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Vejledning

Planloven kan lzeses pa
www.Ipa.dk

Kommuneplanen kan
ses pa:
www.kommuneplan.
toender.dk

Lokalplanen har veeret-
fremlagt i offentlig hg-

ring i perioden fra den
5. marts 2013 til den
30. april 2013.

En lokalplan medfgrer
ikke handlepligt, men
nar der aendres i de ek-

sisterende forhold, tree-
der bestemmelserne i
kraft.

HVAD ER EN LOKALPLAN?
En lokalplan fastseetter bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygnin-
ger, beplantning, stier, veje osv. skal anvendes, placeres og udformes
inden for et bestemt omrade.

Kommunalbestyrelsen kan pa ethvert tidspunkt beslutte, at udarbejde
et lokalplanforslag. Efter planloven skal Kommunalbestyrelsen udar-
bejde en lokalplan:

* inden stgrre byggeri, anlaegsarbejde eller udstykning kan saettes i

gang.
* ndr det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse.

LASEVEIJLEDNING
Lokalplanen bestar af en redeggrelse og en raekke lokalplanbestem-
melser.

I redeggrelsen fortzelles kort om de eksisterende forhold inden for og
omkring lokalplanomradet. Lokalplanens forhold til den gvrige plan-
laegning og lovgivning beskrives ogsd. Illustrationerne i lokalplanens
redeggrelsesdel er alene af vejledende karakter.

Lokalplanbestemmelserne er bindende og tinglyses pd de ejendomme,
lokalplanen omfatter.

OFFENTLIGGORELSE AF PLANFORSLAG

Formalet med lokalplanpligten er at opnf’:’u stgrre sammenhaeng i plan-
legningen og inddrage borgerne heri. Inden Kommunalbestyrelsen
vedtager en lokalplan endeligt, skal et forslag til lokalplanen derfor
offentligggres i mindst 8 uger. Herefter vurderer Kommunalbestyrelsen
eventuelle indsigelser og andringsforslag og vedtager planen endeligt.

INDSIGELSER, BEMARKNINGER OG NARMERE OPLYSNINGER

Lokalplanforslaget har veeret i offentlig hgring i perioden fra den 5.
marts 2013 til den 30. april 2013. I hgringsperioden er der indkom-
met 5 bemaerkninger, der har fagrt til zendringer i lokalplanforslaget.
Det drejer sig om forslag til bedre koordinering af forundersggelser af
fortidsminder og anlzegsarbejder; faktuel tilretning af varmeforsyning;
aendring i beskrivelse af omrade ved Ngrrevej samt i bestemmelse § 6.

Lokalplanen kan ses i Borgerservicebutikkerne, pa bibliotekerne og pa
kommunens hjemmeside: www.toender.dk.

Oplysninger om lokalplanen kan fas ved henvendelse til Teknisk For-
valtning, Plan & Trafik pa:

tif.: 74 92 92 92 eller pr. e-mail: toender@toender.dk

VARIGE RETSVIRKNINGER

N&r den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, m& der
hverken retligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens be-
stemmelser, medmindre der gives dispensation.

En eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil, hvorimod f.eks. andret brug, bebyggelse eller udstykning ikke
ma stride mod lokalplanen. Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav



Vejledning

om etablering af de anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanen, hvis det ikke
strider mod planens principper. Mere vaesentlige afvigelser kraever
derimod udarbejdelse af en ny lokalplan.

KLAGEVEJLEDNING
N&r en lokalplan er endelig vedtaget, kan der ifglge planlovens §58
klages over retlige spgrgsmal, og det skal ske inden for 4 uger.

Din klage skal sendes til Tender Kommune, sa vidt muligt elektronisk
pd teknisk@toender.dk ellers pr. brev til Tonder Kommune, Teknik &
Miljg, R&dhusstraede 2, 6240 Lggumkloster.

Det er en betingelse for Natur- og Miljgklagenaevnets behandling af
klagesager, at der indbetales et gebyr pa 500 kr., som refunderes, hvis
der gives medhold i klagen.

Naevnet vil efter modtagelsen af klagen sende en opkraevning pa ge-
byret. Naturklagenaevnet vil ikke pdbegynde behandlingen af klagen,
for gebyret er modtaget. Vejledning om gebyrordningen kan findes p&
Naturklagenaevnets hjemmeside: www.nmkn.dk.

Indbringelse af en afggrelse for domstolene skal ske inden for 6 mane-
der fra afggrelsens modtagelse.

Ved retlige spgrgsmal
forstds spgrgsmal, som
drejer sig om de pro-
cesmaessige forhold i
forbindelse med pla-
nens udarbejdelse og

vedtagelse.

Der kan derimod ikke
klages over lokalpla-
nens indhold. Dog kan
lovligheden af indhol-
det paklages.



Indledning

Malet med planlaeg-
ningen er at hjeelpe
husejerne med at img-
dekomme byens, han-
dels- og erhvervslivet
og den moderne fami-
lies behov for udvikling
og komfort - og sikre,
at det til enhver tid sker
uden at svigte bygnin-
gernes karakteristiske
og harmoniske frem-
treeden.

De uundgdelige aeste-
tiske eller tekniske
tilfgjelser opleves og
accepteres som del af
kulturhistorien, men
planlaegningen  sikrer,
at det ikke sker uden
bevidst stillingtagen til
helheden i byen.

Hojer er pd flere mader en enestdende by. Sammenhangen mellem
gadernes tilsyneladende tilfaeldige forlgb og den karakteristiske marsk-
bebyggelse er velbevaret. Den fortzeller historien om “flaekken’, en by
med ret til at drive marked i 1700-tallet.

Tgnder Kommune fglger i disse a&r op pa bl.a. kulturarvsatlasset for
Vadehavet (2007). Den bevarende lokalplan 012-1.1 for @sterende- og
Vesterende Ballum er det fgrste eksempel.

Kommunalbestyrelsen gnsker med denne lokalplan for Hgjer bymidte
at sende et signal bade om den @gede bevaringsindsats i kommunen
savel som et signal om, at bevaring og udvikling ikke er modsaetninger,
men rummer et dynamisk potentiale. Hermed aflgses den nuveerende
lokalplan nr. 01.60.01 for Hgjer bymidte (Hgjer Kommune) fra 1990.
Sammen med retningslinjer i Registrant af Bevaringsveerdige bygnin-
ger i Hgjer By fra 1975 har det veeret det administrative grundlag for
udviklingen i byen og for byggetilladelser m.m. i over 20 ar.

Bybilledet i Hgjer i dag viser mange steder de vellykkede sdvel som de
mindre vellykkede tiltag for at f& moderne og nutidige behov indpas-
set i en bebyggelse og en by fra en helt anden tid. Det viser ogsa, at
der er brug for et bedre og mere tidssvarende grundlag til at h&ndtere
udfordringen:

balancen mellem at bevare byens veardifulde karakter og p&
samme tid at imgdekomme byens behov for udvikling.

Tgnder Kommune har gennemfgrt en omradefornyelse "Nyt liv i Hajer
i perioden 2008-2012. Indsatsen har omfattet sdvel nyindretning af
torve og gader som “genbrug’ af byens store garde, ny legeplads m.v.

I forbindelse med den synlige og konkrete indsats i byen har kommu-
nalbestyrelsen ligeledes prioriteret at stgtte private ejere til at ga foran
med en udvendig renovering af isaer lokalplanomrédets mange beva-
ringsveaerdige ejendomme. Arbejdet med at bevare byens enestdende
kulturmiljg og hgje forteellevaerdi om (by-)livet i marsken er derved
kommet godt i gang. Det er malet, at lokalplanen kan inspirere byens
husejere med gode rad og feelles regler i bevaringsarbejdet til at fort-
saette den positive udvikling - til faelles bedste.

Lokalplanen er udarbejdet i dialog med Hgjer Lokalrdd og repraesen-
tanter fra udvalg under Omrédefornyelsen, fra koordinationsgruppen
for byfornyelse i Tender Kommune samt fra “sprossekassen’ og Lokal-
historisk Arkiv. Desuden har der veeret afholdt offentlige borgermgder i
byen undervejs for at sikre en god dialog og “ejerskab “til lokalplanens
intentioner.

HOJER KIRKETORV I BRUG
Sommeren 2010



Indledning

“En bevarende lokalplan
kan ogsd sikre, at den
eksisterende bebyg-
gelse fremover ikke ba-
naliseres og forringes af
plastikvinduer og dgre,
pélimede sprosser,
teglimiterede tagfla-
der, trykimpreegnerede
hegn, parabolantenner
mm.”
- Citat fra Vadeha-
vet Kulturarvsatlas
(2007)

For byen er det et Igft hver gang en bygning bliver smukt restaureret, og for den enkelte ejer er det en stor
tilfredsstillelse og gerne en forggelse af bygningernes vaerdi. Det kan dog veere sveert at std med vedlige-
holdelse, ombygninger, tilbygninger og forandringer pa gamle bygninger - og gerne ville ggre det rigtigt.
Kommunalbestyrelsen har derfor valgt at udvide redeggrelsen (jf. afsnittet efter bestemmelserne) med
enkle regler for god byggeskik og tradition.



Baggrund

L~ SISO
Perspektiv fra 1862 af diget
med Hgjer sluse og Hajer
Flaekke i baggrunden (fra
Vadehavet Kulturarvsatilas
SAVE registrering, se Kilde-
angivelse)

Udsigt fra Hajer Mglle mod
nordgst over Hajer by og
Hagjer Vandt8rn

LOKALPLANENS BAGGRUND
BEVARING AF HOJER BY

Planlaegningen for Hgjer by bygger pd de karakteristiske og vaesentlige
veerdier, der kan iagttages og som gnskes bevaret:

e landskabet og byens historie

e byens udvikling og struktur

e byomradernes forskellige karakter og

e bygningstyperne, arkitektur og former.

Nedenfor beskrives landskabet, byen og den historiske udvikling. Veer-
dierne indkredses i forhold til, hvad der rummer den synlige sdvel som
den usynlige fortzelling om byen.

Vaerdierne danner baggrunden for lokalplanens bestemmelser.

Landskabet og byens historie

Hojer ligger pa geestranden pa sin egen bakkeg ca. 7 m over havets
overflade og dér hvor Vidaen Igber ud i Vesterhavet. Den er adskilt fra
den noget stgrre Hjerpsted Bakkeg mod nord og marsken mod syd.
Adgang til Vidden har dannet grundlag for op- og nedgangsperioder i
Hgjers byudvikling.

Hgjer Havn naevnes fgrste gang i 1200-tallet ved handel med bl.a. Hol-
land fra kgbstaden Tgnder. Med inddigningen i 1500-tallet blev Tgnder
afskaret fra anvendelse af Vid&den og Hgjer Havn blev ladeplads for den
fortsatte handel. Det medfgrte en udvikling af selve byen med tilflyt-
ning af h&ndvaerkere, handelsfolk og arbejdere i slutningen af 1600-tal-
let. Retten til at drive bynaering i 1706 fgrte til betegnelsen “flaekke " i
1743. Dermed fik byen retten til at drive markeder. Brande i 1700-tallet
og importstop fra Holland fgrte til nedgang og affolkning. Hgjers ud-
vikling er herefter i &rhundreder knyttet til forsggene pa at redde byen
ved bl.a. at etablere losse- og ladeplads samt uddybning af anlgb ved
dens udlgb. Det sidste hgjdepunkt var i slutningen af 1800-tallet med
sejlads af overnattende tyske turister pa vej til Sild.

En karakteristisk og vaesentlig vaerdi er samspillet mellem marsken -
det &bne landskab - og i hgj grad den enkelte bygning i byen. Kirken,
Mgllen og Vandtarnet knejser over byen som vartegn pa lang afstand
og fortzeller om forskellige tidsperioder og en teknologisk udvikling.

_}f | A
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Vest-gstg8ende laengdesnit gennem landskabet

m RS

Nord-sydg8ende lzengdesnit gennem byen



Baggrund

De nyere fabriks-og produktionsbygninger mod syd forteeller om den
seneste udvikling og dokumenterer i bogstaveligste forstand i skala og
proportioner, hvor sdrbar byens profil er overfor ny bebyggelse i det
flade landskab.

Byens udvikling og gadestruktur

Hgjers gadestruktur har tydeligt grundlag i landskabets form. Byens
udvikling og bebyggelse fglger lige sa tydeligt udsving og forandringer i
handelsmgnstre og markante vilkdr op gennem arhundreder.

