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Vejledning

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.

e ndr det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrel-
se.

LASEVEJLEDNING

Lokalplanen bestar af en raekke lokalplanbestemmelser og en redegg-
relse. Lokalplanbestemmelserne er bindende og tinglyses pa de ejen-
domme, lokalplanen omfatter. I redeggrelsen fortzelles kort om de ek-
sisterende forhold inden for og omkring lokalplanomradet, ligesom den
uddyber lokalplanens bestemmelser og formal. Lokalplanens forhold til
den gvrige planlaegning og lovgivning beskrives ogsa. Illustrationerne i
lokalplanens redeggrelsesdel er alene af vejledende karakter.

OFFENTLIGGORELSE AF PLANFORSLAG

Formalet med lokalplanpligten er at opné’u stgrre sammenheaeng 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 zendringsforslag og vedtager planen ende-
ligt.

INDSIGELSER, BEMARKNINGER OG NAERMERE OPLYSNINGER
Lokalplanforslaget har vaeret i forlaenget offentlig hgring fra den 7. ok-
tober 2008 til den 7. januar 2009. I hgringsperioden indkom der ind-
sigelser og bemaerkninger, som har fgrt til a&ndringer i planforslaget.
Kirkeomgivelsesfredningens bestemmelser blev taget ud, byggefel-
terne blev a&ndret og retningslinjerne i vejledning i vedligeholdelse og
byggeri blev flyttet ind under bestemmelserne. Der blev ikke andret pa
planforslagets overordnede indhold. Kommunalbestyrelsen besluttede
efterfglgende at sende det reviderede planforslag ud i en ny offentlig
hgring som var i perioden fra den 13. maj 2009 til den 28. maj 2009.
I denne ekstra hgring indkom der enkelte indsigelser og bemaerknin-
ger som har medfgrt at faktuelle fejl er rettet, kortbilagene revideret
og listen over hustyper er genindsat i sin oprindelige form. Endelig er
enkelte bestemmelser preaesiceret.

Lokalplanen kan ses p& bibliotekerne, pa8 kommunens Borgerservice og
pd hjemmesiden: www. toender.dk

Oplysninger om lokalplanen kan fas ved henvendelse til Teknisk For-
valtning:

Tender Kommune
Byg & Plan
Radhusstraede 2
6240 Lggumkloster

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

Planloven kan laeses pd

www.retsinfo.dk

Lokalplanen har veeret
fremlagt i forlenget of-
fentlig hgring i perioden
fra den 7. oktober 2008
til den 7. januar 2009,

samt i en ekstra offent-
lig hgring i perioden fra
den 13. maj til den 28.
maj 2009.

Tgnder Kommunes
hjemmeside:

www.toender.dk




Vejledning

En lokalplan medfgrer
ikke handlepligt, men
ndr der endres i de

eksisterende forhold,
treeder bestemmelser-
ne i kraft.

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.

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 lokalpla-
nen. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de an-
leg m.v., der er indeholdt i planen. Kommunalbestyrelsen kan dispen-
sere fra lokalplanen, hvis det ikke strider mod planens principper. Mere
vaesentlige afvigelser kraever derimod udarbejdelse af en ny Iokalplan.
Jf. lokalplanens § 5 ma& bebyggelsen, markeret pa kortbilag 2, ikke
helt eller delvist nedrives, ombygges eller p& anden m&de andres
vaesentligt uden tilladelse fra Kommunalbestyrelsen. Bestemmelsen
har hjemmel i planlovens § 15, stk. 2, nr. 14, og en tilladelse er en
dispensation efter planlovens § 19. Hvis en sadan tilladelse naegtes,
kan ejeren efter planlovens § 49 under visse forudsaetninger forlange,
at ejendommen overtages af kommunen mod erstatning, hvis der et
vaesentligt misforhold i ejendommens afkastningsgrad og afkastnings-
graden af ejendomme med en lignende beliggenhed og benyttelse, som
ikke er omfattet af et forbud mod nedrivning. Overtagelsespligten kan
kun fa virkning ved afslag pa en ansggning om tilladelse til nedrivning,
men ikke ved afslag pa en ansggning om tilladelse til ombygning eller
&ndring af bygningen.

KLAGEVEJLEDNING

N&r en lokalplan er endelig vedtaget, kan der ifglge planlovens §58
klages over retslige spgrgsmal. Klagen skal vaere indgivet til Natur-
klagenaevnet inden 4 uger efter, at den afggrelse man vil klage, over
er truffet og offentliggjort, dvs. efter offentligggrelsen af den endelige
vedtagelse.

Klage over retslige spgrgsmal kan sendes til:

Naturklagenaevnet

Rentemestervej 8

DK-2400 Kgbenhavn NV

TIf. 72 54 10 00

nkn@nkn.dk

Det er en betingelse for Naturklagenaevnets behandling af klagesager,
at der indbetales et gebyr pd 500 kr., som refunderes, hvis der gives
medhold i klagen. Naevnet vil efter modtagelsen af klagen sende en op-
kraevning pa gebyret. Naturklagenaevnet vil ikke pabegynde behandlin-
gen af klagen, fgr gebyret er modtaget. Vejledning om gebyrordningen
kan findes p& Naturklagenaevnets hjemmeside: www.nkn.dk. Indbrin-
gelse af en afggrelse for domstolene skal ske inden for 6 maneder fra
afggrelsens modtagelse.



Bestemmelser

TONDER KOMMUNE
Bevarende lokalplan 012-1.1
@Jsterende- og Vesterende Ballum

I henhold til bestemmelser i lov om planlaegning, LBK nr. 1027 af 20.
oktober 2008, fastsaettes herved bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade:

§1 FORMAL

Lokalplanen har til form8l at sikre omrddets kulturhistoriske
veerdier, bevaringsvaerdige bygninger, kulturmiljg og land-
skab.

Det er lokalplanens formal at etablere et plan- og administra-
tionsgrundlag for bevaring af @sterende- og Vesterende Bal-
lum, sdledes at den szerlige kulturhistorie, arkitekturen og den
unikke sammenhang mellem bebyggelse og landskab kan be-
vares.

Lokalplanen skal sikre:

e at den visuelle kontakt mellem landsby og landskab ikke
slgres eller forringes ved ny bebyggelse eller beplantning,

e at de bygningskulturelle veaerdier bevares og forbedres -
herunder tilbagefgring til oprindeligt udseende eller ud-
formning,

e at ny bebyggelse og anlaeg tilpasses helheden og de eksi-
sterende bygningers skala,

e at omradet disponeres sdledes at der opnds et landsby-
praeg som neevnt i kommuneplanens retningslinjer,

e at de rekreative muligheder i omradet forbedres, herunder
oplevelsen af arkitektur, landskab, kulturhistorie, natur og
af fred og ro,

e at indsigten til og udsigten fra Ballum Kirke sikres gennem
bevaring af landskabsomrdderne omkring kirken.

