrevet, at den nye bymidte ogsa skulle veere mere end blot
et rum for kerende og gaende.

EM FELLES AMBITION FOR
BLERTIVETIO TURSME 20252005
bt pim 3

N T
& VESTKYSTTURISME

Varde Kommune arbejder for realisering af Udviklingsplanen for
Vestkysten. | planen er Vejers udpeget som et staerkt feriested.
Det vil sige et feriested, hvor Varde Kommune som udgangs-
punkt gerne vil koncentrere udviklingen:

Udviklingen langs Vestkysten koncentreres pd 20 stcerke ferieste-
der. Ved at arbejde med koncentration, fortetning, volumen og
kritisk masse pa udvalgte feriesteder, kan naturen imellem styr-
kes, og de steerke feriesteder kan mdlrettet udvikles som attrakti-
ve og levende feriebyer og som gode steder at bo og besege med
et aktivt erhvervsliv, mange oplevelsestilbud og hgj kvalitet i det
fysiske milje.

Varde Kommune hadber, at planen med bestemmelserne for op-
gradering af opholdene i gaderummene og de erhvervsdrivendes
ogede muligheder, i forhold til de fremkomne gnsker undervejs i
lokalplanprocessen, er med til styrke feriestedet.
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Strategi for
beeredygtig
turisme

Fra mere turisme
til bedre turisme

| Varde Kommunes strategi for baeredygtig turismeudvikling
laegges fokus pa kvalitet, baeredygtighed, differentiering og
helarsturisme:

Vi understatter arbejdet med kvalitetsudvikling, bceredygtighed
og differentiering i overnatningsproduktet. Attraktive overnat-
ningssteder er centrale for gaesternes rejsemotivation, og bce-
redygtighed er i stigende grad noget, geesterne forventer. Mdlet
er, at overnatningsudbuddet forbliver relevant og attraktivt for
nuveerende og nye mdlgrupper.

Vi vil understatte udviklingen af de stcerke feriesteder i teet sam-
arbejde med byens lokale interessenter. Der er fokus pd at styrke
opholdskvaliteterne, sa der motiveres til ophold, samveer, hygge
og forbrug. Samtidig skal feriestederne fortsat veere et attraktivt
besggsmal for geester og borgere pa alle tider af dret. Der arbej-
des for en fremsynet planleegning i forhold til klimahdndtering og
trafikafvikling.'
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Udviklingsplan
for Vejers

VEJERS STRAND

Visionen for udviklingsplanen for Vejers er “En gte
naturoplevelse hele dret”.

Et af indsatsomraderne i udviklingsplanen har veeret at gere
byrummene hyggelige og charmerende, at gere den omkring-
liggende natur med sand, vand og klitter til en del af byens
identitet, at skabe let adgang til naturen omkring, at feerdslen er
tryg og smidig samt at "flytte klitterne ind i byen” for visuelt at
skabe en oplevelse af “Strandbyen i klitterne”. Byen har siden
udviklingsplanen arbejdet med at fa grundejerne til at skabe
klitter med marehalm, hvor det har veeret muligt. Denne lokal-
plan seetter den lovgivningsmaessige ramme for denne omdan-
nelse og saetter bestemmelser for placering af klitter, marehalm
og plantebede.

Udviklingsplanen indeholder ogsa en projektidé, som handler
om at forskenne bymidten med en mere inspirerende belaeg-
ning, byrumsinventar og belysning, hvilket denne lokalplans
bestemmelser for belysning, vaern og lignende underbygger.
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Strategisk-fysisk udviklingsplan er udarbejdet pa baggrund af
Udviklingsplanen for Vejers og er grundlag for forsk@nnelses-
projektet. Planen laegger op til, at Vejers bymidte understreges
med et tyngdepunkt i hver ende, et soltorv og et Velkomsthus,
samt en fzelles beleegning mellem de to punkter. | planen gives
ogsa mere konkrete forslag til forsk@nnelse, og pa hvordan
byrummene kan gives en bagkant, sa der opstar bedre mulig-
heder for ophold. Derudover indeholder planen et forslag om et
velkomsthus, som skal fungere som en blanding af et formid-
lingssted og et borgerhus, hvor nye og gamle turister kan mg-
des. Lokalplanen bygger videre pa de intentioner det har veeret
mulige viderefgre fra den strategisk-fysiske plan.- Der er fortsat
mulighed for at etablere et velkomsthus inden for byzonen i
Vejers.
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VESTKYSTEN WAYFINDING