(1) Den eldste struktur er haegtet pa Ngrrevej - Ngrregade. Dette
dobbeltforlgb ligger langs geestranden; med Ngrrevej som arbejdsvej
vendt mod markerne - og Ngrregade som den mere repraesentative
vej, vendt mod byen og marsken mod syd.

(2) Da gardene langs Ngrrevej havde lodder bade pd geesten mod nord
og marsken mod syd var forbindelsesvejene mellem disse vigtige.

(3) Fald i de tvaergdende gadeforigb kan ses i Skolegade, Mellemgade,
Torvet, Herbergsgade, der ogsd er nye "bygader’.

Imellem disse forbindelsesveje til marsken kommer efterhanden by-
gader” og dermed opstar en reel bystruktur. De gst-vestgdende byga-
der, med Storegade som hovedare, forbinder Hgjers to pladser: Kirke-
torvet og Mgllepladsen.

4) I den periode, hvor forbindelsen mellem byerne langs kysten bliver
vigtigere, bliver forlgbet Ballumvej — Kogsgade mere vaesentlig. Disse
er nu sammen med Ngrrevej - Ngrregade hovedfzerdselsarer gennem
byen.

Hojers gadestruktur er sdledes nemt aflaeselig, forudsat at man kender
historien. Ellers kan man let forvirres som gaest og fare vild!

GEESTEN

Ballumvej

Merregade

Wi

apebsboy

Skitse af Hgjers gadestruktur

(1) Ngrregade og Ngrrevej
ligger som gade-nettets
ryg

(2) Veje p8 tveers forbinder
geesten og marsken.

(.? Bygaderne leegger sig
pa |

angs
= -
|
|
|
|

2 EE T

(4) Forbindelsen til andre
kystbyer blev opprioriteret.

Kilde: Skitser og

tekst "Byatlas for Hgjer,
semesteropgave ved Anders
Dam og Lill Bjerregaard
Christensen, Arkitektskolen i
Arhus, 2008.
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fornyelses-
omrade 5

Kortskitse med de forskellige
karakteristiske “bydele * i Hajer:
1) landsbyen @stergade, 2) den
teette by omkring Storegade 3)
gérdene i Mglle-omr8det samt
omr8der under mulig forandring
som 4) Toldgade-kvarteret 5)
erhvervsomr8det med den gl.
fabrik 6) indfaldsvejen Ngrrevej
og 7) hovedvejen Skolegade.

Foto: Infoto Hgjer

(1) @stergadekvarteret er idyl-
lisk, med teet og lav bebyg-
gelse og med flere velbevarede
laengehuse i gadelinjen, som det
0gsé8 kan ses af foto fra for/nu
fra @stergade.

10

fornyelses-
omrade 6

Sendergade

De karakteristiske og veesentligste vaerdier er de treek i gadestruktu-
ren, der fortzeller om byens op- og nedgangstider. Det vil blive lettere
at aflaese historien og vaere ny i byen, hvis planlaegning og praksis ar-
bejder sammen om at sikre, at de skiftende forlgb og de veldefinerede
gaderum understreges af en belagning, belysning og indretning, der
passer til de forskellige byomraders szerlige karakter (se nedenfor).

Gaderummene forbliver veldefinerede ved at nyere huse fglger de op-
rindelige gadeforlgb og den eksisterende bebyggelse, og at de karakte-
ristiske hvide stakitter, beplantning, treeer (pa de sakaldte ubebyggede
arealer) fortsat afgraenser skel til naboer, gader og stier.

Byomr8der & bykarakter
Hgjer er en sjeelden blanding af by og landsby.

Det kan afleeses i byomrader af vidt forskellig karakter og vaerdi:

(1) landsby-eller “flaekke “oplevelsen i @stergade-omradet,

(2) den taette bymaessige oplevelse i Storegade og Postgade-omradet ,
(3) den mere abne gardbebyggelse med de store haver og gammel
beplantning i den vestlige del af byen og neden for mgllen i Mgllegade-
omrédet.

Hgjer er samtidig ogsa flaekkens’ samling af huse og garde mellem
hinanden. Inden for omraderne kan man derfor opleve en delvis sam-
menblanding af bebyggelser, der overrasker i gadebilledet. Ligesom
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man kan opleve mange forhaver med huse, der ligger langt tilbage pa
grunden som fx i Ngrregade og med (bag?) facader ud mod Ngrrevej.
Hvert omrade har en seerlig karakter, der er sarbar overfor forandrin-
ger. Det kan vaere bebyggelsens taethed, hovedform, proportioner og
som navnt - placering i forhold til gader og veje.

Omraderne omkring Torvet, Kirken og Hgjer Mglle indtager en szerlig
central rolle. De abne pladser omkring byens “institutioner” er byens 2
historiske mgdesteder. Det er vaesentligt, at pladserne er indrettet med
respekt for deres betydning og stadig inspirerer byens borgere til at
mgdes og holde torve-, fdre- og mglledage. Byen skal ogsd haenge bed-
re sammen pa tvaers mellem “mgdestederne’. Det vil en mere sam-
menhangende og ensartet belaegning, beplantning eller bebygggelse,
der nok respekterer omraderne forskellighed, kunne bidrage til.

(2) Hajer “centrum’ med Storegade, Postgade og Mellemgade med taet bymeaessig bebyg-
gelse i 2-3 etager, veldefinerede gaderum og velholdte s8vel som misligholdte, men fortsat
originale bygningstyper bevaret i detaljen.

(3) Mollegade har sin egen landsbystemning med de store og &eldste g8rde, 8bne kik ind til
haver og til marsk fra Kiers G8rd. Her fra omkring krydset ved Mgllegade, hvor stendiger
omringer den store have med fornemme storkronede treeer.

11
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(4) Toldgade med toldboden og
de fine ejendomme fra 1910-
20 var under god udvikling som
centeromr8de med stor mgbelbu-
tik frem til 90 “erne. Butikken er
lukket, ejendommene forladte og
det er sveert for de f8 nuveaerende
beboere at Igfte omridet.

(5) Hojer Teeppefabrik - de oprin-
delige fabriksbygninger anvendes
til lager m.m. - st8r utilpasset
hen s8vel mod marsken som mod
Kiers G&rd.

(6) Ngrrevej ligner fortsat en
indfalds- eller arbejdsvej. Der er
mod nord store 8bne arealer om-
kring Brugsen og foderstoffernes
haller, vandt8rn m.m. Husene
overfor mod syd viser en sjaelden
blanding af gadefacader og lidt
rodede g8rdsider, der ikke rober,
at de har en smuk have og faca-
deside ud mod Ngrregade.

(7) Nyere bygning fra 1970 “erne
mé gerne erstattes og/eller de
naere omgivelser bearbejdes., s8
det bliver en bedre oplevelse at
komme gennem Skolegade.

12

Hgjer har dele af byen, hvor bygningerne er blevet overflgdige og for-
ladte og hvor der er behov for forandring samt dele af byen, hvor lokal-
planen kan abne mulighed for en fremtidig udvikling uden at begraense
den eksisterende aktivitet og produktion i omraderne i dag. Lokalpla-
nen medfgrer ikke handlepligt.

Den mest karakteristiske og vaesentlige vaerdi for disse fornyelses- el-
ler omdannelses omrader er deres beliggenhed i udkanten af byen. Det
giver gode muligheder for at udvikle og for at bygge nyt efter behov.
Det drejer sig om fx “Told- eller Nygadekvarteret’, et meget forfal-
dent omrade i Toldgade (4) fra begyndelsen af 1900-tallet og udformet
delvist som en “karré’; (5) erhvervsomradet i den sydlige del af byen
med fabriksbygning og hvor den kendte teeppe produktion er ophgrt
i 1970 erne m.v. samt (6) Ngrrevej mod nord med de markante vel-
holdte haller og vandtdrn m.m., der afgreenser byen ud mod det &bne
landskab.

Skolegade er for mange besggende hovedvejen gennem Hgjer (7), sa-
dan som de oplever det pd ‘ruten’ fra Mgllen til Hgjer sluse. Spredt
bebyggelse fra forskellige tidsaldre pd begge sider af gaden - i hgjder,
kvalitet, typer og tilstand - giver ikke et retvisende billede af byen. P3
lang sigt vil en udvikling med renoveringer og/eller ny bebyggelse, ny
anvendelse m.m. forbedre oplevelsen af byen.

Bygningstyper og byggestil i Hajer

Byens struktur og bygningernes form er velbevarede. De typiske de-
taljer i tage som arkengaff, valme og i facader som vinduer og de
dobbelte flgjdgre er mange steder ligeledes velbevarede. Det beriger
oplevelsen af byen. De nyere konstruktioner og byggematerialer, der
kan ses i mange tilbygninger, garager, virksomhedsudvidelser er udfgrt
efter behov, der méske ikke altid tager hensyn til byen som en beva-
ringsveerdig helhed.

Bebyggelserne kan hovedsaglig opdeles i typer (se nedenfor) og har
hver deres “smertegraense ’ for forandringer og ombygninger:

* Vestslesvigske laengehuse og garde

¢ Byhuse, lzenge- og gavl

e Trempelhus

e Bedre Byggeskik-huse

¢ Nyere huse

Det er typisk for byen, at der findes en del eksempler pd "blandings-
stil”, hvor tidens strgmninger har bidraget med nye elementer til den
traditionelle byggestil. De traditionelle materialer er anvendt i stort
omfang, selv om husene er bygget i “blandingsstilen ”.

I BILAG 5 vises der eksempler pa disse stilarter samt gode rad til re-
novering ligesom der henvises til foldere fra Kulturarvsstyrelsen (nu
Kulturstyrelsen).

Flere af byens 2-3 etages udlejningsejendomme er i d&rlig stand. Det
geelder ogsa en del af de aeldste strataekte ejendomme, der er uden
beskyttelse mod grundfugt m.m.

De karakteristiske og vaesentlige vaerdier pa bygningsniveau ligger ofte
i detaljen. Det drejer sig iseer om de egnskarakteristiske bygningsde-



Baggrund

taljer, det enkle materialevalg og den gode, tilpassede Igsning pa et
nutidigt behov. De gger samlet byens og bygningens trovaerdighed og
forteellevaerdi.

SAVE-registreringen (laes mere pa side 30 samt se kortbilag 3) og vur-
deringen laegges derfor til grund for de krav, der stillles til ejeren ved
fx ansggning om byggetilladelse i forhold til at bevare de enkelte byg-
ninger.
..1_1

Hajer har flere smukke og elegante eksempler p8 s8kaldt Bedre Byggeskik, her fra Mel-
lemgade.

t- | 3

(T
m
e

I

TR

|
l

Trempelkonstruktion indg8r i den tysk inspirerede byggestil, som er meget karakteristisk
i bybilledet i Hajer. (Kilde: Trempelkonstruktion, tegning S. Vadstrup, Informationsblad,
Kulturstyrelsen)
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Bestemmelser

Der er lgbende indsat for-
klaringer og kommentarer
som note til bestemmel-
serne §§

14

TONDER KOMMUNE
Lokalplan 070-210
Udviklings- og bevaringslokalplan for Hgjer bymidte

I henhold til bestemmelser i lov om planlagning, LBK nr. 937 af 24-09-
2009, fastsaettes herved bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade.

§1
§1.1

§2
§ 2.1

§2.2

§3
§ 3.1

Formal
Lokalplanen har til formal at sikre :

de karakteristiske og vaesentligste vaerdier i den oprindelige
bystruktur, den bevaringsveerdige bebyggelse og i den unikke
sammenhang mellem by og landskab,

en helhedsplanlaegning for omdannelsen af nedslidte byomra-
der

den generelle udvikling i Hgjer by tilgodeses og udformes med
hensyntagen til bevaringsinteresserne som helhed og marsk
miljget i seerdeleshed.