§ 1.1 Lokalplanen fastleegger facadebestemmelser, bygningsform og
byggelinjer for eksisterende og ny bebyggelse saledes:

§ 1.1.1 At den enkelte bygning og dens naere omgivelser fortsat kan

anvendes i en nutidig sammenhang; men at udvendig vedli- Vejledning i vedlige-
geholdelse og ombygninger sker i respekt for den bygnings- hold af bygninger og
kultur, de historiske og arkitektoniske saerpraeag som den op- deres omgivelser i
rindelige bygning repraesenterer. @sterende- og Veste-
rende Ballum findes
Administrationsgrundlaget vil vaere Vejledning i vedligehold pd Tender Kommunes

af bygninger og deres omgivelser i @sterende- og Vesterende hjemmeeside
Ballum som er et selvsteendigt bilag til lokalplanen.

www. Toender.dk

§ 1.1.2 At nybyggeri respekterer og beriger den eksisterende byg-
ningskultur og opretholder den &@bne bebyggelsesstruktur med
den fine visuelle kontakt til landskabet.

§1.2 Lokalplanen fastlaegger placering og belaegning af veje og op-
holdsarealer sd den eksisterende struktur og tradition respek-
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teres, saledes:

§ 1.2.1 At vej og vejforlgb ved udseende, belaegning, belysning og
udstyr er i overensstemmelse med de historiske omgivelser.

§ 1.2.2 At de eksisterende veje fortsat kan anvendes af alle trafikan-
ter.

§ 1.2.3 At der kan anlaegges nye stier i omradet.

§2 OMRADETS AFGRZANSNING, ZONESTATUS
OG FREDNING

§ 2.1  Lokalplanomradets afgraensning fremgar af kortbilag 1.

Lokalplanomradet omfatter matrikel nr. 1a, 1b, 4, 5, 6, 9, 10,
15, 18, 21, 31, 32, 33, 34, 35, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 47,
48, 49, 52, 53, 56, 60, 62, 64, 66, 67, 68, 70, 71, 72, 74, 76,
77,82,84,141, 142, 143, 147, 150, 157, 158, 165, 170, 181,
188, 190, 195, 216, 226, 260, 265, 290, 305, 309, 345, 353,
364, 372, 381, 389, 426, 440, 441, 453, 454, 455, 456, 470,
476, 477, 478, 479, 480, 482, 485, 489, 492, 493, 507, 514,
515, 516, 519, 550, 565, 585, 594, 595, 598, 602, 603, 621,
630, 636, 646, 648, 649, 655, 678, 703, 704, 720, 746, 755,
757, 758, 759, 760, 764, 7000d, @sterende-Ballum, Ballum
samt del af 2, 14, 22, 500, 584, 686, 687, 762, 763, 70003,
7000b, @sterende-Ballum, Ballum.

Omradets samlede areal udggr ca. 84 ha.

Dele af lokalplanomradet er omfattet af en kirkeomgivelses-
fredning efter fredningskendelser af 9. marts 1954 (Exner-
fredning) og 1. september 1983 (kirkeomgivelsesfredning).
Fredningernes afgreensninger fremgar af kortbilag 2.

§2.2 Hele omradet er i landzone, og denne zonestatus oprethol-
des.

§2.3 Med vedtagelse af denne lokalplan bortfalder kravet om land-
zonetilladelse for zendret anvendelse samt bygge- og anlaegs-
arbejder ndr dette sker i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser.

§3 OMRADETS ANVENDELSE

§3.1 Omradets anvendelse fastlaegges til:
e bolig- og erhvervsformal
o offentligt formal, kirke, kirkegdrd og forsamlingslokaler
e veje, stier, grgnninger og parkering
e landbrug, ferie- og fritidsformal, service, liberalt erhverv
og handvaerk

§ 3.2 Der kan drives erhverv i lokalplanomrddet under forudsaetning
af:
o at virksomheden etableres indenfor rammerne af den eksi-
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§ 3.3

§4

§ 4.1

§4.2

§5

§5.1

§5.2

§ 5.3

§ 5.4

§ 5.5

sterende bebyggelse
e at virksomheden ikke ved stgj, lugt eller andre gener med-
fgrer ulemper for naboerne
at skiltning godkendes af Tender Kommune
at parkering kan ske p& egen grund

Stgrre udvidelser af virksomheder udenfor den eksisterende
bygningsmasse i landsbyen kan ikke finde sted.

For virksomheden p& @sterende 2A er der mulighed for at ud-
vide med ny bebyggelse indenfor det pa kortbilag 3 viste byg-
gefelt.*

Ny boligbebyggelse pd de udlagte byggefelter skal anvendes
til heldrsbeboelse.

UDSTYKNINGER

Udstykninger til nye boliger ma kun ske omkring de marke-
rede byggefelter i overensstemmelse med kortbilag 3.

Bygninger ma udstykkes forudsat at der kan vedtages feelles
bestemmelser for den udvendige vedligeholdelse af bygnin-
gen.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING SAMT NED-
RIVNING

Bevaringsveerdige bygninger (Bevaringsveerdi 1-4)

De bevaringsvaerdige bygninger er udpeget pa kortbilag 2 og
bilag 5.

De bevaringsveerdige bygninger, med bevaringsvaerdier 1-4,
ma ikke aendres eller nedrives uden tilladelse fra Tonder Kom-
mune. Administrationsgrundlaget er den til enhver tid geel-
dende SAVE-registrering af den enkelte bygning.

Nedrivning af eksisterende bygninger ma fgrst foretages efter
gennemgang af en fagperson for at sikre, at bygningen ikke er
bosted for flagermus.

Kommunalbestyrelsen kan tillade opf@relse af nybyggeri til er-
statning for bevaringsvaerdige bygninger, som ikke vil kunne
istandsaettes pa grund af brand eller andre force majeure-ag-
tige forhold.

Erstatningsbyggeri for bevaringsveerdige bygninger skal opfg-
res med samme stgrrelse, placering og form som den eksiste-
rende bebyggelse havde. Hvis loftshgjden var under 2,30 m
kan den i erstatningsbyggeriet haeves til denne hgjde.

Der ma ikke bygges havestuer, drivhuse eller lignende pa hu-

sene.

* Udvidelse kan kun ske under forudsaetning af at geeldende lovgivning, herun-
der den til enhver tid gaeldende miljglov, overholdes.

SAVE-registreringen

er foretaget pr.
01.03.2008 og opdate-
res, nar der sker aen-

dringer pa bygningen
som kraever Tgnder
Kommunes godken-
delse.

SAVE-registreringen

findes i FBB (Fredede
og Bevaringsveaerdige
Bygninger) pa Kultur-

arvsstyrelsens hjem-
mesiden

www. kulturarv.dk
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§ 5.6

§5.7

§ 5.8

§ 5.9

§ 5.10

§5.11

Nybyggeri

Ny bebyggelse skal placeres bag byggelinjer. Nybyggeri til
boliger skal opfgres indenfor byggefelter, vist pa kortbilag 3,
som leengehuse og skal orienteres @gst-vest

Der kan maksimalt opfgres 8 nybyggerier pa de udlagte byg-
gefelter til boliger.