DESIGNKONCEPT

Som led i indsatsen 'Vestkysten viser Vejen' er der blevet
udviklet et nyt wayfinding-koncept, som binder Vestkysten
sammen fra nord til syd, og som skal inspirere bade lokale og
besggende til at ga pa opdagelse langs kysten.

Projektets visuelle stil skal sikre, at Vestkysten fremstar som en
samlet helhed. Derfor rummer wayfinding-projektet bade
fysiske mgdesteder, skilte, kort og byrumsinventar.

| forbindelse med byfornyelsesprojektet for Vejers bymidte er
en del af konceptet for Wayfinding indarbejdet.

VANDFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomradet for Vejers
Strand Vandvaerk.

VARMEFORSYNINGSPLAN

Lokalplanomradet ligger ikke inden for kommunens varmeplan-
laegning, hvilket betyder, at al bebyggelse skal opvarmes sepa-
rat.

Der kan kun meddeles tilladelse til jordvarmeanlaeg, hvis an-

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune

laegget benytter IPA-sprit eller mindre forurenende kglemidler.

SPILDEVANDSPLAN

Dele af omradet er omfattet af Varde Kommunes spildevands-
plan. Omradet er kun spildevandkloakeret, og spildevand skal
ledes til rensning i et faelles nedsivningsanleeg syd for Vejers.
Regnvand skal handteres lokalt i omradet.

TRAFIKSIKKERHEDSPLAN

— TRAFIKSIKKERHEDSPLAN 2009 =
Trafiksikkerhed begynder med dig

Lokalplanomradet er ikke i strid med trafiksikkerhedsplanen fra
2009.

| forbindelse med bymidteprojektet i Vejers er der udarbejdet
en trafik- og parkeringsanalyse, som har til formal at undersgge
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trafikken og forholdet mellem parkeringsbehovet og antallet af
parkeringspladser ved Vejers Strand.

Analysen viste bl.a. mulighed for at optimere eksisterende par-
keringsarealer og derved skabe flere parkeringspladser samt et
stort potentiale for at overflytte ture fra bil til cykel, da de fleste
parkerende kom fra naeromradet og holdt kort tid pa parke-
ringspladserne.

| midtbyprojektet ombygges Vejers Havvej til en sivegade,
hvorved trafikken i hgjere grad afvikles p& de gdendes og cyk-
lendes preemisser. Dette vil gge trygheden og sikkerheden for
bade fodgaengere og cyklister.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

MILJGVURDERING

Der er foretaget screening efter LBK. om miljgvurdering af pla-
ner og programmer og af konkrete projekter, for at vurdere, om
der er behov for at udarbejde en miljgrapport.

Med udgangspunkt i en samlet vurdering pa baggrund af den
forudgaende screening af forslaget til lokalplanen, vurderes
planen ikke at have en vaesentlig pavirkning pa miljget.

Planforslaget vurderes pa baggrund af screeningen ikke at kun-
ne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og er derfor ikke om-
fattet af krav om miljgvurdering, da omradet er udbygget og
der ikke planlaegges for mere bebyggelse end den tidligere plan
adbnede mulighed for. Planens pavirkning af miljget vurderes
primaert at omhandle gget beleegningen i byen i forhold til
muligheden for nedsivning af regnvandet.