Omrdadets afgraensning og zonestatus

Lokalplanomrédets afgreensning fremgar af kortbilag 1 og om-
fatter samtlige matrikelnumre inden for den viste afgraensning:
2,3,4,7,8,10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22,
23, 24, 25 26, 28, 29, 30, 32, 33, 36, 37, 38, 42, 43, 46, 49,
50, 53, 54, 58, 60, 62, 64, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 78,
79, 80, 82, 84, 86, 87, 88, 89, 94, 95, 96, 97, 99, 102, 104,
105, 106, 107, 108, 111, 114, 115, 117, 119, 120, 126, 127,
128, 129, 130, 132, 133, 134, 136, 137, 138, 140, 141, 142,
143, 145, 149, 150, 151, 152, 156, 158, 163, 164, 165, 166,
219, 231, 232, 233, 234, 237, 243, 246, 247, 248, 251, 252,
254, 255, 257, 258, 262, 264, 266, 271, 277, 283, 284, 285,
287, 290, 291, 300, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 309,
313, 316, 317, 319, 320, 323, 329, 330, 331, 332, 333, 334,
336, 339, 340, 355, 357, 361, 363, 368, 371, 374, 376, 377,
378, 388, 389, 390, 394, 395, 398, 399, 402, 404, 413, 434,
436, 437, 438, 451, 462, 467, 468, 471, 486, 493, 518, 581,
582, 592, 596, 610, 611, 612, 655, 660, 688, 702, 711, 715,
716, 725, 730, 734, 736, 756, 763, 764, 774, 785, 794, 837,
838, 846, 867, 871, 886, 972, 980, 982, 1093, 1096, 1118,
1119,1126, 1134, 1146, 1181, 1189, 1211, 1231, 1262, 1265,
1288, samt dele af matr. nre. 250, 253, 860 samt alle parcel-
ler, der efter den efter den 1. februar 2013 udstykkes fra oven-
naevnte ejendomme.

Hele omradet er i byzone og forbliver i byzone efter den ende-
lige vedtagelse af lokalplanen.

Omréadets anvendelse

Lokalplanomradet inddeles i delomraderne: A, B og C, som vist
pa kortbilag 2. Indenfor lokalplanomradet er der udpeget forny-
elsesomrader, som ligeledes er markeret pa kortbilag 2.
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Delomréde A

§ 3.2

§ 3.3

§ 3.4

§ 3.5

§4
§ 4.1

§5
§ 5.1

Delomradde A omfatter bymidte-omradet ved Postgade, Mel-
lem gade og Storegade samt nord for Ngrrevej, jf. kortbilag 2.

Delomrade A skal anvendes til centerformal i form af fx libe-
rale erhverv, detailhandel, servicevirksomheder, hotel, B & B
og restaurationer, kulturelle og sociale samlingssteder, offent-
lige formal, mindre ikke-generende fremstillingsvirksomhed i
tilknytning til butikkerne samt boliger.

Del af delomrade A indgdr som Fornyelsesomrade A.1 ved
Ngrrevej, jf. kortbilag 2, og er udlagt som seerligt centerom-
rade til pladskraevende varegrupper med en maksimal ramme
pd 500 m2 for enten nybyggeri eller udvidelse af eksisterende

byggeri.

Delomrade B omfatter mod gst @sterende-omradet- og mod
vest Mgllegade-omradet, jf. kortbilag 2.

Delomrdde B samt herunder Fornyelsesomraderne B.1. og
B.2 skal anvendes til boligformal, hvor der kan indpasses
fx "byferie "- og fritidsboliger, institutioner, lokale kollektive
anlaeg, mindre ikke-generende virksomheder som fx galleri,
kunsthandvaerk, der drives af den, der bebor ejendommen.

Mod Skolegade, Ngrrevej samt pd Kiers Gard ma desuden
etableres servicevirksomheder, hotel, B & B og restaurationer
o. lign.

Delomrdde C omfatter Hgjer Kirke samt kirkegdrd, Torv m.m.,
jf. kortbilag 2. Delomrdde C skal anvendes til offentlige formal
sasom kirke, kirkegdrd og torv, parkering m.v. samt mindre
bygninger til omradets drift og vedligeholdelse.

Udstykninger

Udstykning af eksisterende matrikler m& ske under forudsaet-
ning af

at eksisterende opholds- og friarealer ikke udstykkes til andre
formal

at eksisterende bebyggelse ikke andrer karakter

at udformning af ubebyggede arealer ikke strider mod omra-
dets karakter (hegning, belagning, udhuse m.v.).

Bebyggelsens omfang og placering

De pd kortbilag 3 viste bygninger med bevaringsvaerdi efter
SAVE 1-4 ma ikke sendres i omfang og placering uden Tgnder
Kommunes tilladelse, se ogsd § 6 for bestemmelser om ydre
fremtraeden.

Note til § 3.2 m.fl.: Lokal-
planen kan ikke forpligte
ejere/brugere til at anven-
de boligen som fast bopeel
eller udleje som hel8rsbe-
boelse. Ved hel§rsbeboelse
forst8s, at kommunen kan
h8ndhaeve bestemmelserne
med p8bud m.v. herunder
falge op efter Boligregule-
ringsloven.

Note til § 3.4 :Ved byferie
forst8s eksemplvis en an-
vendelse som disse boliger
i Kolding by neer slotspen
0g Koldinghus.

Toldgade- og Mgllegade-
omrédet vest for Skole-
gade indg8r i delomride
B (boligform4l), fordi det
skonnes mere i overens-
stemmelse med omr8der-
nes karakter og fordi der er
behov for iseer at koncen-
trere butikker til de mere
befeerdede gader (delom-
réde A).

Note til § 5.1: /£ndringer af
fredede bygninger kraever
tilladelse fra Kulturstyrelsen.
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Note til § 5.2 : Stgrre §5.2
nedrivninger og efterfol-

gende forslag til storre
nybyggerier udlgser en ny
lokalplan.

§ 5.3

§ 5.4

16

For matrikler i delomrdde A og B gzelder, at:
Ny bebyggelse kan generelt opfgres i omraderne.

Bygninger med vaerdi 7-9 eller ingen vaerdi kan erstattes af
nybyggeri.

Nedrives eksisterende forhuse, skal de nye bygninger ind-
ordne sig den omgivende bebyggelse med hensyn til hgjde,
etageantal, taghaeldning, facadeleengde og udformning - og
iseer husdybde, hvor tagryggene spiller en synlig rolle i gade-
billedet.

Udvidelse af virksomhederne, herunder butikker i delomrade
A - den teettest bebyggede og centrale del af Hgjer - kan kun
tillades i begraenset omfang og med begraenset gget husdybde
ud over saedvanlig randbebyggelse.

Bebyggelse skal ske i gadelinje i Postgade, Storegade, Mel-
lemgade, Torvegade samt sydsiden af Sgndergade og Ngr-
regade samt i en del af: @stergade, Klostergade, Skolegade
samt Toldgade. Bebyggelse ved Torvet og Herbergsgade sker
under hensyntagen til kirkeomgivelserne og torvets helheds-
indtryk.

Hvor der ikke er krav om placering i gadelinje, tager placering
af ny bebyggelse p&d grunden som princip udgangspunkt i den
oprindelige bebyggelses placering alternativt vurderes place-
ringen af Tgnder Kommune ud fra en helhedsbetragtning af
omradets karakter.

I tilfaelde af brand er det uanset lokalplanens bestemmelser
muligt at genopfgre bebyggelse i det tidligere omfang, karak-
ter og med oprindeligt ydre fremtraeden. Hvis loftshgjden var
under 2,30 m, kan den i erstatningsbyggeriet haeves til denne
hgjde.

Ny bebyggelse i delomrdderne A og B samt fornyelsesomra-
derne Al og B1 og B2 kan i mindre omfang gennemfgres pa
baggrund af en samlet plan for bebyggelse, beplantning og
belzegning, herunder p-arealer. Indpasningen til den eksiste-
rende bebyggelse og det dbne landskab dokumenteres ved fx
visualisering i forbindelse med ansggning om byggetilladelse.

Savel fritliggende lav bebyggelse som bebyggelse i gadelinje
ma& udfgres med udnyttelig tagetage.

For matrikler i delomrade C gzelder, at:

omradet ikke ma bebygges yderligere ud over mlndre drifts-
bygninger, der er ngdvendige for kirke og kirkegdrd og kan
indpasses i omradet.

For lokalplanomradet gzelder detailhandelsbestemmelserne
for Hgjer bymldte som helhed med en samlet ramme for de-
tailhandel pa 4. 500 m2 etageareal og specifikt en maksimal
udvidelsesramme pd 1.000 m2 bade ved nybyggerl og omdan-
nelse af eksisterende bebyggelse til butiksformal.
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§6
§6.1

§ 6.2

Bebyggelsens ydre fremtraeden

For alle bygninger i delomrade A og B - undtaget nyere byg-
ninger opfgrt erfter 1950 - geelder, at andringer af falgende
bygningsdele kun ma udfgres med tilladelse fra Tender Kom-
mune:

facader samt farvevalg, dvs. s3 som skift i farve eller over-
o .
flade eller nye abninger, se nedenfor:

tagkonstruktion, form og beklaedning og -render
kviste
vinduer (type, materiale, farver)

vinduesdbninger s som andringer ved ny anvendelse fra fx
butik til bolig

dgre og porte (type, materiale, farver)
dor- og portidbninger

skorsten

skilte

synlige installationer sdsom ventilation, antenner og
paraboler, solceller, solpaneler, kabler o. lign.

Tilladelse skal opnas, far arbejdet igangsaettes. For nyere byg-
ninger opfgrt efter 1950 gaelder bygningsreglementets nor-
male bestemmelser for tilladelser i forbindelse med om- og
tilbygninger, dog gzelder ogsa for disse ejendomme, at byens
bevaringsvaerdige karakter respekteres i materiale- og farve-
valg m.v.

Bygninger kan tilfgres moderne detaljer, der komplementerer
og fremhaever bygningens arkitektur p& baggrund af et velbe-
skrevet og veldefineret projekt.

Mindre bygninger sdsom garager, skure og lignende skal i ma-
teriale- og farvevalg harmonere med hovedbygningen og visu-
elt underordne sig hovedhuset.

Bygningsproportioner og facader

§ 6.3

§ 6.4

Indenfor delomrader A og B skal de vejledende bygningsty-
per s& som vestslesvigske garde og huse, trempelhuse, bedre
byggeskik-huse som angivet i SAVE-registreringen (se bilag
3) som udgangspunkt respektere eksemplerne i stilblade over
bygningstyper 1-3, se bilag 5.

Ny- og tilbygninger skal tilpasses ved proportion, hgjde, dyb-
de og taghaeldning og derved respektere nabobygningerne, sa
der opnds en arkitektonisk helhed med omgivelserne.

Note til § 6.1: Vaesent-
lige bygningseendringer
kan veere udskiftning af
tagdaekning, afhugning
ar gesimser, fjernelse
ar skorstenspiber og
frontespicer, skalmuring
eller aendring af facader,
facadebehandling og fa-
cadefarve, udskiftning
eller aendring af vinduer
til anden type end den
oprindelige i forhuset,
farve eller glastype samt
bortskaering af vindues-
sprosser.

Note til § 6.3: SAVE re-
gistreringen  revurderes
lgbende. Kontroller derfor
hos kommunen eller p8
www.fbb.dk under SAVE-
registrering i Hgjer, for at
f8 den geeldende vurde-
ring.
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§ 6.5

§ 6.6

Til facader og tagflader skal anvendes materialer samt overfla-
der, der er karakteristisk i omradet.

Vindueshuller skal tilpasses ved stgrrelse, takt og placering
med arkitektur og byggetradition.

Mindre mellembygninger, garager m.v. kan udfgres med an-
den ydervaegsbeklaedning, nar det igvrigt er tilpasset omgivel-
serne.

Ved nybyggeri samt stgrre udvidelser og tilbygninger skal
foretages en visualisering af byggeprojektet i forbindelse med
ansggning om byggetilladelse.

Ved ombygninger eller istandseettelser af facader skal der ta-
ges udgangspunkt i de vejledende bygningstypers karakteri-
stiske udformning, proportioner, fagdeling, byggetradition og
materialevalg.

Hvor huset eller dele af huset har aendret eller 2endrer anven-
delse, kan anden fagdeling tillades.

Stik over vinduer og dgre udfgres som halvstens stik vandret
eller buet som oprindeligt udfgrt.

Overflader og farver

§ 6.7

§ 6.8

§6.9

Bevaringsveerdige bygninger med SAVE veerdi 1-4 med blank
mur ma ikke pudses eller kalkes.

Farver pd facader, hegnsmure, plankevaerk, stakitter porte
m.v. skal tilpasses den enkelte bygnings stil og alder samt
gadebilledet igvrigt.