Udvidelse af eksisterende erhverv pa ejendommen @sterende
2A kan kun ske indenfor det pd kortbilag 3 viste byggefelt
til erhverv. Nybyggeri kan eventuelt ske med gavlfacade mod
Vej.

bygninger ma opfgres med en maksimal bygningsdybde

Nye
& 7,5 m og en maksimal laengde p3 15 m.

p

Nedrives eksisterende erhvervs- og landbrugsbygninger med
det formal at opfgre nye bygninger til boliger eller ferieboli-
ger, skal de nye bygninger opfgres efter samme bestemmelser
som ovenfor angivet. Der tillades dog stgrre bygningsdybde
og -laengde, sd laenge bygningen placeres indenfor soklen af
den nedrevne bygning.

Etageantallet for nye boliger m& ikke overstige 12 etage og
bygningshgjden i omradet ma ikke overstige 8,5 m malt fra
terreen. Ydermure ma dog ikke overstige 2,5 m malt fra terreen
til ydervaeggenes sammenskaring med taget, undtaget herfor
er bygningselementer som frontkvist (arkengaff), gavltrekant
eller lignende.

For udvidelse pa erhvervsejendommen @sterende 2A ma byg-
ningen have en stgrre facadehgjde, dog ma bygningshgjden
ikke overstige 8,5 m malt fra terraen.

Garager, skure og andre smabygninger skal placeres i bygge-
linjer som vist pa kortbilag 3.

Facader herp@ ma ikke overstige 2,3 m over terreen og den
samlede bygningshgjde ma ikke overstige 5 m malt fra ter-
reen.

@gvrige bygninger

Der ma ikke bygges havestuer, drivhuse eller lignende pa hu-
sene.

Der kan til landbrug opfgres nye bygninger eller foretages om-
bygninger af eksisterende bygninger, der er ngdvendige for
landbrugets drift af erhvervsgkonomiske &rsager. Sadanne
bygninger skal i deres udformning og beliggenhed godkendes
af Tender Kommune.
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§6 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Lokalplanomradets bevaringsvaerdige bygninger skal fremsta

som en helhed og bygningerne skal genopsta med deres op- Vejledning i vedlige-
rindelige form og udseende. Ved bygningsaendringer skal be- hold af bygninger og
varingsvaerdige bygninger opna en stgrre grad af harmoni og deres omgivelser i

tilfgres en arkitektonisk kvalitet. @sterende- og Veste-

rende Ballum findes
Ved tilbagefgring skal der tages udgangspunkt i husets aldste pd Tender Kommunes
dokumenterede udformning som oprindelig form og materia- hjemmeeside
ler.

www. Toender.dk

§6.1 For alle bygninger i lokalplanomradet gzelder, at zendringer af
folgende bygningsdele kun ma udfgres med tilladelse fra Tgn-
der Kommune:

o facader

e tagkonstruktion, form og beklaedning

e vinduer (type, materiale, farver)

e vinduesdbninger

e dgre og porte (type, materiale, farver)

e dgr- og portdbninger

e Kkviste

e skorsten

e til- og ombygninger

e nybyggeri

e farvevalg pd mur- og traeveerk

e tagrender

e skilte

 synlige installationer sdsom ventilation, antenner og para-
boler

Tilladelse skal opnds fgr arbejdet igangsaettes.

§ 6.2  Alle bygningernes byggestil indenfor lokalplanomradet er vist
pa kortbilag 3 og bilag 5. Bygningerne er inddelt i vestslesvig- Bygningernes byggestil
ske huse, trempelhuse, bedre byggeskik-huse og nyere huse. er vist pa kortbilag 3,

o bilag 5 og beskrevet i
§ 6.3  For alle bygninger i lokalplanomradet geelder at facader i tree bilag 6.

og bygningernes malede delelementer, som f.eks. vinduer og
dore, skal i farvevalg fremstd i henhold til jordfarveskalaen
som vist pa bilag 4.

Bevaringsveerdige bygninger (Bevaringsveerdi 1-4)

§ 6.4  Facader skal bevares, vedligeholdes og restaureres i deres op-
rindelige stil og formsprog, som vist pa kortbilag 3, bilag 5 og
bilag 6. Ved eventuelle ombygninger eller istandsaettelser af
facader skal der tages udgangspunkt i husets oprindelige ud-
formning, byggetradition og materialevalg.

§ 6.5  Tagform, tagfod og tagdaekning skal opretholdes eller genetab-
leres i overensstemmelse med husets oprindelige udformning,
byggetradition og materialevalg. Dokumenterede afvalmnin-
ger skal genskabes.

Hvor der oprindeligt har vaeret anvendt stratag skal dette tag-
11
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§ 6.6

§6.7

§6.8

§6.9

materiale anvendes ved etablering af nyt tag. Stratage skal
belaegges med rgr, med rygning af lyng, og tagfoden skal af-
skaeres vandret.

Hvor der oprindeligt har veeret anvendt skifer eller tagpap skal
dette tagmateriale anvendes ved etablering af nyt tag.

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

P& udleenger pa garde kan der fortsat anvendes eternittag.

Murvaerk skal fremstd som rgd, blank mur med skrabefuger,
der kan opstreges med hvidtekalk. Ved renovering skal der
sa vidt muligt anvendes en stenstgrrelse og - farve, der er i
overensstemmelse med det oprindelige anvendte.

Bygninger med blank mur ma ikke pudses eller kalkes. Hvor
murvarket oprindeligt har vaeret pudset og kalket kan dette
tillades ved renovering.

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

Husenes oprindelige fagdeling skal opretholdes eller genska-
bes ved facaderenoveringer eller ombygninger. Der ma ikke
issettes stgrre vinduespartier end de eksisterende og der ma
ikke etableres nye murhuller til terrassedgre og nye vinduer.
Oprindelige murhuller ma ikke sendres ved udvidelse eller til-
muring.

Hvor huset eller dele af huset har sendret anvendelse kan an-
den fagdeling tillades.

Udvendige dgre i boliger skal have samme proportioner og
udseende som de aldste dokumenterede dgre tilhgrende den
oprindelige byggestil, og skal udfgres i tree som enkelte eller
dobbelte fyldingsdgre malet i jordfarveskalaen, som vist pa
bilag 4.

Udvendige dgre og porte i udlaenger og udhuse skal udfgres
som revledgre eller almindelige fyldingsdgre i malet trae.

Vinduer skal have samme proportioner som de zeldste doku-
menterede vinduer tilhgrende den oprindelige byggestil, og
vinduer i samme bygning skal have samme hgjde-bredde for-
hold.