Byradet har derfor besluttet, at der ikke skal udarbejdes en mil-
jorapport eller en miljgkonsekvensvurdering med tilhgrende
tilladelse, jf. § 10 og § 21 i LBK. Nr. 4 af 07/01/2024 om miljg-
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Natura 2000

vurdering af planer, programmer og konkrete projekter.

INTERNATIONALT NATURBESKYTTELSESOMRADE - NATU-
RA 2000 OG BILAG IV-ARTER

Lokalplanens omrdde ligger 50 m fra Natura2000 EF—

Habitatomrade ved Kallesmaersk Hede, Graerup Langsg, Fiilsg
og Keergard Klitplantage.

Indenfor Natura2000 omrader ma der ikke planleegges for nye
arealer til byzone, sommerhusomrade, starre vejanleeg samt nye
eller veesentlige udvidelser af trafikanleeg, tekniske anlaeg og
lignende.

Ifalge planhabitatbekendtggrelsen om administration af planlo-
ven i forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrader
samt beskyttelse af visse arter kan et planforslag ikke vedtages,
hvis gennemfgrelse af planen kan betyde:

e at planen skader Natura 2000-omrader,

e at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredel-
sesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdi-
rektivets bilag IV, litra a) kan blive beskadiget eller gde-
lagt, eller

e at de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bi-
lag IV, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.
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Kystnaerhed

Lokalplanen vurderes ikke at pavirke Natura2000, da lokalplan-
omradet er udbygget. Hvorfor der ikke udarbejdes en konse-
kvensvurdering. Der er vurderet, at bilag IV-arten kan forekom-
me i lokalplansomradet vestlige del, hvor der er klitnatur.
Strandtudse kan potentielt yngle i klitterne og pa stranden vest
for lokalplansomradet.

Der er ikke kendskab til mulige konkrete pavirkningsfaktorer,
fordi der ikke er et konkret projekt, og der kan ga lang tid imel-
lem vedtagelsen af planen og en eventuel byggeansggning,
hvor forholdene kan have aendret sig. Vurdering af markfirben
udsaettes derfor indtil der er en konkret sagsbehandling sdsom
byggetilladelse, hvor der kan tages stilling til en mulig beskadi-
gelse af yngle- eller rastesteder.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet er omfattet af kystneerhedszonen, der i ud-
gangspunktet skal friholdes for bebyggelse og anlaeg, som ikke
er afthaengige af kystneerhed. | kystnaerhedszonen ma der kun
udleegges areal til byggeri, anlaeeg m.v., hvis der foreligger en
seerlig planmeaessig og/eller funktionel begrundelse for den
kystnaere placering. Ligeledes skal offentlighedens adgang til
kysten opretholdes og s@ge forbedret.

Lokalplanen omfatter Vejers bymidte, som i dag er fuld udbyg-
get.

Lokalplanen sikrer, at byfornyelsen af Vejers bymidte kan tilve-
jebringes og sikre en hensigtsmaessig udvikling af byen i trad
med Vejers' identitet og saerlige karaktertraek som turist- og
kystdestination.

Neerveerende lokalplan vurderes ikke at veere i uoverensstem-
melse med Planlovens retningslinjer for kystnaerhedszonen.

Lokalplan 05.02.L04 - for Vejers Bymidte, Varde Kommune

§ 8-
Klitfredning

SKOVLOVEN
Uensket skovtilplantning

Skovtilplantning er ugnsket indenfor lokalplanomradet. Lokal-
planen overholder eksisterende beskyttelseslinjer.

Lokalplanen giver ikke mulighed for skovrejsning

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Inden for lokalplanomradet ligger der:

i v/ N L Ny =
v = 3 5 S [

De tilgreensende arealer er klitfredet i hht. Naturbeskyttelseslo-
ven. Der er ingen klitfredning inden for lokalplanomradet.
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§ 3-omrader

§-3 hede og
overdrev

Det offentlige vandlgb Alestrammen ligger inden for lokalplan
omradet. Vandlgbet er nedgravet inden for byzonen og har
ingen betydning i forhold til lokalplanens bestemmelser.