For alle bygninger i lokalplanomradet geelder, at overfladebe-
handlede facader samt facader i tree og bygningsdele som f.
eks. vinduer og dgre skal fglge farveskalaen bilag 4.

Tage - og tagrender

§6.10

Tagform, tagfod og tagdaekning skal ved ejendomme med
SAVE veerdi 1-4 opretholdes eller genetableres i overensstem-
melse med husets oprindelige udformning, byggetradition og
materialevalg.

Hvor der oprindeligt har veeret anvendt naturskifer eller tag-
pap, kan dette tagmateriale samt eternit skifer anvendes ved
etablering af nyt tag.

Hvor der oprindeligt har veeret anvendt rgde vingetagsten sva-
rende til dansk vingetegl, anvendes dette tagmateriale ved
etablering af nyt tag.
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§6.11

Kviste

§6.12

Vinduer,

§6.13

§ 6.14

§ 6.15

Tagrender, skotrender og tagnedigb m& pd selve hovedhuset
kun udfgres i zink.

Der kan opsaettes kviste fortrinsvis mod husets gardside. An-
tallet af kviste kan variere alt efter husets oprindelige arkitek-
tur. Alternativt kan der opfgres en frontkvist (arkengaff) over
hoveddgren.

Kvist i tagfladen skal placeres, s& deres centerlinje flugter med
centerlinjen i et vindue i underetagen.

Kvist/e eller frontkvist skal udformes og overfladebehandles i
overensstemmelse med husets arkitektur. og byggetradition.

Kvist eller frontkvist pd huse med tage af tegl, eternit og tag-
pap skal vaere med lodrette flunker i tegl eller zink. Efter en
konkret vurdering af Tander Kommune af bygningens karakter,
stilart og beliggenhed, kan siderne udfgres med glas, dog sa
der er taget hensyn til, at naboerne ikke far indkigsgener

Frontkviste pd huse med stratag skal veere med murede flun-
ke, og teekningen skal glide naturligt over i tagfladen. Smakvi-
ste pa huse med stratag indbygges i tagfladen som halvcirkel
og tagmaterialet traekkes op, sa der ikke forekommer flunker.
De ma hgjst udfgres med et to-rammet vindue.

Den udvendige konstruktion, karm og rammer skal udfgres
med en deekkende malerbehandling.

tagvinduer, dgre - og altaner

Udvendige dgre skal udfgres med samme proportioner og i tree
som enkelte eller dobbelte fyldingsdgre, som i den oprindelige
byggestil og overfladebehandles

Porte skal udfgres som revleporte, hvor den oprindelige byg-
gestil ikke indikerer andet og overfladebehandles.

Vinduer skal udfgres med samme proportioner som i den op-
rindelige byggestil, som hovedregel sidehangte, to- eller tre-
rammede eller dannebrogsvinduer. Ruder i samme bygning
udfgres med samme hgjde-bredde forhold.

Andre vinduesformer kan tillades, hvor arkitekturen laegger op
til det.

Butiksvinduer m3& ikke overklaebes, men kan istedet tillades
ombygget.

Der kan opsaettes tagvinduer i tagflader, der ikke er synlige fra
offentlig vej, og forudsat at de er nedfeeldet i taget. Der ma
ikke iszettes tagvinduer i strataekte tage.

Vindueskarme og -rammer skal udfgres i trae eller trae/alu og

Note til § 6.11: Tommel-
fingerregler for kviste
siger:

kvistvinduet har
generelt samme
bredde som facade-
vinduerne i gvrigt,
men kun 2/3 i hgj-
den

der bgr vaere hgjest
20 cm fra vindue til
hjorne af flunken
anbring ikke kviste
for taet p§ gavle,
ikke ensidigt i den
ene ende af taget og
ikke for dybt inde i
tagfladen.
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Note til § 6.20: Der er
udarbejdet en belysnings-
plan 2008/9. Kontakt
kommunens tekniske
forvaltning om eventuelle
efterfglgende sendringer

Note til § 6.22: Offentlige
trafikskilte og lignende er
undtaget fra bestemmel-
serne.

20

males udvendigt med heldeekkende maling.

§ 6.16 Der ma kun anvendes almindeligt plant, ufarvet glas inden for
lokalplanomradet.

§ 6.17 Der md ikke opseettes eller indbygges altaner, balkoner, tag-
terrasser og lignende bygningsdele mod offenlige arealer pd
bygninger, hvor det strider mod bygningens oprindelige byg-
gestil.

Skorstene

8§ 6.18 Skorstene skal vedligeholdes eller opseaettes og placeres i over-

ensstemmelse med husets oprindelige byggetradition.

Nye skorstene skal mures og fgres op i tagryggen, med sok-
kelbase, skaft, gesims og samme overflade som husets facade
dvs. som henholdsvis ubehandlet murvaerk, pudset, malet el-
ler kalket.

Skorstene skal inddeekkes ved at tagmaterialet fgres op un-
der skorstenens sokkel. Ved skorstene i tegltage skal teglsten
fgres ind under soklen, og der skal fuges med mgrtel mellem
skorstenssokkel og tagsten.,

Tekniske anleeg, paraboler, belysning, renovation

§ 6.19

§ 6.20

§ 6.21

§ 6.22

Kabelskabe til el- og telefonskabe skal placeres, sd de ikke er
synlige fra offentlig vej, f.eks. bag skaermende beplantning
eller lignende, og de ma ikke anbringes pa eller op mod byg-
ningernes facader.

Huvis tilslutning til kollektivt modtageranlaeg ikke er muligt, kan
antenner, paraboler og lignende installationer samt solfangere
og -celler opsaettes pa terraen i baghave, bygningssider m.v.,
der ikke er synlige fra offentlig vej eller naboejendom.

Paraboler m3 ikke vaere stgrre end 1 meter i diameter.

Der ma ikke opsaettes antennemaster, husstandsmgller og lig-
nende indenfor lokalplanomradet.

Offentlig og privat belysning indenfor lokalplanomradet mod
offentlig vej skal ske efter retningslinjerne i en samlet belys-
ningsplan.

Beholdere, stativer og lignende til dagrenovation og affald skal
afskaermes af indhegning eller beplantning, saledes at byens
karakter ikke skeemmes. De skal dog altid placeres, sa de
overholder de til enhver tid gaeldende regulativer.

Skiltning og flagning - og postkasser

§ 6.23

Husnummerering, private navneskilte, postkasser o.lign. ma
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§ 6.24

§ 6.25

§7

§7.1

§8
§ 8.1

i henholdvis bogstaver, formater, stgrrelse og placering ikke
dominere facadeudtrykket.

Skiltning for virksomheder og butikker skal fremtraede enkelt
og afdeempet og ma udelukkende oplyse virksomhedens navn
elller art. Skiltet skal have ensartede, afdaempede farver og
anbringes i stueplan og holdes fri af gesimser og anden faca-
deudsmykning.

Skiltet ma ikke udfgres som lysskilte. Er der behov for belyste
skilte, skal lyskilden vaere i hvide nuancer og lyset ikke til gene
for fodgaengere, trafikanter eller naboer.

Udhaengsskilte m& maks have en stgrrelse pa 0,20 m2.
Der ma ikke opsaettes faste baldakiner.

Markiser skal veere tilpasset facadens opdeling, vindues- og
dgrformater samt facadens farvessetning. Markiser skal mon-
teres i vindues- og dgrabninger eller i s& naer afstand over
disse som teknisk muligt. Markiser skal vaere af lzerred eller
lignende refleksfrit materiale. De skal udfgres med lige forkant
og uden reklamer bortset fra mindre logo eller diskret butiks-
navn. Markiser skal kunne rulles ind eller klappes sammen.

Der kan alene opsaettes 1 flagstang for hver ejendom. Flag-
steenger ved erhverv og offentlige institutioner kan opsazettes
efter tilladelse fra Tonder Kommune og s3 flagstangens hgjde
ikke dominerer omgivelserne. Der ma ikke flages med rekla-
meflag eller -vimpler.

Terraenreguleringer, ubebyggede arealer, beplantning
og hegn

For at opretholde helheden og harmonien i den bebyggede
struktur i lokalplanomradet ma der ikke foretages terraenre-
guleringer.

Veje, stier og parkering
For delomraderne A, B og C gzelder:

Hegn, haekke og stakitter omkring haver mod offentlig vej ma
etableres med en maks. hgjde pa 1,5 m.

Stakitter skal veaere med lodrette hvidmalede smalle staver
med mellemrum. Lager udformes som stakitter eller som de
opringeligt anvendte lager.

Belaegninger pa udearealer mod offentlig vej skal begreenses
til de oprindelige belaegningsmaterialer af granit, marksten
o.lign.

Note til § 8.1: Der forteel-
les yderligere i redego-
relsen om betydningen af
stakittene og digerne, der
markerer den traditionelle
struktur i byen.
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§ 8.2

§ 8.3

§ 8.4

§9
§9.1

§9.2

§9.3

Pikstensbelaegning langs husmure ved bygninger med stratag
skal lzegges med fald vaek fra huset.

Opsaetning af stendiger skal ske pa traditionel lokal vis.
Eksisterende karakteristiske, stgrre traeer i forhaver og sten-
diger mod offentlig vej ma ikke fijernes eller aendres uden til-
ladelse fra Tander Kommune.

Ved indkgrsler ma kgrebanebredden ikke overstige 3 m.

Der ma ikke ske langtidsparkering af f.eks. campingvogne,

bdde og lignende synligt pa ubebyggede arealer, i private ind-
kgrsler m.v.

Tekniske anlaeg, skiltning og belysning

Gadefgringer indenfor lokalplanomrddet skal opretholdes i de-
res nuvaerende linjefgring og bredde.

Eksisterende stier skal bevares og der kan etableres nye stier
indenfor lokalplanomradet.

Ejer/bruger anviser ved ny eller &ndret anvendelse, nybyggeri
o. lign.

- min. 1 p-plads pr. bolig i centeromréde A

min.2 p-plads pr. bolig i omréde B i 8ben-lav bebyggelse

min. 1,5 p-plads i teet-lav bebyggelse

- min. 1 p-plads pr. 25 m2 butiks- og restaurationsareal

min. 1 p-plads pr. 50 m2 andet erhvervsformal s& som ser-
vice, liberale erhverv og institutioner.

§ 10 Samréd

§ 10.1 Lokalr@det eller lignende feelleslokal repraesentation skal hgres,

§11

inden Tgnder Kommune traeffer beslutninger om stgrre offent-
lige arealer.

Opheaevelse af lokalplaner

§ 11.1 Med den endelig vedtagelse af denne lokalplan aflyses Beva-



Bestemmelser

rende lokalplan nr. 01.60.01 for Hgjer bymidte i sin helhed.
Delomrade B2 i naerveerende lokalplan 070-210 udtages af

lokalplan 01.41.01 - omrade til erhvervsformal ved A.R.
Kjaerbysvej og centerformal v. Sgndergade.
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Redeggrelse

1. gadeforlgb, helheden i
Storegade,

3. de nye vinduer

Det er helheden i bebyggel-
se, den enkelte bygning og
bygningsdetaljen, lokalpla-
nen arbejder for at bevare.

24

LOVGRUNDLAG

I henhold til Planlovens § 16 skal en lokalplan ledsages af en redegg-
relse for, hvorledes lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og
ovrig planlaegning for omr8det. Redegarelsen skal angive, om lokal-
planens virkeligggrelse er afheengig af tilladelser eller dispensationer
fra andre myndigheder end kommunalbestyrelsen.

For lokalplaner i kystnaerhedszonen skal der i redeggrelsen oplyses
om den visuelle p8virkning af omgivelserne, og der skal ved byg-
ningshgjder over 8,5 m anfgres en begrundelse for den stgrre hgjde.

I Planlovens §§ 11 og 15 fastleegges mulighed for, at kommuneplanen
kan indeholde bestemmelser om bevaringsvaerdige bygninger, og at
lokalplaner kan indeholde bestemmelser om bevaring af eksisterende
bebyggelse, s8ledes at nedrivning kreever tilladelse fra kommunalbe-
styrelsen.

Redeggrelsen er dels en forklarende og uddybende tekst til lo-
kalplanens bestemmelser og dels en vejledning i bevaring.