Der kan opseettes op til 2 tagvinduer i tagsider, der ikke er
synlig fra offentlig vej, og forudsat at de er nedfeeldet i ta-
get og ikke overstiger 50x70 cm. Tagvinduer skal placeres s3a
deres centerlinje flugter med centerlinjen i et vindue eller en
murpille i underetagen. Der ma ikke isaettes tagvinduer i stra-
teekte tage.
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§ 6.10

§6.11

§6.12

§6.13

§6.14

§ 6.15

Vinduer skal udfgres i tree og males udvendigt med heldaek-
kende maling i jordfarveskalaen, som vist pa kortbilag 4. Be-
slag skal males i samme farve som treeveerket.

Den udvendige ramme skal vaere med enkelt lag plant glas
fastholdt i kitfals, men skal tilpasses det enkelte hus arkitektur
og byggetradition. Koblede rammer kan anvendes for at opna
stgrre isolering.

Vinduer i udleenger og udhuse skal udfgres i jern eller tree.

Skorstene ma ikke nedtages, men skal vedligeholdes, opsaet-
tes og placeres i overensstemmelse med husets oprindelige
byggetradition.

Nye skorstene skal vaere murede og fgres op i tagryggen, ud-
fgres med sokkelbase, skaft, gesims og have samme overflade
som husets facade. Skorstene skal inddaekkes ved at tagma-
terialet fgres op under skorstenens sokkel. Ved skorstene i
tegltage skal teglsten fgres ind under soklen, og der skal fuges
med mgrtel mellem skorstenssokkel og tagsten.

Der ma ikke opsaettes eller indbygges altaner pd bygninger,
ligesom der ikke ma opsaettes udvendige trapper i lokalplan-
omradet.

Der kan opsaettes en mindre kvist pa den tagflade, der er syn-
lig fra offentlig vej, mens der pa husets bagside kan opsaet-
tes maksimalt 2 mindre kviste. Alternativt kan der opfgres en
frontkvist (arkengaff) over hoveddgren.

Kvist eller frontkvist skal udformes i overensstemmelse med
husets oprindelige arkitektur. Kvist i tagfladen skal placeres s
deres centerlinje flugter med centerlinjen i et vindue i under-
etagen. Kvisten ma ikke vaere bredere end et vinduesfag.

Frontkviste pd huse med stratag skal veere med murede flun-
ker, og teekningen skal glide naturligt over i tagfladen. Sma-
kviste pa huse med stratag indbygges i tagfladen og tagmate-
rialet treekkes op s& der ikke forekommer flunker.

Kvist eller frontkvist p& huse med tage med tegl, eternit og
tagpap skal veere med lodrette flunker i tegl eller zink og med
saddeltag.

Mindre bygninger sdsom garager, skure og lignende skal pla-
ceres i hovedhusets leengderetning i de pa kortbilag 3 viste
byggelinjer, og de skal opfgres som lukkede konstruktioner.
Bygningerne skal i materiale- og farvevalg harmonere med
hovedhuset og visuelt underordne sig hovedhuset.

gvrige bygninger og nybyggeri
Nybygninger og ombygninger skal udfgres s der kan opnds

en arkitektonisk helhed med de eksisterende bevaringsveer-
dige omagivelser. Til facader og tagflader skal der sd vidt muligt

Vejledning i vedlige-
hold af bygninger og
deres omgivelser i
@sterende- og Veste-

rende Ballum findes
pd Tender Kommunes
hjemmeeside

www. Toender.dk
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§6.16

§6.17

§6.18

§6.19

§ 6.20

§ 6.21

anvendes de materialer, der oprindeligt er anvendt i omradet.

Nye bygninger skal ved proportion, hgjde, dybde og taghaeld-
ning tilpasses de bevaringsvaerdige nabobygninger og skal op-
fgres som laengehuse, dvs. hvor bygningens lzengde er dob-
belt s& stor som bygningens bredde.

Facader skal opfgres i blank mur med r@gde sten. Enkelte dele
af bygningerne kan fremsta som pudsede eller kalkede.

Vindueshuller skal ved stgrrelse, takt og placering tilpasses
stedets arkitektur og byggetradition og ma ikke have en bred-
de, der er stgrre end hgjden. Vinduer skal fremstd opspros-
sede.

Vinduer og dgre skal udfgres af tree og fremsta malede i jord-
farveskalaen, som vist pa kortbilag 4.

Tage skal have en taghaeldning mellem 40° og 55° udfgrt som
saddeltag, med halvvalm eller med 3/4 valm. Gavle skal frem-
std i samme materiale som facaden.

Til tagbeklaedning ma der anvendes rgd vingeteg|, skifer, stra
og tagpap. Tagpaptage pa boliger skal opleegges med glat
overflade i vandrette baner, mens tagpaptage pa udhuse skal
opleegges som listedeekket tagpap.

P& udlaenger kan eternittag udskiftes med eternit.

Skorstene skal udfgres som murede med sokkelbase, skaft,
gesims og fgres op i tagryggen.

Mindre bygninger sdsom garager, skure og lignende skal pla-
ceres i hovedhusets lsengderetning i de pa kortbilag 3 viste
byggelinjer, og de skal opfgres som lukkede konstruktioner.
Bygningerne skal i materiale- og farvevalg harmonere med
hovedhuset og visuelt underordne sig dette, og have en lavere
taghaaldning end hovedhuset.

Ved nybyggeri pa de pa kortbilag 3 viste byggefelter skal der
foretages visualisering af byggeprojektet i forbindelse med an-
sggning om byggetilladelse.

Ved byggeri for udvidelse af erhvervsejendommen @sterende
2A skal der anvendes materialer og farver, der naturligt falder
ind i landsbyens karakter, og udvidelsen skal visualiseres og
godkendes af Tgnder Kommune i forbindelse med ansggning
om byggetilladelse.

Nedrives eksisterende erhvervs- og landbrugsbygninger med
det formal at opfgre nye bygninger til boliger, skal de nye byg-
ninger opfgres efter samme bestemmelser som ovenfor angi-
vet.
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87 TERRANREGULERINGER

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

§ 7.1.1 Hvor det kreeves af hensyn til kystsikring og lignende forhold
kan der foretages terraenreguleringer efter tilladelse fra Kyst-
direktoratet.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

§8.1 Hegn og hak skal begraenses til de helt neere arealer omkring
husene, svarende til de traditionelle havearealer i omradet,
saledes at det abne udtryk mellem husene bevares.

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

Stakitter omkring haver skal vaere med lodrette hvidmalede
smalle staver med mellemrum og med en maksimal hgjde pa
1,5 m. Lager skal vaere udformet som stakitter eller som de
opringelige dokumenterbare anvendte 13ger.

Stendiger skal opsaettes pa traditionel vis.

§ 8.2  Nar eksisterende laehegn og beplantning fornyes skal det ske
med egnskarakteristiske Igvfeeldende traeer og buske, som be-
skrevet pa skema i redeggrelsen, side 35.