Der er ikke indtegnet omrader inden for lokalplanen, som skal
friholdes for bebyggelse pga. Alestrammen.

Dele af lokalplanomradet er registreret som beskyttet hede jf.
naturbeskyttelsesloven § 3. For den del af registreringen, der var
hede ved naturbeskyttelseslovens ikrafttraeden i 1992 geelder, at
der kun er forbud mod en tilstandsaendring til landbrugsformal.

ST@JFORHOLD

Stgj fra forsvarets skyde og gvelsesomrade

Lokalplanomradet er beliggende inden for stgjkonsekvensom-
rddet omkring Forsvarsministeriets stgjkonsekvensomrade for
Oksbgl Skyde- og @velsesterraen. Inden for stgjkonsekvensom-
rddet ma der ikke udlaegges areal til stgjfelsom anvendelse,
medmindre der gennem kommune- og lokalplanleegningen
fastseettes bestemmelser om etablering af tilstreekkelig af-
skaermning.
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Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til centeromrade i
form af bymidte, detailhandel, publikumsorienteret serviceer-
hverv og bolig. Hotel og bolig betragtes som stgjfalsom anven-
delse. Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse har derfor veeret
hart i forbindelse med bestemmelserne for lokalplanomradet.

Ifglge planlovens § 19, stk. 3 kan en kommune kun dispensere
fra en lokalplanbestemmelse, hvis indhold er fastlagt efter aftale
med en statslig myndighed, hvis den pageeldende myndighed
meddeler samtykke til dispensationen. Varde Kommune kan
derfor ikke uden samtykke fra Forsvarsministeriets Ejendoms-
styrelse dispensere fra lokalplanens fra §§ 3.2, 3.3 samt 4.1.

JORDFORURENINGSLOVEN

Spargsmal vedrgrende jordforurening rettes til Miljg - Jord og
Grundvand, tlf. 7994 6800, eller pa mail: teknik@varde.dk.

Der er endnu ikke taget stilling til kortleegning efter jordforure-
ningsloven. Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbej-
de konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet standses
og kommunens tekniske forvaltning underrettes. Regionsradet
vurderer, om der skal fastseettes vilkar for det videre arbejde.
Der henvises til Miljgbeskyttelseslovens § 21 og Jordforure-
ningslovens § 71.

Ifalge Jordforureningsloven er alle eksisterende og fremtidige
arealer i byzone som udgangspunkt omradeklassificeret som
lettere forurenet.

VEJLOVEN

Der skal i forbindelse med byggeansggning fremsendes et vej-
projekt med en plan for vejprojektet og parkeringsarealer, be-
laegning, befaestelse, afvanding mv.
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MUSEUMSLOVEN, ARKAOLOGI OG SKJULTE FORTIDSMIN-
DER

Fortidsminder som for eksempel bopladser og grave fra oldti-
den er beskyttet af Museumsloven og ma ikke gdeleegges uden
at en forudgaende arkeaeologisk vurdering og eventuel under-
sggelse har fundet sted. Maske er der allerede kendskab til
fortidsminder i et bestemt omrade, men ofte er fortidsminderne
skjult under muldlaget, og er derfor ikke registrerede i forve-
jen.