Denne lokalplan erstatter den tidligere fra 1991 med det formal at fa
klarere bestemmelser - og en bedre formidling og vejledning i, hvordan
bestemmelserne kan eller skal forstas.

Der vil ved lokalplanens vedtagelse vaere facader og bebyggelser m.m.
der ikke er i overensstemmelse med lokalplanen. Det betyder ikke, at
de skal zendres lige her og nu. Det vil ske med den lgbende renovering
og fornyelse og med lokalplanen som et feelles administrationsgrund-
lag.

Administrationsgrundlaget i bestemmelserne understgttes af stilblade
(bilag 5, 1-3 til lokalplanen), lokale byggeskiksfoldere fra Kultur(arvs-)
styrelsen, henvisninger og links samt den vejledende tekst i denne lo-
kalplan.

Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er at sikre, at de karakteristiske og vaesent-
lige veerdier bevares i bystruktur, bebyggelse og beplantning samt at
den generelle udvikling i byen tilgodeses og udformes med hensynta-
gen til bevaringsinteresserne som helhed og marskmiljget i saerdeles-
hed.



Redeggrelse

OMRADETS AFGRANSNING og ZONESTATUS

Lokalplanomradet afgreenses mod nord af Ngrrevej og delvist det abne
land; mod gst omfattes ejendommene i @sterende og ved Prilen og
mod vest af Margrethevej. Kovejen m.m. danner en naesten lineaer
afslutning mod syd.

Med lokalplanen inddrages ejendomme, der ligger nord for Ngrrevej,
fordi de indgdr naturligt i udviklingen af bymidten og i helhedsbilledet
af Ngrrevej.

Lokalplanen omfatter hele den zldre del af Hgjer by. Kortbilag 1 bagest
i lokalplanen viser preecist, hvilke matrikelnumre der er omfattet.

Lokalplanen tinglyses pa hver matrikel.

Luftfoto, der viser afgraensningen af lokalplanomr8det samt fornyelses-
omréderne. Det er omr8der, der har behov for en samlet bearbejdning
og hvor stgrre byudviklingsprojekter kan finde sted. Enkeltbygninger
kan veere bevaringsvaerdige, men det er op til en vurdering, hvor vidt
netop disse bygninger m& st8 i vejen for samlede lgsninger for omr§-
derne som helhed. I henhold til § 5 skal der tilvejebringes en detaljeret
helhedsplan eller en ny lokalplan, for storre byggearbejder m§ saettes

i gang.

Kilde: COWI
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Den gamle Toldbod i
Toldgade- og Nygade
kvarteret 2011 - et af
byens fornyelsesomr§der
inden for delomr8de B1.

26

LOKALPLANOMRADET
LOKALPLANENS INDHOLD

Omrddets opdeling og anvendelse

Lokalplanomrddet er opdelt i delomradderne A, B og C. Delomrdderne
har hver deres fremtidige hovedanvendelse, som afspejler omradernes
forskellige bykarakter:

Delomrdde A: den teette bymidte er udlagt til centerformal

Delomrdde B: @stergade- , Mgllegade- og Toldgadeomrdderne er ud-
lagt til boligformal

Delomrade C: Hgjer Kirke, kirkegard og naere omgivelser med torv. er
udlagt til offentlige formal

Delomrdderne A og B omfatter desuden szerlige fornyelsesomrader:
Al (Ngrrevej) samt B1 (Toldgade-Nygade) og B2 (tidl. taeppefabrik).

Delomrdde A er som den taette og mere bymaessige bydel fortsat “cen-
trum’ i Hgjer by, der iszer tillader butikker i Storegade m.m. samt nord
for Ngrrevej.

Delomrdde B er med sin mere landsbypraegede karakter szerlig veleg-
net til beboelse, herunder turismeformal som ferieboliger samt erhverv
m.m., der kan indpasses i omradet. Toldgade- samt omrédet med den
tidligere taeppefabrik, der har en yderst sdrbar beliggenhed mellem ef-
terskole, den fredede Kiers Gard og ud til det dbne landskab, er udlagt
som saerlige fornyelsesomrader med samme anvendelse.

Delomrdde C omfatter kirken og de nsere omgivelser og sikrer, at de
saerlige hensyn varetages.

Hgjer er en by, hvor det er vigtigt at fastholde mest muligt liv, men ogsa
at fastholde karakteren af: byen, “flaekken og landsbyen. Storegade
ma gerne forblive butikshovedgaden i Hgjer og lokalplanen har klart til
hensigt, at iszer fremtidige dagligvarebutikker placeres i delomrade A,
sa der ikke sker en spredning af turisterne eller byens daglige liv . Der-
for er det ogsd bestemt, at butiksfacaden i nedlagte butikker ikke ma
klaebes over, uanset anvendelse. Ombygning anbefales istedet.

I alle delomrader kan der fortsat sagtens vaere en blandet anvendelse.
Iszer erhverv i form af lokale vaerksteder og/eller gallerier og butikker,
salg af lokale produkter, i tilknytning til boliger gives sdledes de bedst
mulige betingelser overalt i lokalplanomradet.
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Omr8det med Det gamle borgmesterkontor har f§et aendret anvendelse til centerforml, jf. Lokalplan
044-2.1

Kiers G8rd har fortsat saerlige anvendelsesmuligheder s§som turisme- og restauration/hotel virk-
somhed.
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Bebyggelsens bevaring, omfang og placering

Bebyggelsens specielle karakter og sammenhang sgges bevaret i
bestemmelser, der isaer tager hensyn til husenes placering i gaderum-
met i de forskellige dele af byen. Det kommer til udtryk i krav om at
bygge i gadelinjer samt i krav til bygningsvolumen m.m. I Toldgade er
der mulighed for fx at opfgre ny bebyggelse med samme taethed og
variation i bymgnstret som det eksisterende. Som udgangspunkt ma
bygningshgjden max. veere 8,5 M.

Udstykninger kan tillades ved, at man fastholder ejendommens ka-
rakter og tinglyser faelles bestemmelser for den udvendige vedligehol-
delse af bygningen og evt. facadeandringer.

Udhuse, garager og andre smabygninger underordnes hovedhuse
bdde hvad angar placering, form og materialer.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Bygningerne i lokalplanomradet er en blanding af mindre og stgrre by-
huse (lzenge- eller gavl-) og flere store firlaeangede gardanlaeg. De an-
vendte byggematerialer har alle veeret tilgeengelige lokalt - kendt for
deres holdbarhed og mulige vedligeholdelse.

Da formalet med denne lokalplan ogsa er by- og bygningsbevarende,
indeholder den i § 6 en lang raekke bestemmelser om isser den udven-
dige renovering og istandsaettelse af disse eksisterende bygninger - og
iseer hvilke bygningsaendringer den enkelte ejer mé foretage af de nu-
vaerende forhold:

Lokalplanomrédets bymiljo skal fremstd som en helhed. Ved bygnings-
andringer skal der tilstraebes en stgrre grad af harmoni og tilfgres en
arkitektonisk kvalitet der tager udgangspunkt i bygningernes oprinde-
lige form og udseende.

Lokalplanens bestemmelser om vedligeholdelse og istandseettelse af
husenes facader, vinduer, dgre, bygningers symmetri og takt, udsmyk-
ning, gesimser, tag, skorsten og kviste mv. er her i redeggrelsen fulgt
op pa de naeste sider med illustrationer og eksempler ligesom der er
udarbejdet bilag 5 stilblade 1-3 over bygningstyper for at fortzelle ejer-
ne om mulighederne.

Der er ikke tale om begreensende muligheder, men snarere om en pree-
cisering af den nugaeldende administrationspraksis. Mlet med plan-
laegningen er ikke en tilbagefgring i en grad, der far museal karakter.
Hgjer skal ikke vaere en stillestdende by frosset fast i et bestemt tids-
billede.

Nybyggeri kan tillades, hvis det gennem sin arkitektoniske udformning
beriger og respekterer miljget. Der laegges ikke op til, at nye huse ngd-
vendigvis skal vaere tro kopier af gamle huse. De ma gerne udformes
i en nutidig arkitektur, dog med afsaet i den stedlige byggetraditions
motiver som laengehuset, saddeltage m.m., sa der sikres en god hel-
hedsvirkning mellem gammelt og nyt. Ved om- og tilbygninger skal
der tages hensyn til den oprindelige form og materialer, sa der sker en
tilpasning til det helhedsbillede, der karakteriserer omradet.
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Ngrregade 1

Torvet 1 Strandvej 2 Mgllegade 13

Fredede bygninger i lokalplanomr8det

Indenfor lokalplanomradet er fglgende ejendomme fredet, jf. kort-
bilag 3: matr. 53 (Ngrregade 1), matr. nr. 94 (Postgade 8), matr.
nr. 161 (Skolegade 3), matr. nr. 87 og 133 (Mgllegade4/Storegade
32), matr. nr. 79 og 320 (Sgndergade 11) matr. nr. 250 m.fl. (Sgn-
dergade 12) matr. nr. 763 (Torvet 1), matr. nr. 980 (Strandvej 2)og
matr. nr. 972 (Mgllegade 13)

Fredning betyder, at bade indvendige som udvendige aendringer
af bygningen, der gar ud over almindelig vedligeholdelse, f x op-
saetning af skilt eller udskiftning af et vindue, kraever tilladelse fra
Kulturstyrelsen.

Flere oplysninger om vilkdr, muligheder m.m. for bade fredede samt bevaringsveerdige
bygninger kan fas hos: Kulturstyrelsen, www.kulturstyrelsen.dk, hos paraplyorgani-
sationen Bygningkultur Danmark for bevaringsforeninger, fonde m.fl. pa& www.byg-

ningskultur.dk samt hos www.danskbygningsarv.dk og Center for Bygningsbevaring p§
www.bygningsbevaring.dk. Alle har talrige udgivelser, foldere, anvisninger og stilblade.
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SAVE st8r for Survey of Ar-
chitectural Values in the Env-
iroment d.v.s. en registrering
og vurdering af bevarings-
vaerdierne af bebyggelsen
inden for lokaplanomr8det.
SAVE-systemet arbejder med
en karaktergivning mellem 1
og 9, hvor 1 er den hgjeste
bevaringsveaerdi.
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SAVE
-registrering af bevaringsveerdige bygninger
Der er i foraret 2010 udfgrt en registrering efter SAVE-systemet

Bevaringsvaerdien er fremkommet ved en vaegtning mellem disse veer-
dier:

e arkitektonisk vaerdi

e kulturhistoriske veerdi

e originalitets miljg

o tilstands veerdi

e miljgmaessig veerdi

Registreringen omfatter ca. 330 ejendomme opfart far 1950 i Hgjer by.
Foto/s samt beskrivelse af den enkelte ejendom, herunder bygnings-
type kan ses pd Kulturstyrelsens hjemmeside www. fbb.dk, sgg under
Tgnder Kommune og Save registrering Hajer.

Registreringen ligger til grund for lokalplanen, hvilket ligeledes bety-
der:

- at bevaringsveerdien vil veere udgangspunkt i vurderingen af enhver
ombygning af ejendommen med det formal at enten fastholde eller
forbedre vaerdien

- at kommunalbestyrelsen ikke umiddelbart kan meddele tilladelse til
nedrivning af ejendommen

- at bevaringsvaerdierne kan andre sig over arene; der tages altid ud-
gangspunkt i den geeldende vaerdi.

Eksempler pd bevaringsvaerdige bygninger med SAVE veerdi 1-4

Bygningstyper og stilblade

Bebyggelsen i lokalplanomradet er i forbindelse med SAVE ogsa re-
gistreret og opdelt efter bygningstype (eller byggestil), der ligeledes
fremgdr p& www.fbb.dk. Opdelingen kan synes meget bred og m& der-
for betragtes som vejledende. Der er bygninger, der maske ikke er helt
typiske, men de beerer tilstraekkelig mange karakteristiske traek til en
gruppering. Som bilag 5 er der vedlagt 3 stilblade, der viser de mest
karakteristiske bygningstyper i Hgjer.
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Det er et karakteristisk traek i Storegade, Postgade, Mellemgade samt
mellem Ngrregade og Ngrrevej (foto t.h.), at husene er bygget sam-
men eller ligger teet sammen med “smgger ‘imellem - og at de ligger i
samme linje ud mod gaden.