Der ma ikke etableres nye egentlige la2ehegn, men der m3 i et
mindre omfang etableres ny beplantning til markering af linjer
i terrenet og bebyggelse f.eks. langs facader, skel eller veje,
og skal bestd af egnskarakteristiske arter, som beskrevet pa
skema i redeggrelsen, side 35.

§ 8.3  Gardspladser, indkgrsler og lignende skal befaestes med pik-
sten, grus, stenmel eller tilsds med grees.

Ved indkgrsler ma der ikke saettes kantsten og kgrebanebred-
den ma ikke overstige 3 m.

Langs husmure ved bygninger med stratag kan der szettes
pikstensbelaegning med fald vaek fra huset.

89 VEJE, STIER OG PARKERING

§ 9.1  Vejfgringer indenfor lokalplanomrédet skal opretholdes i deres
nuvaerende linjefgring, bredde og overflade, som vist pa kort-

bilag 2.

§9.2 Eksisterende stier skal bevares og der kan etableres nye stier
indenfor lokalplanomradet.
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§9.3

§9.4

§9.5

§ 9.6

§9.7

§ 9.8

§10

§ 10.1

§ 10.2

§10.3

§ 10.4

§ 10.5

§ 10.6

§ 10.7

Der ma til ejendomme med bolig kun etableres én overkgrsel
pr. bolig.

P& ubebyggede arealer i lokalplanomréddet ma der ikke ske
langtidsopbevaring af campingvogne, bdde og uindregistre-
rede kgretgjer.

Der skal p& egen grund udleegges min. 2 parkeringspladser pr.
heldrsbolig.

Der skal p& egen grund udleegges min. 12 parkeringsplads pr.
feriebolig.

Al erhvervsrelateret parkering skal ske pd egen grund.

For landevej nr. 0500540, Kystvej, er der tinglyst en bygge-
linje pa 20 m malt fra kgrebanemidte med hgjdetillzeg.

TEKNISKE ANLAEG

Lokalplanomrddet forsynes med vand fra almen vandforsy-
ning.

Saniteert spildevand og overfladevand hdndteres individuelt og
privat pa hver ejendom samt efter kommunens til enhver tid
gzldende spildevandsplan.

Forsyningsledninger i lokalplanomradet til el, naturgas, vand
og varme skal udfgres som jordkabler og rgr.

Kabelskabe til el- og telefonskabe skal placeres, s& 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.

Antenner, paraboler og lignende installationer samt solfangere
og -celler ma ikke opsaettes pa bygningssider og -tage der er
synlige fra offentlig vej eller naboejendom. Alternativt kan de
placeres pa jorden, safremt de ikke er synlige fra offentligt
vej eller naboejendom. Paraboler ma ikke vaere stgrre end 1
meter i diameter.

Der m3 ikke opsaettes antennemaster og lignende indenfor lo-
kalplanomradet.

Belysning indenfor lokalplanomradet skal begraenses til lave
lysstandere i en hgjde pa maks. 1,5 m ved veje, og offentlige
arealer, og en hgjde pa maks. 1,5 m ved indkgrsler og stier.

Belysning p& bygninger skal placeres ved indgangsdgre og
portabninger og ma opsaettes med en maksimal lyspunkthgijde
pd 2 meter malt fra terraen.

Beholdere, stativer og lignende til dagrenovation og affald skal
afskaermes af indhegning eller beplantning, sdledes at lands-
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§11

§11.1

§11.2

§12

§12.1

§12.2

§13

§ 13.1

§14

§ 14.1

§ 14.2

byens oprindelige karakter ikke skeemmes. De skal dog altid
placeres, s& de overholder de til enhver tid gaeldende regulati-
ver.

SKILTNING OG FLAGNING

Husnummerering ma i talstgrrelse eller plade ikke overstige
15 x 15 cm. Navneskilte pa boliger ma i bogstaver og plade
ikke overstige 15 x 30 cm i liggende format.

Skiltning for virksomheder — herunder udlejning - kan opsaet-
tes som fritstdende skilte, som ikke ma overstige 30 x 90 cm
i liggende format med en overkant maks. 1,0 m over terraen.
Der ma ikke opsaettes skiltepyloner eller lignende.

Skiltning ma ikke veere belyst indefra, og ma alene belyses
udefra med en laeseafstand pd maks. 5 m.

Offentlige trafikskilte og lignende er undtaget fra ovennaavnte
bestemmelser.

Der kan alene opsaettes 1 flagstang for hver ejendom.
Flagstaenger opsat i private haver ma i hgjden ikke overstige
3 m over gverste punkt pd taget pd hovedhuset. Flagstaen-
ger opsat ved erhverv og offentlige institutioner kan have en
stgrre hgjde efter tilladelse fra Tander Kommune.

Der ma ikke flages med reklameflag eller -vimpler.

LANDSBYLAUG ELLER LIGNENDE

Der kan oprettes et landsbylaug eller lignende for @sterende-
og Vesterende Ballum.

Landsbylauget eller lignende skal hgres inden Tgnder Kom-
mune traeffer beslutninger om de offentlige arealer der har
betydning for landsbysamfundet.

OPHAEVELSE AF EKSISTERENDE LOKALPLAN

Med den endelig vedtagelse af denne lokalplan aflyses Beva-
rende lokalplan nr. 3-2 for Vesterende Ballum, Bredebro, i sin
helhed.

FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING

Forud for igangsaetning af udvendige ombygninger og stgrre
vedligeholdelsesarbejder pa bevaringsveerdige bygninger skal

der indhentes tilladelse fra Toander Kommune.

Efter endt udfgrelse af byggeri, ombygninger eller renove
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§ 15

§ 15.1

ring af huse, skal dette godkendes af Tander Kommune (jvf.
§6.5).

TILLADELSER OG DISPENSATIONER FRA MYNDIGHE-
DER

Andringer af eksisterende forhold indenfor kirkeomgivelses-
fredningen, som vist pd kortbilag 2, kan ikke ske uden tilladel-
se fra Fredningsnaevnet for Sydjylland, Sydlige del, i henhold
til kendelser af den 9. marts 1954 og 1. september 1983.



Vedtagelsespategning

VEDTAGELSE

Bevarende lokalplan nr. 012-1.1 for @sterende- og Vesterende Ballum er endelig vedtaget af Kom-
munalbestyrelsen i Tender Kommune den 25. juni 2009 efter reglerne i Lov om planleegning (LBK
1027 af 20. oktober 2008).

A

Jgrn Madsen
Viceborgmester knisk chef

OFFENTLIG BEKENDTGORELSE

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentlig bekendtgjort den 7. juli 2009.
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Redeggrelse

LOVGRUNDLAG

I henhold til Planlovens § 16 skal en lokalplan ledsages af en redeggrel-
se for hvorledes lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og gvrig
planlaegning for omradet. Redeggrelsen skal angive, om lokalplanens
virkeligggrelse er afhaengig af tilladelser eller dispensationer fra andre
myndigheder end kommunalbestyrelsen.