For at sikre at eventuelle fortidsminder ikke bergres af et an-
laegsarbejde, anbefales det bygherren at kontakte ARKVEST for
at f& en udtalelse for omradet. En udtalelse er museets ar-
keeologiske vurdering af det pageeldende omrade. Udtalelsen
kan resultere i en frigivelse af omradet, fordi museet ikke vurde-
rer sandsynligheden for skjulte fortidsminder som hgj. En anden
mulighed er, at der skal foretages en forundersagelse, far mu-
seet kan udarbejde en gaeldende udtalelse. Det er en absolut en
fordel for bygherre at kontakte museet sa tidligt som muligt i et
projektforlgb for at undga at skjulte fortidsminder farst dukker
op, nar anleegsarbejdet er gaet i gang, hvorefter arbejdet ma
indstilles, medens en arkaeologisk undersggelse foretages. Uden
en udtalelse mister man muligheden for et statsligt tilskud til
bygherrens omkostninger til en evt. arkaeologisk undersagelse.

Findes der ikke ved en forundersggelse fortidsminder pa omra-
det, kan bygherren, hvad angar Museumsloven, uden videre ga
i gang med anleegsarbejdet. Findes der ved forundersggelsen
fortidsminder, som bgr undersagges, kan anleegsarbejdet mulig-
vis flyttes, sa fortidsminderne ikke bergres. Er dette ikke muligt,
skal der foretages en arkaeologisk undersggelse.

Se i gvrigt folderen “Vejledning til bygherrer - arkeeologi og Mu
seumsloven” om Museumsloven og anlaegsarbejde. Folderen
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kan ses pa ARKVEST hjemmeside: www.arkvest.dk.

SOMMERHUSLOVEN

Lokalplanen ligger i byzone og kan ogsa indeholde selvstaendi-
ge feriehuse til udlejning. Erhvervsmaessig eller leengerevarende
udlejning kraever Naturstyrelsens tilladelse i henhold til som-
merhuslovens § 2.

Undtaget er dog selvsteendig erhvervsvirksomhed til modtagel-
se af overnattende geester med mulighed for servering (hotel)
eller virksomhed med uddannelsesmaessigt, kulturelt eller
forskningsmaessigt formal (kursuscenter, hgjskole), safremt der
til virksomheden ikke er knyttet hytter, huse eller campingarea-
ler som udlejes mere end fem naetter ad gangen, jf. sommer-
huslovens § 1, stk. 4.

Det er muligt at etablere et hotel inden lokalplanens delomrade
2.

LOV OM BYFORNYELSE OG UDVIKLING AF BYER

Hele lokalplanomradet bliver omfattet af Program for Omrade-
fornyelsen, som er vedtaget i maj 2025 af byrddet. Omradefor-
nyelsesprogrammet beskriver visioner og konkrete indsatser
som skal lede til fornyelse af Vejers Strand og styrke feellesska-
bet pa tveers af foreninger og frivillige, samt skabe en aktiv og
attraktiv bymidte aret rundt. Endelig gnskes det at gere den
vilde natur tilgaengelig for alle.

Omradefornyelsesprogrammet for Vejers Strand omfatter en
raekke initiativer, der streekker sig over de kommende fem ar.
Programmet er udarbejdet med fokus pa at udvikle bymidten
og skabe et attraktivt og levende bymilja.
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De centrale elementer i programmet inkluderer:
Fysiske omdannelser:

e Forbedringer af byens gulv (Vejers Havvej og gvrige
omrader)

e Bygning pa Soltorvet

e Opgradering af toiletbygningen i byen

e Integrering af wayfinding i bybilledet

Trafikale aendringer:

e Justeringer for at understgtte den fysiske udvikling og
sikre en god trafikafvikling.

Kulturelle aktiviteter:

e Initiativer til at understgtte og styrke byens liv gennem
kulturbarne aktiviteter.

Klimatilpasning:

e Integration af klimatilpasning i de nye byrum for at sik-
re en beeredygtig udvikling af omradet.

Der er gennemfgrt en omfattende borgerinddragelse, som har
veeret en integreret del af projektets udvikling

Malet med omradefornyelsen er at realisere visionerne fra de
tidligere udviklingsplaner og skabe et mere attraktivt, funktio-
nelt og beeredygtigt Vejers Strand. Succeskriterierne for projek-
tet er fastlagt og omfatter bade fysiske og kulturelle mal, som
skal evalueres Igbende.

EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGGORELSE AF EN LOKALPLAN
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Byrddet kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast
ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast
ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelsen af en lokalplan eller byplanvedtsegt og for va-
retagelsen af almene samfundsinteresser. Se naermere i rede-
garelsen.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en
raekke betingelser. Heraf kan falgende saerligt fremhaeves:

e Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendt-
gjort lokalplan (eller byplanvedteegt) pa det tidspunkt,
hvor der treeffes beslutning om ekspropriation.

e Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede be-
stemmelser om det projekt, der gnskes gennemfgart.

e Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som
omfattes af lokalplanen.

¢ Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering
af ekspropriationsformalet skal veere meddelt pd ek-
spropriationstidspunktet.

e Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal.
Ekspropriation til fordel for en privat aktar er heller ikke
udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene
samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skaerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til for-
del for private.

e Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnds med
mindre indgribende midler, for eksempel ved en frivillig
aftale med den berarte lodsejer. Ekspropriationen ma
ikke omfatte et stgrre areal end ngdvendigt. Hvis lods-
ejeren eller nogen, ejeren har indgaet aftale med, selv
vil og kan forestd virkeliggarelsen, kan der heller ikke
eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal
veere et aktuelt behov for virkeligggrelse af de foran-
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staltninger, som lokalplanen giver de planmaessige
rammer for.

e Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig ak-
tuel for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom
indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejen-
dom, som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt
forhold til de almene samfundsinteresser, som forfglges
med ekspropriationen. Kravet om rimelighed og for-
holdsmaessighed ma saledes vurderes konkret med
hensyn til indgrebets karakter og betydning for de in-
volverede.

Det er der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en lokal-
plan. Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal Byra-
det folge de processuelle regler for ekspropriation i vejlo-
vens §§ 99-102. Det indebeerer bl.a.:

pa fire uger efter astedsforretningen kan traeffe beslut-
ning om ekspropriation, og at Byradet i forbindelse
med ekspropriationsbeslutningen kan fremseaette er-
statningsforslag over for ejere mfl.,

At ejere m.fl. kan klage til Planklagenaevnet over lovlig-
heden af ekspropriationsbeslutningen, og

At kommunen har pligt til at sarge for, at erstatningen
fastseettes ved taksation, hvis der ikke kan opnas aftale
om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyn-
digheden senest otte uger efter, at ekspropriationsbe-
slutningen er meddelt og - i tilfeelde af klage over ek-
spropriationsbeslutningen — senest fire uger efter ende-
lig afgarelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropri-

At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundla-
get for ekspropriation inklusive arealfortegnelse og ek-
spropriationsplan,

At kommunen skal offentligggre et tidspunkt mv. for en
sakaldt astedsforretning og indvarsle ejere m.fl. hertil
med mindst fire ugers varsel,

At kommunen skal afholde astedsforretning, hvor ejere
m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for ekspropriatio-
nen gennemgas,

At kommunen under astedsforretningen kan fremsaette
erstatningsforslag over for ejere m.fl, og at ejere m-fl.
kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ek-
spropriationens fremme,

At ejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter asteds-
forretningen kan komme med bemazerkninger til den
planlagte ekspropriation,

At Byradet som hovedregel farst efter udlgbet af fristen
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ation og processen herfor kan bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens
vejledning om ekspropriation efter planloven og Vejdirektora-

tets vejledning om ekspropriation efter vejloven, 2015.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIG-
HEDER END VARDE KOMMUNE

KLITFREDNINGS5.6.2

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages aen-
dringer af eksisterende lovlige forhold, fgr der er opnaet tilla-
delse/dispensation hertil fra klitfredningsmyndigheden. Klit-

fredningen ligger uden for lokalplan omradet.
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SERVITUTTER

For lokalplanomradet geelder flere deklarationer:

03.06.1965-4365-50, 20.03.1984-6182-50, 11.04.1984-8043-50,
05.11.1984-23291-50, 12.07.1993-10575-50, 19.01.2001-1405-
50, 14.05.2001-9274-50 og 31.08.2018-1010073338

Heraf har nogle betydning i forhold til omradets disponering
mv., da de fastleegger visse bindinger i form af anvendelse og
oversigtsarealer:

Dok. 03.06.1965-4365-50 servitut om oversigt mm. Servitutten
aflyses i sin helhed for bl.a. for matr.nr. 10v og 10 az Vejers By,
Vejers, da der i 2018 tinglyst et andet oversigtsareal og bygget
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inden for oversigtsarealet. Servitutten aflyses, da der er tinglyst

andet oversigtsareal i 2018.
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|| Jordstykke, udskilt vej

Ejerlav: Vejers By, Oksby
Dato: Januar 2025
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RAVSMEDEN Flagstang Bed  Kantmodvej Kereareal Kant mod vej Ny vejbelysning Opholdszone FLITTIGLISE
genplaceres ca.5cm afvanding til ca.5cm Baenk ved facade
beggge sider
H 4.61.
4,20m 6,00m 4,20m 13,00mm
VEJERS GRILLBAR Eksisterende terrasse  Afstand til Ny vejbelysning Kantmod vej  Kereareal Kant mod vej VEJERS STRANDSHOP
facadelinie ca afvanding ti ca.5cm

SNIT B

beggge sider

Plads til madvogn

Siddeplint med treeszede
Placeret op ad bede

Ny Kit, afskeermer
mod parkeringen

Parkeringsplads

Ejerlav: Vejers By, Oksby

Dato: Oktober 2025

Malestok: IKKE | MAL
Papirstorrelse: A4
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WESTWIND Bed og baenk Ny terraenmur med trappe Kant mod vej Koreareal Kant mod vej  Bed Udeservering
op af mur Brast pa toppen af mur ca.5cm afvanding til ca.5cm

5.261

Genopsztning af

eksisterende
glasskaerme

PIZZARIA
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SNIT

B

e

SNITD

Sti belagt med genbrugssten

4,20m } 6,00m

Vejmarkering med
nedfeeldet kantsten

Kereareal i samme
niveau som fortov

SYDVEJ

Integrerede baenke og
borde op ad facade

Belzegningsskift
5cm opkersel vedkryds,
opmazerksomhedsfelt

Asfalt

Ejerlav: Vejers By, Oksby
Dato: oktober 2025
Malestok: IKKE | MAL
Papirstorrelse: A4
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Terreenmur mod  Baenk Eksisterende Kereareal Siddeplinter Leeskaerme CAFE TROPIC
eksisterende landskab fortovskant afvanding til beggge sider med treeseeder

—1,8m l 6,0m —2,3m—|
Eksisterende Klitlandskab Kareareal Baenk pa plint

SNIT F

Eksisterende Klitlandskab

Ejerlav: Vejers By, Oksby
Dato: Oktober 2025

Malestok: IKKE | MAL
Papirstorrelse: A4
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Trods de mange gode steder at opholde sig langs bygaden er vinden
altid en faktor, som man ma tage hgjde for. Samtidig er der flere, der
har hegn ind mod deres bagvedliggende are-aler. Dette kunne fa
samme udtryk.

Til de faste hegn indfgres der et nyt hegn, som har samme simple
udtryk som bankene med tralister i eg, der er sat op pa en
stalkonstruktion, der stgbes ned.

Til fremtidige behov for glasskaerme er der udviklet en skeerm med
samme type konstruktion som hegnet.

Til det lave hegn laves en lidt lettere og lavere version, der kun har
lameller pa den ene side.

Designet er simpelt og tager ikke opmaerksomheden fra livet eller
naturen i Vejers Strand.
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pa firkantprofiler i stal.
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