Her er et eksempel fra Haderslev bymidte p8 moderne bygningsdele
og detaljer, der komplementerer og fremhaever bygningens arkitektur
jvf. § 6.1.
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Tage og tagrender

De fleste huse i byen har enten stratag eller rgde vingetegl. Enkelte fra
arhundreskiftet har skifertage. Den ensartede materialeholdning ggr
byen til en harmonisk og helstgbt oplevelse. Tagmaterialer der ligner
tegl eller andre, ma derfor ikke anvendes pa SAVEregistrede ejendom-
me med vaerdiernel-4. Efter fa ar skifter disse efterligninger karakter,
de patinerer anderledes og forskellen i materialkvaliteten bliver synlig.

RVISTTYPER.

Kilde: "Huse med sjeel’, S. Vadstrup (2007), om
naensom istandszettelse af aeldre huse

Ved valg af ny kvist veer
opmaerksom pa hvilken
kvisttype der passer til huset
— og fa inspiration til
udformningen fra kviste pd
huse i lignende byggestil i
omegnen. Kviste skal vaere
sd smda, diskrete og elegante
som muligt.
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Nyt str8tag i Nerregade samt tegltage i Postgade viser samspillet og
bekraefter den gode oplevelse.

Kviste

Byerne far vokseveerk hen i slutningen af 1880 erne og tagrummene
begynder over hele landet at blive udnyttet. Kviste i tagfladerne med
tegl og 45 graders haldning er de nemmeste at udnytte og den typiske
rytterkvist eller saddeltagskvist, ogsa kaldet kgbenhavner kvisten duk-
ker op.
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Vinduer, tagrender, dore - og altaner

En bygnings vinduer og dgre har stor betydning for bygningens udtryk.
Udskiftes vinduer med nye i en anden stilart, forandres husets udtryk
vaesentligt. Vinduerne danner deres egen rytme i facaden og skal veere
med til at understrege facadens lodrette og vandrette opdeling.

Vinduer udfgres i tree med mindre der er tale om specielle vinduer
(smedejern- eller butiksvinduer). Plastik har som materiale grundlzaeg-
gende egenskaber, der ikke hgrer til i den aldre del af Hgjer.

Bemeaerk hvordan butiksvinduet diskret er tilpasset husets arkitektur og
facaden.

Skitsen “Hvad er et vindue?” er fra ‘Gode
Rdd om vinduer i ldre bygninger °(S.

Vadstrup, Raadvad 2002), en af centrets
mange anvisninger til bl.a. husejerne om
arbejdet med bevaringsvaerdige bygninger
pé www.bygningsbevaring.dk

Vinduernes detaljering - dimensioner, profiler og ruder spiller en lang
starre rolle end man umiddelbart tror. En tur i byen med gje for vindu-
erne kan vare en berigende oplevelse.
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Redeggrelse

(L e LS E Bl e S

e

De farverige og typiske flgjdgre fra mange perioder udtrykker Hajers mangfoldighed og frodighed, som lokal-
planen ikke gnsker at gdelaagge, men mdske nedtone..
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&

Principsnit af de karakteristi-
ske gadevendte haver

Langs husmure ved bygnin-
ger med str8tag er den bed-
ste Igsning at saette pikstens-
beleegning med fald vaek fra
huset.
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Bygningsreglementet og bevaringsvaerdige bygninger

Der er gennem de senere ar foretaget skaerpelser af bygningsregle-
mentets bestemmelser om isolering, og flere vil fglge. Da overholdelse
af disse bestemmelser kan komme i konflikt med bevaringsformalet,
har man i den tilhgrende lovgivning undtaget de fredede og udpegede
bevaringsvaerdige bygninger for kravet om isolering.

Byggetilladelser vedrgrende bygninger i lokalplanomradet vil - foruden
lokalplanens bestemmelser, vejledning og redeggrelse - laegge en tids-
svarende SAVE-registrering til grund for tilladelser og afslag.

Seerlige energi- og miljgtiltag som opseaetning af solpaneler og - celler
tillades kun mod gardsider o. lign., hvor det er ikke er synligt fra gade-
siden eller fra offentlige arealer og hvor det kan indpasses, s& det ikke
er til gene for naboerne.

Beplantning og belaegning

Stendiget omkring kirken og den tidligere praestegdrd mellem Herberg-
sgade og Kirkegdrdsgade samt de lave hvide stakitter isaer langs Nor-
regade og Ngrrevej m.fl. markerer den traditionelle struktur i byen. Det
er bevaringsveerdige traek og tjener som forbillede for den enkelte ejer.
Disse skal fortsat bevares — og nye stakitter, indhegninger og haekke
begraenses i stil med det oprindelige udtryk til omkring husene og mod
gadesider.

De private haver afgraenses af de enkle traditionelt udformede stakit-
ter, klippede haekke og uklippede hegn, der ikke ma blive hgjere end
1,5 m i hgjden mod offentlig vej for at bevare omradets enkle karakter.

Belaegninger pa udearealer mod offentlig vej begraenses til de oprinde-
lige belaegningsmaterialer. Langs husmure ved bygninger med stratag
lzegges der pikstensbelaegning med fald vaek fra huset for at minimere
risikoen for rad- og fugtskader i facaden.

De traeer i omradet, som markerer og understgtter byrumsstruktur,
vejforlgb eller grundstykker, er vigtige at opretholde og ma fortsat ikke
fjernes eller andres uden saerlig godkendelse.

De store gamle traeer betyder meget for oplevelsen af gaderummene
og byen. Hvis de gar ud eller vaelter, bgr de derfor erstattes med egn-
stypiske treeer, som kan vokse i det hdrde klima i omradet sdsom:
stilkeg, vintereg, bag, skovlind, smabladet lind, storblader lind, ahorn,
spidslgn, rgdel (som ammetrae), ask, rgn.

Gader, stier og parkering

Strukturen i lokalplanomradet fastlaegges af de oprindelige gadeforlgb.
Gader og veje er karakteriseret ved et meget enkelt udstyr. Som led
i Hgjer bys forbedringer indeholder lokalplanen bestemmelser om be-
lysning tilpasset omradernes karakter. Gennemfgrelsen af dette retter
sig primaert mod vejmyndigheden og i mindre omfang til de private
grundejere.
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I

De lave, hvide stakitter markerer den traditionelle struktur i byen - ligesom g8rdspladser, indkarsler
og lignende, der er befeestet med piksten, grus, stenmel eller grees.

De store gamle traeer bidrager til oplevelsen af byen og den specielle landsbykarakter omkring fx
Mgllegade.Den tilbagetrukne bebyggelse - med traeerne i §bne pleener i forhaverne - er oftest hajere
liggende og beskyttet af de traditionelle stendiger. Stendigerne er ligeledes et karakteristisk element
i bybilledet.
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iy

Gadebelysning - "Metropol”
fra phillips

Der er lavet en belysnings-
plan for Hgjer, der viser
gode eksempler p8, hvordan
ogs8 private kan bidrage til
en belysning, der understre-
ger karakteren i de forskel-
lige byomr8der: ’flaekken "og

"landsbyen °.
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Der skal for hver bolig sikres minimum 1 p-plads, henholdsvis dog 2 p-
plads pr. bolig nord for Ngrrevej og der ma ikke ske langtidsparkering af
f.eks. campingvogne, bade og lignende synligt pa ubebyggede arealer,
i private indkgrsler m.v.

Skiltning og flagning

Der kan opseettes begraenset skiltning i byen, hvor der ikke hidtil har
veeret tradition for stgrre skilte og henvisninger. AlImindelig husnumme-
rering og navneskilte skal derfor have en stgrrelse, sa de ikke skam-
mer byens oprindelige karakter.

Skiltning til virksomheder kan have et lidt stgrre format, men der ma
ikke opseettes skiltepyloner eller lignende stgrre erhvervsmaessig skilt-
ning af hensyn til bymiljget.

Flagstang kan opsaettes ved boliger, erhverv og offentlige institutioner,
men der ma ikke flages med reklameflag eller lignende af hensyn til
bymiljget.

Tekniske anlaeg

Af hensyn til bevaringsvaerdierne skal alle nye forsyningsledninger til
f.eks. el, vand og varme udfgres som jordkabler og i rgr ligesom alle
antenner, paraboler og lignende skal placeres, sa de ikke kan ses fra
offentlig vej.

Omradet er vandforsynet fra lokalt vandvaerk og via individuel natur-
gasforsyning. Spildevand og overfladevand skal handteres efter Tender
Kommunes galdende Spildevandsplan.

LOKALPLANENS SAMMENHANG MED ANDEN PLANLAGNING
Regionplan / landsplandirektiv

Sgnderjyllands Amts Regionplan 2001-2012 med tilhgrende region-
plantillzeg er med kommunalreformen ophgijet til landsplandirektiv.

Lokalplanen er i overensstemmelse med regionplanens / landsplandi-
rektivets bestemmelser med vedtagelse af Kommuneplantilleeg nr. 13-
210.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger indenfor kystnaerhedszone, som er en ca. 3
km bred zone langs kysten. Zonen skal sgges friholdt for yderligere be-
byggelse og anlaeg, som ikke er afhaengig af kystnaerhed. Inddragelse
af og planlaegning for nye arealer skal begrundes planlaegningsmaessigt
eller funktionelt, og kraever kommuneplanlaegning. Mulighederne for
placering udenfor kystnaerhedszonen skal belyses i forngdent omfang.

Lokalplanen overfgrer ikke nye arealer til byzone eller fremtidig plan-
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Skilte har stor betydning for bymiljoet. De gar gadebilledet levende, men skiltenes primaere opgave er dog
at informere og fortzelle om de forskellige virksomheders eller butikkers eksistens. Skilte m& derfor ikke
tage magten fra bygningerne.

HVOR SKAL SKILTE SIDDE, HVEM SKAL LASE DET - og HVORDAN SKAL DET SE UD?

- Skilte pd bygningens facade mod gaden bgr altid sidde i forbindelse med hovedindgangen
til butik/virksomhed

- Skiltning mod varegarde og parkeringsarealer bgr begraenses

- Skiltes laesbarhed afhanger ikke af skiltets stgrrelse, men af skriften og skiltets udform-
ning

- Jo mere enkel og tydelig skrift, der anvendes, jo mere laesbart bliver skiltet. Malede eller
pasatte bogstaver direkte pa murvaerket giver tit den mest tydelige skiltning

- Skilte skal passe til den facade, de sidder p&, se derfor naermere pa byggeskik, husets
linjer og facadens opdeling - og farver.

Eksempler p8 placering af skilte - og udhaengsskilte

Udhaengsskilte (jf. Bygningsreglement § 3) haenger vinkelret ud fra facaden og m& hgjst have et udhaeng
p& 1 M og mindst 2,8 M mellem fortov og underkant skilt.
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lzegning i landzone.

Konsekvenserne af muligt nyt byggeri vurderes at vaere af mindre be-
tydning set i forhold til byens samlede struktur, og der er yderligere i
lokalplanen fastlagt bestemmelser for ny bebyggelses udseende og pla-
cering, s& denne tager mest mulig hensyn til bevaringsveerdierne i byen
og samspil med landskabet. Eventuelt nyt byggeri skal i forbindelse
med ansggning om byggetilladelse fglges af en visualisering af bebyg-
gelsens pavirkning pd omradet i forhold til den kystnaere beliggenhed.

Fredninger og byggelinjer

Kirkelandskab

Der kan kun opfgres bygninger eller tekniske anlaeag mv. i kirkelandska-
bet, hvis byggeriet eller anlaegget ikke visuelt slgrer eller forringer ind-
blikket til kirken eller virker forstyrrende pd kirkens naere omgivelser.
Ligesom beplantning, der visuelt slgrer og forringer indblikket til kir-
ken, skal undgas.

Matr. nr. 734 (Kirkegardsgade 3) er omfattet af EXNERfredning. Hele
lolkalplanomr@det er omfattet af en kirkebyggelinje pa 300 m omkring
Hgjer Kirke.

/Endringer af eksisterende forhold indenfor kirkeomgivelsesfredningen,
som vist pa kortbilag 3, kan ikke ske uden tilladelse fra Fredningsnaev-
net for Sydjylland, Sydlige del, i henhold til kendelser af den 9. marts
1954 og 1. september 1983.