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

I Planlovens §§ 11 og 15 fastlaegges mulighed for at kommuneplanen
kan indeholde bestemmelser om bevaringsvaerdige bygninger, og at
lokalplaner kan indeholde bestemmelser om bevaring af eksisterende
bebyggelse, sdledes at nedrivning kraever tilladelse fra kommunalbe-

styrelsen.
Juvre
Skaerbak
Lakolk
Kongsmark
REM@A
jolden
F Destrup
Havneby
Husum-Ballum
Skast
Hjerpstad
Emmeriev
Daler
Hajer
~ e

Megeltander

Lokalplanomradet @steren-
. T | de- og Vesterende Ballum
Rudbal /< \_ - 9

~ e |
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Oversigt over lokalplanomrddet.

ssssse Lokalplanomrsde
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LOKALPLANENS BAGGRUND

Tender kommune gnsker at sikre de landskabelige og kulturmaessige
veerdier, som er udpeget i Vadehavet Kulturarvsatlas, i den kommunale
planlaegning og sdledes bevare kulturmiljget for fremtiden.

Vadehavet Kulturarvsatlas, der blev udgivet i 2007, udpeger 77 kultur-
miljger, hvor @sterende- og Vesterende Ballum er blandt de udpegede.
De 77 kulturmiljger er udpeget pd baggrund af at de alle er enestaende
og har forskellige bevaringsveerdige karaktertreek, f.eks. de naturmaes-
sige, landskabelige, kulturhistoriske og arkitektoniske.

@sterende- og Vesterende Ballum er et eksempel pd bebyggelse, der
er placeret i et klart landskabeligt skel mellem to landskabstyper: ge-
esten og marsken. Bebyggelsen er placeret pd kanten mellem de to
landskabstyper og understreger overgangen mellem bebyggelse og det
&bne land.

Vadehavet Kulturarvsatlas anbefaler at landsbyens kvaliteter sikres
gennem en bevarende lokalplan.

”"Man bgr snarest muligt udarbejde en effektiv og gennemarbejdet be-
varende lokalplan, der kan sikre at denne landsby, der er i landsbyer-
nes superliga pa landsplan, ikke svaekkes af ny bebyggelse eller be-
plantning, der slgrer den unikke landskabelige placering. En bevarende
lokalplan kan ogsa sikre, at den eksisterende bebyggelse fremover ikke
banaliseres og forringes af plastikvinduer og dgre, palimede spros-
ser, teglimiterede tagflader, trykimpreegnerede hegn, parabolantenner
mm.”

- Citat fra Vadehavet Kulturarvsatlasset

@sterende- og Vesterende Ballum har bade historisk og arkitektonisk
kvalitet. Arkitektonisk kvalitet er ndr omgivelserne beriger vores liv.
Landsbyens bebyggelse anskueligggr at kvalitet ikke er mode og trends
men at aegthed er tidlgs. Landsbyen viser menneskets viden om og be-
hov for at bebyggelsen skal tilpasses naturen, klimaet og landskabet.
Den historiske landsby og dens bygninger, haver og gadeforlgb er for
beboerne dagligdagens omgivelser. For den besggende er de en del
af en historisk oplevelse. Den daglige oplevelse og den turistmaessige
veerdi er vigtig at bevare.

A.P. Mgller og Hustru Chastine Mc-Kinney Mgllers Fond til almene For-
maal har bevilget et tilskud til forbedring af bygningerne og deres om-
givelser under forudsaetning af, at der vedtages en bevarende lokalplan
for omrédet med restriktive, bevarede bestemmelser for bygningerne.
Der er sdledes tilvejebragt muligheder for en bevaringsindsats af hidtil
usete dimensioner for et landsbymiljg og dets landskabelige omgivel-
ser.

Lokalplanen i dialog

Der er i forbindelse med lokalplanes tilblivelse afholdt dialogmgder med
beboerne i landsbyen om den bevarende lokalplan. Kommunalbestyrel-
sen har gnsket at sikre, at bevaringen af den unikke landsby sker i teet
dialog med borgerne i omradet.

At bo i et gammelt hus i en landsby er en stor gleede. Det kan veere
hardt arbejde; men det er under alle omstaendigheder forpligtende at
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vaere en del af et vaern om kulturarven. Mange bygninger er rige pa
smukke detaljer, som ingen har rdd til at fa lavet i dag, s& mange af
disse detaljer er med tiden forsvundet i ombygninger, skeemmet af
reparationer eller forfald. Derfor skal lokalplanen ses som et redskab,
der kan hjeelpe husejerne pa vej mod en naensom restaurering og ved-
ligeholdelse af husene.

De huse som lokalplanen retter sig mod er bygget i en anden tid, hvor
boligen ikke spillede den samme rolle som i dag og hvor familien ikke
havde de samme behov. Nogle huse er sma og der mangler plads, mens
andre er store; men falles er at mange ikke opfylder de nutidige for-
ventninger til f.eks. komfort. Det skal vaere muligt at leve et nutidigt liv
i de gamle huse. Det forudsaetter mulighed for at eendre udnyttelse og
for at husene til stadighed kan opfylde den moderne families behov.

Det er utrolig let at gdelaagge huse og miljger, men det er ogsd muligt
at bevare dem og tilpasse dem til nutidige behov. Hvad der er gdelagt
er vanskeligt at genskabe. Husenes indbyrdes afhaengighed kan brydes
med en enkelt tilbygning og det enkelte hus kan miste balancen med
et nyt tag. Derfor er badde helhed og enkeltdele vigtige dele i raekken af
beslutninger, som husejerne tager.

For landsbyen er det et Igft hver gang en bygning bliver smukt re-
staureret, og for den enkelte ejer er det en stor tilfredsstillelse og en
forggelse af bygningerne vaerdi. Alligevel sker der vedligeholdelse, om-
bygninger, tilbygninger og forandringer pd gamle bygninger, som ikke
overholder de mest enkle regler for god byggeskik og tradition. De
fleste gange sker det p& grund af uvidenhed. Det har Kommunalbesty-
relsen nu forsggt at afhjeelpe ved at udarbejde denne lokalplan med
tilhgrende vejledning.

Kommunalbestyrelsen i Tander Kommune gnsker med denne bevarende
lokalplan at sende et signal om, at der skal ske en gget bevaringsind-
sats i kommunen. Lokalplanen skal derfor bdde med proces og indhold
kunne danne forbillede for udviklingen af denne type lokalplaner i Tgn-
der Kommune.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen, vejledningen og kommuneplantillaegget har til formal at
sikre omrddets bevaringsvaerdige bygninger og kulturmiljger samt de
landskabelige veerdier, herunder sammenhangen mellem bebyggelse
og landskab.

Lokalplanen skal sikre at:

* mennesker ogsa i fremtiden kan opleve den seerlige kulturhistorie,
arkitekturen og den unikke sammenhang mellem bebyggelse og
landskab.