Kommuneplan 2009 - 2021

Lokalplanomrddet er omfattet af geeldende rammebestemmelser i
Kommuneplan 2009-2021 inden for Lokalomrdde 2 - Hgjer og er iszer
omfattet af rammeomraderne 210.41.1 (centeromrade), 210.41.2
(udlaeg til pladskreevende varegrupper), 210.11.1 (udbygget boligom-
rade gst) samt 210.71.4 (Hgjer Kirke).

Med gnsket om at at begraense anvendelsen fra centerformal til bolig-
formal i den vestligste del af Hgjer by, er der udarbejdet et tillaeg nr.
13-210 for Hgjer bymidte til Tander Kommuneplan 2009-2021. Om-
radet vest for Skolegade - omkring Mgllegade/Toldgade - overfgres til
rammeomrade 210.11.6 (udbygget boligomrade vest).

Lokalplanen er ved endelig vedtagelse af tilleeg nr. 13-210 i overens-
stemmelse med kommuneplanen.

Hgjer er udpeget i kommuneplanen som seaerlig bevaringsveerdig. In-
denfor de bevaringsvaerdige bebyggelser og mindre byer m& beva-
ringsinteresserne ikke tilsidesaettes.

Kultursarvsatlas for Vadehavet

I 2007 udgav Kulturarvsstyrelsen Kulturarvsatlas Vadehavet med det
formal at ggre opmaerksom pa de szerlige landskab- og kulturvaerdier i
vadehavsregionen. I Kulturarvsatlas er udpeget 77 veerdifulde kultur-
historiske miljger, alle helstgbte eksempler fra savel byer som landom-
rader, herunder Hgjer.

Kulturarvsatlasset kan anvendes som veerktgj og inspiration til debat
mellem borgere og kommune om, hvad der er vigtigt at bevare og hvor
der kan veere plads til fornyelse.
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Lokalplan 01.60.01

Dele af lokalplanomradet er omfattet af bevarende lokalplan 01.60.01
med omrader til center-, bolig- og offentlige formal. Med den endelige
vedtagelse af denne lokalplan aflyses lokalplan nr. 01.60.01 i sin hel-
hed.

@vrige lokalplaner sdsom Lokalplan 044-2.1 for sendret anvendelse af
tidligere radhus er fortsat gaeldende; dog overfgres arealerne i delom-
rade B2 i lokalplan nr. 070-210 fra lokalplan nr. 01.41.01 - omrade til
erhvervsformdl ved A.R. Kjserbysvej.

/ /

/ LT jﬁw%¥ e

i
1 ﬂ.'*k

o 5 10 km

Den danske del af Vadehavsregionen fra Ho bugt i nord til graensen i

syd. (Kilde: Kulturarvsatlas Vadehavet 2007)
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LOKALPLANENS SAMMENHANG MED ANDEN LOVGIVNING
Museumsloven

I henhold til museumslovens § 27 skal bygherren vaere opmaerksom
pd, at Museum Sgnderjylland, Arkaeologi Haderslev underrettes p3 tif.
74 52 75 66, hvis der under anlaegsarbejder i omradet findes jordfaste
fortidsminder eller andre kulturhistoriske anlaeg.

Arbejdet skal omgdende indstilles og Museum Sgnderjylland - Arkaeo-
logi Haderslev skal kontaktes.

Museum Sgnderjylland

Arkaeologi Haderslev

skal kontaktes pa tif.:
74 52 75 66

WWW.museum-
sonderjylland.dk

Museum-Sgnderjylland vurderer, at der inden for planomradet generelt
og inden for den gamle bykerne i sarlig grad er en meget hgj risiko for
at stode pd vaesentlige fortidsminder. Museet anbefaler derfor en frivil-
lig forundersggelse af omrader, hvor der skal foregd anleegarbejder s
tidligt som muligt — enten pa baggrund af kontakt fra Tender Kommune
forud for anlaegsarbejder eller ved direkte henvendelse fra bygherrer,
hvorved undersggelsen kan integreres bedre i tidsplan og budget.

Jordforureningsloven

Region Syddanmark oplyser, at der indenfor lokalomradets afgraens-
ning er registreret 3 mindre forurenede omrader, der er kortlag pa
vidensniveau 2 (V2). Desuden er 2 matrikler kortlagt pa vidensniveau
1 (V1), da der er kendskab til erhvervsaktiviteter, der kan have for-
drsaget forurening. Herudover har Region Syddanmark lokaliseret 8
matrikler, der p& grund af erhvervsaktiviteter, vil indgd i regionens sy-
stematiske kortlaegning.

Safremt der under anlaegsarbejdet konstateres en forurening af jorden,
skal arbejdet straks standses og kommunen underrettes.

Sommerhusloven

Ejere og brugere af fast ejendom ma ikke uden tilladelse efter sommer-
husloven erhvervsmaessigt eller for et lsengere tidsrum end 1 &r udleje
eller fremleje hus eller husrum pa ejendommen til beboelse, med min-
dre det lejede skal anvendes til helarsbeboelse, eller udleje eller frem-
leje ejendommen eller dele af denne til opfgrelse af beboelsesbygning
pa det lejede, med mindre bygningen skal anvendes til heldrsbeboelse.

Lov om miljgvurdering af planer og programmer

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (LBK
1398 af 22. oktober 2007) skal der ved tilvejebringelse af planer og
programmer ske en vurdering af, om planen kan f& en vaesentlig ind-
virkning p& miljget. Vurderingen skal foretages af den myndighed, der
udarbejder planforslaget efter forudgdende hgring af andre myndighe-
der, hvis omrdde bergres.

Hvis planforslaget antages at fa en veaesentlig virkning pa miljget, skal
der ske en miljgvurdering, som kan indga i planens redeggrelse. Hvis
planforslaget antages ikke at f& vaesentlig virkning pa miljget, skal af-
ggrelsen med begrundelse herfor offentligggres med oplysning om, at
afggrelsen kan paklages.

Screening

I forbindelse med udarbejdelsen af udviklings- og bevaringslokalplan

nr. 070-210 for Hgjer bymidte med kommuneplantilleeg nr. 13-210 er

der foretaget en screening i henhold til Lov om miljgvurdering af planer
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0g programmer.
Konklusion fra screening

Det sk@nnes, at stgrstedelen af de undersggte emner har en usandsyn-
lig eller mindre pavirkning p& miljget. Befolkningen vil kun gges mini-
malt, da der ikke vil forekomme en decideret udbygning af omradet.
Trafikforholdene forventes usendrede.

Enkelte af de undersggte emner skgnnes maske at have en pavirkning.
Det er vigtigt for den visuelle pavirkning, at nybyggeri har en skala, der
tilpasses konteksten, at store bygninger undgas, da de let kommer til
at virke dominerende og anmassende, samt at bygningernes formsprog
harmonerer med hinanden. De markante landskabstreek skal bevares
iseer mod nord og retableres mod syd.

Alternative Igsninger eller 0O-lgsninger vil ikke kunne bevare det spe-
cielle bymiljg, hvor bygninger, landskab og historie er s3 taet knyttet til
hinanden. Det er et meget attraktivt omrade at bo i, men der er behov
for og der skal skabes rum for investeringer og en erhvervsmaessig ud-
vikling og en nutidig "genbrug " af byen, der fx bygger pa den szregne
marsk kultur.

P& baggrund af screeningen vurderes lokalplanens realisering ikke at
give anledning til vaesentlig pavirkning pa de screenede emner og det
konkluderes, at der ikke skal foretages en egentlig miljgvurdering., jvf.
LBK nr. 936 af 24/09/2009 om miljgvurdering af planer og programmer,
§3, stk.2.

Klagevejledning

Tgnder Kommunes afggrelse af, at der ikke skal gennemfgres miljgvur-
dering, kan paklages til Natur- og Miljgklagenaevnet, Rentemestervej
8, 2400 Kgbenhavn NV. Klagen skal veere modtaget af Natur- og Miljg-
klagenazevnet inden 4 uger efter offentligggrelsen af denne afggrelse.
Det er en betingelse for Klagenavnets behandling af sagen, at der
indbetales et gebyr kr. 500 til naevnet. Vejledning om gebyrordningen
kan findes pd Natur- og Miljgklagenaevnets hjemmeside, www.nmkn.dk

Kystsikring / Stormflod

I henhold til §7 stk. 1 i Lov om stormflod og stormfald (Ibk 349 af
17.05.2000) kan erstatning for skader forarsaget af stormflod nedsaet-
tes eller helt bortfalde, s&fremt bygninger er opfart et sted, hvor der er
en saerlig risiko for skader forarsaget af stormflod, eller hvis bygningen
er opfgrt i strid med byggelovgivningen, servitutter eller lokalplaner
og skadelidte efter forholdene eller oplysninger ved opfagrelsen eller
erhvervelsen vidste eller burde vide dette.

Som fglge af klimasendringerne vil der ske en andring af risikobille-
det. Den mest sandsynlige fremskrivning af havstigningen forventes at
vaere pa ca. 50 cm frem til &r 2100. Kystdirektoratet har vurderet, at
en laveste sokkelkote pd plus 4.60 m DVR90 for nybyggeri i omradet
er tilstreekkelig til at imgdegd oversvemmelsesskader i forbindelse med
stormflod.

Der kan sikres byggeteknisk ved at fgre soklen hgjere op i facaden,
seette skodder for dgre og vinduer mv.

Ovennaevnte er imidlertid kun anbefalinger fra Kystdirektoratet og gi-
ver ingen sikkerhed for erstatning fra forsikringen.
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Det er Teander Kommunes vurdering, at der ved nybyggeri i Vadehavs-
regionen og i Marsken altid vil vaere en risiko for oversvgmmelse i for-
bindelse med stormflod eller vand fra der og afvandingskanaler. Dette
ma generelt betragtes som en del af prisen for de kvaliteter og herlig-
hedsveaerdier, der er forbundet med kystnaer beliggenhed og evt. hav-
udsigt.

Tgnder Kommune kan ikke ved saerlige bestemmelser i lokalplaner el-
ler betingelser i byggetilladelser sikre ny eller eksisterende bebyggelse
mod stormflodsskader. Dermed kan kommunen heller ikke padrage sig
ansvaret for vind- og stormflodsskader samt opstuvning af dvand ved
bebyggelse i udsatte og lavtliggende omrader.

Nar grundejere vaelger at bygge i disse omrader, er det derfor grund-
ejerens eget ansvar at sikre sine bygninger mod indtreengende vand
bedst muligt.

Det er kommunens overordnede arkitektoniske holdning, at omradets
oprindelige byggetradition med placering af bebyggelse i niveau med
terreenet skal viderefgres i nybyggeri.

Lokalplanen a@bner derfor kun mulighed for, at bygninger kan sikres
mod skader forarsaget af stormflod ved byggetekniske tiltag. Det vil
sige f.eks. ved hjaelp af forgget sokkelhgjde og lignende. Det betyder
ogsa, at kommunen ikke vil godkende stormflodssikring i form af diger
og veerfter i lokalplanomradet.

Det skal dog understreges, at Kystdirektoratet til enhver tid fortsat kan
give tilladelse til kystbeskyttelsesforanstaltninger, safremt dette vurde-
res ngdvendigt.

Forsyningsplaner
Lokalplanen er i overensstemmelse med Tgnder Kommunes gaeldende
forsyningsplaner, herunder spildevandsplanen og varmeplanen.

Lokalplanomradet er i henhold til varmeplanen og godkendte naturgas-
projektforslag udlagt til individuel naturgasforsyning.

Servitutter

Der er ikke tinglyst tilstandsservitutter indenfor lokalplanomradet, som
er i konflikt med lokalplanens bestemmelser. Lokalplanen fortraenger
saledes ingen geaeldende servitutter, jf. servituterklaering.

Kirkeomgivelsesfredningen forbliver uaendret.

TILLADELSER FRA MYNDIGHEDER
Udvendige ombygninger og vedligeholdelsesarbejder skal godkendes af
Tgnder Kommune inden ibrugtagning.

AEndringer af eksisterende forhold indenfor matr. nr. 734 (Kirkegards-
gade 3) samt kirkeomgivelsesfredningen, som vist pd kortbilag 3, kan
ikke ske uden tilladelse fra Fredningsnaevnet for Sydjylland, sydlige del,
i henhold til kendelser af den 9. marts 1954 og 1. september 1983.
Henvendelse kan ske til:

Fredningsnaevnet for Sydjylland

Sydlig del
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Dokken 1
6700 Esbjerg
tif. 79 13 66 77

Bygningsarbejder pd fredede bygninger m& ikke finde sted uden til-
ladelse fra Kulturstyrelsen i henhold til Lov om bygningsfredning og
bevaring af bygninger og bymiljger.