* der ikke sker "nedslag” i @sterende- og Vesterende Ballum med
nye, fremmede bygninger uden sammenhang med skalaen i den
eksisterende bebyggelse, og at stofligheden ikke forsvinder ved
ukritisk at give bygningerne nye facader, nye bygningselementer
og mod ny og fremmed arkitektur og detaljering.

* de landskabelige og kulturmiljgmaessige vaerdier — og samspillet
mellem bebyggelsen og det omgivende, abne og ubebyggede land-
skab - bevares.
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* der skabes retningslinjer og et administrationsgrundlag s& de byg-
ningskulturelle veerdier i lokalplanomradet sikres og bevares - her-
under en tilbagefgring af bygninger og detaljer, der er i overens-
stemmelse med den traditionelle og egnstypiske byggeskik.

¢ forbedre de rekreative muligheder i omradet, herunder oplevelsen
af arkitektur, landskab, kulturhistorie, natur og af fred og ro.

Udformningen af bygningerne og deres placering har taet sammenhaeng
med vejr og vind. Klimaet og vejret har veeret en rettesnor for, hvilke
materialer der var bedst at anvende til bygningerne, og har begraenset
plante- og treevaeksten i omradet. Klimaet har derfor vaeret en vaesent-
lig faktor for hvordan landsbyen er dannet, hvordan bygningerne er
placeret og hvilke materialer, der er anvendt. De gamle regler gzelder
stadig. Selvom nye materialer dukker op, og det kan veere fristende at
"modernisere”, er der stadig god grund til - ogsad af klimadrsager - at
anvende de gamle afprgvede materialer.

Byggematerialer er blevet let tilgeengelige, “ggr det selv” er udbredt
og handvaerkertraditionerne er gdet i glemmebogen. Tidligere, ved
bygningernes oprindelige opfgrelse, var byggematerialer taet forbun-
det til lokalomradet og byggetraditionerne var kendte. Til forskellige
bygningstyper er der over en lang periode anvendt samme materialer
og byggeskikken er udviklet gennem erfaringer og tilpasset de seerlige
forhold. Den ensartede materialeholdning samler bygningerne til en
enhed.

Lokalplanen indeholder en begreaenset mulighed for at opfgre enkelte

nye boliger og bygninger pd specifikt udpegede arealer indenfor fast-
lagte byggefelter og byggelinjer.

LOKALPLANOMRADET

@sterende- og Vesterende Ballum er en randby pd overgangen mel-
lem Hjerpsted Bakkeg og marsklandet omkring Brededens udlgb. De to
"Ballummer” - @sterende Ballum og Vesterende Ballum - er nu byg-
get sammen. Kirken ligger centralt placeret og markerer de to gamle
landsbyer. Der er tale om to forskellige bosatninger: i Vesterende fin-
des de sma huse og i @sterende findes de store garde. P trods af de
forskellige bygningstyper ses ens materialer og byggestil.
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Lokalplanomradet er afgraenset i overensstemmelse med den eksiste-
rende landsbystruktur. De zeldste eksisterende bygninger i omradet er
mere end 300 &r gamle. Nye bygninger er kommet til, bade boliger og
produktionsbygninger. I nogle tilfeelde er der sket erstatninger og i an-
dre tilfeelde er der bygget hvor der ikke tidligere har vaeret bygninger.

Lokalplanafgraensningen er valgt sdledes at det er den bebyggede
struktur, der danner graense, uanset at det betyder, at der i omradet
er bygninger, som ikke er bevaringsvaerdige. Dette er et udtryk for et
gnske om at markere at selve strukturen i @sterende- og Vesterende
Ballum er bevaringsveerdig.

Ballum Kirke

Ballum Kirke er en, for egnen, usadvanlig stor kirke. Den er opfgrt i
1100-tallet, og kirkegdrden er omgivet af et kampestensdige. Skib, kor
og apsis er fra romansk tid, mens tarn og sakristi er sengotisk. Kirken
er opfart i tuf og teglsten p& granitsokkel og stdr hvidkalket med undta-
gelse af tarnet. Taget er blytaekket. Kirken har virket som landekending
for skibe og optraeder p& sgkortene.

Ballum Kirkes omgivelser er fredet med kendelser af 9. marts 1954 og
1. september 1983. Fredningernes afgraensning er vist pa kortbilag 2.

Kirken og dennes naere omgivelser er derfor ikke medtaget eller omtalt
yderligere i lokalplanen, da andringer indenfor fredningerne ikke kan
ske uden tilladelse fra Fredningsnaevnet for Sydjylland, Sydlige del.

VESTERENDE BALLUM

Landskab og bebyggelse
Hjerpsted Bakkeg ligger som et plateau helt ud til Vadehavet, og @ste-
rende- og Vesterende Ballum ligger pa bakkegens nordlige ende.

Vesterende Ballum ligger i et klart afgreenset landskabeligt skel, hvor
den nordlige kant af den 6-8 km lange Hjerpsted Bakkeg mg@der Bal-
lummarsken. De landskabelige strukturer understeges af at landsbyen
er placeret pa kanten af marsken.

Landsbyen er typologiseret som en slynget vejby, og de aldre garde og
huse ligger stadig langs det slyngede og terraeenbestemte vejnet.

Bebyggelse og bygninger

Vesterende Ballum er en meget velbevaret landsby, hvor bade det
gamle bebyggelsesmgnster og det meste af vejstrukturen er bevaret.
Der er ingen nye bebyggelser i landsbyen og strukturen er derfor ikke
sldet i stykker. B&de bebyggelsen omkring kirken og bebyggelsesforig-
bet i overgangen til marsken er velbevarede helheder.

De zldre bygningers facader og tagform er for stgrstedelen bevaret,
men mange vinduer, dgre og tage mm. er udskiftede med nyere kon-
struktioner og produkter. Det betyder at landsbyens struktur og byg-
ningernes form er velbevarede, hvorimod mange af bygningernes en-
kelte elementer skal aendres for at bygningerne fremstar i oprindelig
byggestil og materialer.

Kirkegdrden omkranses af et stendige, og her er en raekke enkle og
velproportionerede huse bygget sammen med diget. Husenes bagside
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ligger direkte ud mod kirkegdrden. Huse, kirkegard og kirke danner en
helhed. Landsbyens profil kendetegnes af kirken og kirketarnet, der ses
vidt omkring i det 8bne landskab.

Baerende bevaringsveerdier

Landsbyens struktur

Vesterende Ballum er et af de bedst bevarede eksempler pa en kirke-
landsby, hvor bygningerne er placeret langs et vejforigb rundt om kir-
ken og kirkegarden. Det er specielt at husene naermest er bygget ind i
kirkegardsdiget pa kirkegardens vest-, nord- og gstside.

Sammenheng med landskabet
Fra landsbyen er der en fantastisk udsigt over Ballum Enge, Vadehavet,
Rgmg og Sild.