Ejere og brugere af fast ejendom ma ikke erhvervsmaessigt udleje eller
fremleje hus eller husrum uden tilladelse fra By- og Landskabsstyrel-
sen i henhold til Sommerhusloven, medmindre det lejede anvendes til

heldrsbeboelse.

Oplysninger om servitutter og fredninger fas ved Tinglysningskontoret
i Tonder pa tIf.:74 72 26 61

Tinglysningskontoret i Teander hgrer under Retten i Sgnderborg.

I henhold til Museumslovens § 27 skal bygherren vaere opmaerksom
pd, at hvis der under anlaegsarbejde i omradet findes jordfaste for-
tidsminder eller andre kulturhistoriske anlaeg skal arbejdet omgdende
indstilles og Museum Sgnderjylland - Arkzeologi Haderslev kontaktes.
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Vedtagelsespategnin

Udviklings-og bevarings lokalplan nr. 070-210 for Hgjer bymidte er endeligt vedtaget af Kommunal-
bestyrelsen i Tender Kommune den 27. juni 2013 efter reglerne i Lov om planleegning (LBK nr, 837
af 24. september 2009)

(Nt A (e

Péter Christensen Keld 1. Hansen
Viceborgmester Direktgr

OFFENTLIGGZ/RELSE

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort den 09. jull 2013,
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Kortbilag 1 - Matrikelkort & afgraensning

13AY0L

TONDER KOMMUNE
LOKALPLAN NR. 070-210

KORTBILAG 1

MATRIKELKORT & AFGRAENSNING
MAL 1:3000
30.05.2013

§ eeeecce |okalplanomradets afgraensning
Ys'| ———— Matrikelgraense

537 Matrikelnummer

i Bebyggelse

0m 250 m
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Kortbilag 2 - Omrddeopdeling
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Kortbilag 3 - Fredninger og SAVE bevaringsveaerdier
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ee Lokalplanomradets afgraensning

(XXX X
I Fredet

FREDNINGER OG SAVE BEVARINGSVARDIER

LOKALPLAN NR. 070-210
MAL 1:3000

TONDER KOMMUNE

30.05.2013

/| KORTBILAG 3

[ 1 Bevaringsveerdi 7-9
(ML Exner fredning

--- Kirkebyggelinie

=)
= | I Bevaringsveerdi 1-4

@DC [ Bevaringsveerdi 5-6

250 m

0m
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Bilag 4 - Jordfarveskala

DEN KLASSISKE JORDFARVESKALA + nye pigmenter

1 j

Ultrarnarmbll Lys ultramarin Lys berlinerbld
Brazndt umbra Lys breendt umbra Berliner/Pariserbl
Dodenkopf Lys dodenkopf Oxydsort (varm)

Engelskrod Lys engelskrod Varm gra

Rodokker Kridt Konrog (kold)

Terra di Siena, r Lys r[ siena

Grenjord Lys grenjord Kromoxydgron

Kilde: Bevaringsveerdige bygninger, Sikring af bevaringsveaerdier; Center for Bygningsbevaring v. Sgren
Vadstrup, 2007: www.social.dk/netpublikationer/2006/p10bog2411/pdf/publikation.pdf
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Bilag 5.1
Lokalplan 070-210

Stilblad
VESTSLESVIGSKE GARDE

Stilbladene bygger pa
en raekke vejlednings-
blade om vedligehol-
delse af bevarings-
vaerdige huse, som
Kulturarvsstyrelsen
(nu Kulturstyrelsen)

har udgivet i 2007. Se
flere p& www.kultur-
arv.dk med gode r&d -
og fa mere uddybende
tekniske anvisninger
pa f.eks. www.byg-
ningsbevaring.dk
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Torvet 3 - Hgj frontkvist med luger, murankre og en flot udsk8ret fyldningsder.

Baggrund.

Den seerlige byggeskik med de grundmurede huse adskiller sig vae-
sentligt fra landbyggeskikken i resten af landet, hvor bindingsvaerk
var den almindelige byggemade frem til sidste halvdel af 1800-tallet.

Gardene i Hgjer er praeget af traditionel vestslesvigsk byggeskik, hvor
det allerede i begyndelsen af 1700-tallet var almindeligt at bygge i
grundmur. Bygningerne er opfgrt af relativt f3, enkle materialer, der
har kunnet skaffes og fremstilles lokalt.

e = T - - —




Stilblad
VESTSLESVIGSKE GARDE

Bilag 5.1
Lokalplan 070-210
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Saerlige traek

Et gennemgdende treek for denne bygningstype er dels den forholds-
vis lange laenge, der bade rummer beboelse og stald samt dels front-
kvisten, som benaevnes arkengab, med indgangsdgr og luger.
Murveerket er opfgrt i grundmur med r@gde sten, der er lagt og fuget i
ler- eller kalkmgrtel, evt. med opstregede fuger. De fa huse, der har
veeret overfladebehandlede, er traditionelt hvidkalkede. Fremhaevede
detaljer som gesims, vindueslysninger mm. har ligeledes traditionelt
veeret kalkede.

Vinduerne er enkle torammede og opsprossede, der er placeret re-
gelmaessigt i facaden i beboelsesdelen. I stald og udlaenger er mindre
vinduer, der oftest er halvrunde og udfart i stgbejern. Hoveddgren er
oftest en fyldingsdgr eller en beklzedt reviedgr, mens der i stald og
udlaenger er revledgre, -luger og —porte.

De hgje valmede tage er taekkede med rgr og mgnningen er lagt med
store tgrv eller lyng. Tagskaegget er vandret afskaret eller har en
smule fald udad. Der forekommer teglhaengte tage, som da er be-
klaedt med rgde vingetegl.

Ngrregade 13 - 4 fags leengehus med valmet tag og frontkvist med luge.

Kovej 3 - Frontkvist med
luge og fyldningsdgr

TR
;AT m. 1

E e

HEE

|.'||

Narregade 20 - kort 5- fags
leenge med frontkvist og
ubrudt teglhaengt tagfiade.

Ngrregade 26 - Leenge-
hus med stor frontkvist,
hvidmalede smé’lsprossede
vinduer og flot ubrudt
tagflade.
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Bilag 5.2
Lokalplan 070-210

Stilblad
NORDTYSKE TREMPELHUSE
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Baggrund.

Trempelkonstruktionen er en seerligt forhgjet tagkonstruktion, hvor
facaden fgres op over spaerfoden. Sammen med mgnstermurvaerk
danner det en bygningsstil, der i sit udtryk er teet beslaegtet med den
internationale “schweitzerstil”. Den var populzer i Nordeuropa omkring
1900. Stilen kaldes ogsa “Gewerkschulenstil” med henvisning til
h&ndvaerkere uddannet pa “Baugewerkschule”.

Det er specielt for Sgnderjylland og for den sydlige del af Vadehavs-
omradet, at der er opfgrt sa8 mange stuehuse, gadehuse og villaer
med trempelkonstruktion. I resten af Danmark forekommer det ellers
primeert pa udlaenger til gardene, der blev opfgrt omkring forrige ar-
hundrede skifte. I Hgjer ses ogsa i til- og ombygninger tydelige traek
af denne stil, der som regel er tilfgjet eldre laengehuse.
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Ballumvej 4 - Gavlhus med lav tagheelding og dekorativt murveerk, blan-
dinger og bryn over vinduerne.



Stilblad Bilag 5.2
NORDTYSKE TREMPELHUSE Lokalplan 070-210

Frontkuvist i tysk stil IB/gget

p8 aldre leengehus. Deko-

rativt spaerveerk og bryn
over vinduerne.

Seerlige traek

Tagkonstruktionen er udfgrt som trempel med lav haldning, stort
udhaeng og let tagmateriale som skifer, tagpap, eller pandeplader. P&
de stgrre stue- og byhuse forekommer tremplen dog ofte i kombina-
tion med et tag med stejlere taghaldning, der kan veere belagt med ol
vinge- eller falstagsten. Norregade 29 - Store
Spaervaerket ses med profilerede bjzselkeender og dekorationer i af- tagudhaeng, og dekorativt
faset tammer i gavitrekantens spids. speerveerk.

Murvaerket er sat i ensartede og hardbraendte mursten og fremstar
som blank mur eller en kombination af blank mur og pudsede blaen-
dinger. Overgangen mellem mur og trempel er oftest markeret med
en vandret gesims.

Gavltrekanten er som regel prydet med fremhaevede murvaerksdetal-
jer og fortandinger.

Vinduerne har sdlbaenk og vinduesabningerne er prydet af dekora-
tive stik, der ofte er fremhaevet med “bryn”. Oftes ses vinduer med
T-poster hvor den gverste rude er gennemgaende og tophaengslet: de
sakaldte berlinervinduer.

Stik med bryn.
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Po_s'trqade 3 - Leengehus med trempel og frontkvist, berlinervinduer og
skiffertag.
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Bilag 5.3 Stilblad
Lokalplan 070-210 BEDRE BYGGESKIK
Baggrund:
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Bevaegelsen “Bedre Byggeskik”, der blev stiftet i 1915, praeger efter-
fglgende byggeriet i hele Danmark med sine typetegninger til en lang
raekke velproportionere og gennemarbejdede enfamiliehuse, skoler,
forsamlingshuse og landbrugsbygninger, stationer mm. Bevaegelsen
udsprang i forlaengelse af “Foreningen af 3. december 1892", som
oprindeligt opmalte og registrerede flere af de gamle marskgarde og
Mggeltgnders gamle bygninger. Netop disse bygningers enkle og klare
formsprog samt materialeholdning kom til at inspirere bevaegelsen
"Bedre Byggeskik” og foreningens typetegninger. Syd for Kongeden
er man fgr genforeningen i hgjere grad praeget af andre beslaegtede
strgmninger som den nordslesvigske “Baupflege Kreis Tondern”, hvilk-
ket affgdte begrebet: "Hjemstavns stil”.

Strandvej 27 - Velproportioneret gavifacade, hvidtet gregesims, karnap og

velbevarede vinduer.

Mellemgade 4 - Smukt sk8ret hoveddgr og tresidet karnap med kobbertag.



Stilblad
BEDRE BYGGESKIK

Bilag 5.3
Lokalplan 070-210

Saerlige traek

Husene er praeget af ngje komponerede og proportionerede facader.
Facaderne er opfgrt i blgdstrggne, régde mursten. Fugerne er ofte ud-
fort som skrabefuge. Pudsede facader i klare farver ses ogsd. Gesim-
sen kan std i blank mur eller den kan veere trukket og hvidkalket, som
det 0ogsd kendes fra de traditionelle landhuse. Et typisk treek er, at
gesimsen ikke fgres over gavlen, men brydes ca. en halv meter inde
pa gavlen, hvilket kaldes "gregesims”. Dette er én af referencerne til
den sydvestjyske arkitektur.

Taget er uden udhaeng og lagt med vingetegl eller cementsten. Bade
hel- og halvvalmede tage samt fuldmurede gavle forekommer og
indgar ofte i kombination med hinanden. Kviste og tagvinduer er pla-
ceret med omhu og udggr en vigtig del af bygningens arkitektoniske
komposition.

Murdbninger til dgre og vinduer er udfgrt med murede stik. Dgrene er
ofte fint udfgrte fyldingsdgre. Vinduerne er fremstillet i tree og hvid-
malede og med 6 eller 8 ruder i hver ramme og med meget tynde

sprossetr.
Den tresidede karnap med skra sider og et 'svejfet’ kobbertag er et
typisk traek for Sgnderjylland og Bedre Byggeskik.

|

stor gavlkvist med tydelige referencer til marskg8rdenes arkengaff.

Ballumvej 10 - Afbalanceret gavifacade mod gaden, hvidtet gesims og
mgrk sokkel. Store ubrudte teglhaengte tagfiader.

Ved Gamle Dige 1 - Ve/bevare sésprssde vinduer, hvidte gesims og

Strandvej 19 - Pudset gul
facade med mgark sokkel,
hvidtet gesims og ubrudt
tagflade.

Ngrrevej 4 - Fin tandsnit
gesims med hvidtede felter
mellem "taenderne”
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