Bygninger

Vesterende Ballum er domineret af mindre huse og @sterende af stgrre
garde. Alle ejendomme har tidligere veeret landbrug og har haft stalde
tilknyttet, typisk i forlaengelse af boligen. Mange af disse stalde er gen-
nem tiden omdannet til beboelse.

Landsbyen rummer mange gode eksempler pa vestslesvigske huse.

Vurdering af sarbarhed

Landsbybebyggelsens placering i overgangen mellem geest og marsk
samt det veerdifulde bebyggelsesforlgb omkring kirken er Vesterende
Ballums mest igjnefaldende kvalitet.

Samspillet kan gdelaegges ved ny beplantning og bebyggelse, der bry-
der den eksisterende struktur eller speerre for udsynet til det omgivende
landskab. Derfor rummer lokalplanen bestemmelser, der begraenser ny
bebyggelse, beplantning eller andre tiltag, der kan slgre eller forandre
den visuelle sammenhang mellem bebyggelse og landskab.

Landsbyens profil er domineret af kirken og tagene. Denne profil mar-
kerer landsbyen pa lang afstand, og den kan gdelaegges med konkurre-
rende store eller hgje bygningsveaerker, og den a&andres markant ved nye
tagformer og nye tagdaekningsmaterialer. Derfor rummer lokalplanen
bestemmelser om bygningshgjde, tagform og materialer.

Bade landsbyens helhed og de enkelte bygninger er sdrbare overfor
indgreb, der kan forringe de enkelte bygningers bevaringsveerdier -
herunder a&ndring eller fjernelse af originale bygningsdele, f.eks. vin-
duer og dgre.

De veesentligste bevaringsvaerdier indenfor lokalplanomrddet er huse-
nes facader, vinduer, dgre og porte. Derfor rummer lokalplanen be-
stemmelser om hvordan disse bygningselementer skal bevares og/eller
genskabes.

OSTERENDE BALLUM

Landskab og bebyggelse

@sterende Ballum ligger i det markante landskabelige skel pa geest-
randens kant til marsken p& den nordlige del af Hjerpsted Bakkeg.
Den bebyggede struktur i @sterende Ballum og den nordvestligste del
af Vesterende Ballum understgtter den visuelle oplevelse mellem ge-
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esten og marsken. Skellet mellem de to landskabsformer giver lands-
byen en speciel karakter.

Bebyggelse og bygninger
Bebyggelsen er kendetegnet af de zeldre gdrde, der ligger i en &ben og
langstrakt struktur. Den meget fine sammenhang mellem bebyggelsen
pa geest-randen og de abne marskarealer er bevaret. Den abne bebyg-
gelsesstruktur giver mulighed for visuel forbindelse med landskabet
ved kig ud mellem gardene.

@sterende Ballum udggr en helhed. De to parallelle vejforlgb med mar-
kante gdrde er velbevaret. De fleste af de aeldre bygninger har bevaret
deres hoved- og tagform, men mange tagbekladninger, vinduer og
dgre er udskiftet. Den bevarende lokalplan og vejledningen til lokal-
planen har til form3l at vaere grundlag for genoprettelse af de histori-
ske bygninger, materialekendskab og fastholde strukturen i landsbyen.
Derfor indeholder lokalplanen bestemmelser, der anviser hvordan byg-
ningsandringer kan ske.

Baerende bevaringsveerdier

Bebyggelsens saerlige beliggenhed pa kanten til marsken og de to raek-
ker af garde udggr et usaedvanligt veerdifuldt treek. Den ene er placeret
teet p& den markante geestrand ud mod Ballummarsken, den anden
ligger lidt tilbagetrukket og parallelt med den nordlige reekke. Udsyn
til og fra Ballummarsken og Misthusum er vaesentligt at bevare. Derfor
rummer lokalplanen bestemmelser der hindrer forstyrrende byggeri,
beplantning og anlaeg. Orienteringen af gardene i en gst-vestgaende
linje understreger de klare bebyggede linjer i landsbyen, og derfor skal
orienteringen bevares.

Vurdering af sarbarhed

Bebyggelsen er sdrbar overfor aendringer, der forringer de beskrevne
kvaliteter. Det &bne flade landskab “udstiller” greensen mellem lands-
byen og det dbne land. Landsbyens tage er synlige pa lang afstand. Lo-
kalplanen sgger derfor ved bestemmelser at hindre nye hgje bygninger,
anlag, nye tagformer og - daekninger samt slgrende ny beplantning.

Den velbevarede gardbebyggelse med de gst-vestvendte stuehuse og
de zeldre produktionsbygninger udggr en vaerdifuld helhed, der er sar-
bar overfor indgreb - bade hvad angar nedrivning af gamle udleenger
og fjernelse af originale bygningsdele. Den moderne landsbrugsdrift
rummer risiko for store bygningsudvidelser, der er ude af trit med de
eksisterende skalaforhold. Lokalplanens bestemmelser begraenser der-
for muligheden for nybyggeri og fastholder bebyggelsen indenfor fast-
lagte byggelinjer.

Kulturhistorie

Landsbyens struktur og bebyggelse haeanger sammen med de naturgiv-
ne forhold, og muligheden for at fastholde dette i en lokalplan haanger
ngje sammen med en forstdelse af landsbyernes historie.

BALLUMS HISTORIE

Ballum naevnes fgrste gang i 1214. Ballum Sogn er et eksempel pa et
sted, hvor befolkningen har udnyttet mulighederne i forbindelse med
landbrug pa bade marsk- og geest-jord. Befolkningen har allerede tid-
ligt deltaget i b&de handel og sgfart. @sterende- og Vesterende Ballum



Redeggrelse

er blot to af en raekke Ballum-landsbyer. Alle landsbyerne ligger beskyt-
tet mod stormfloder pd geesten og pd de steder, hvor landbrugsjorden
er bedst.

Grundlaget for byggeri i @sterende- og Vesterende Ballum har veeret
landbrug, og Ballum Enge var grundlaget for Ballums gkonomi. Frem til
1950 "erne var Ballum Enge udelukkende bevokset med engvegetation,
og studefedning var det vigtigste erhverv.

Arkitekturhistorie

Vesterende Ballum adskiller sig fra det gvrige Ballum ved at vaere en
samlet randbebyggelse omkring kirken og kirkegdrden. Ved sammen-
bygningen af @sterende- og Vesterende Ballum opstdr sammenstil-
lingen af randbebyggelsen med de @st-vestgdende huse, der danner
landsbyens struktur. Med undtagelse af de bygninger der ligger om-
kring kirkegdrdsdiget, er bygningerne i Vesterende Ballum ogsa orien-
teret gst-vest.

Tinghuset syd for kirken er fredet. Det var oprindeligt opfgrt som ting-
hus for Lg Herred og rummede en darekiste, celler til to arrestanter og
bolig for en arrestforvarer. I 1826 blev bygningen indrette til skole af
Grev Schack. Fra 1959 fungerede bygningen som missionshus. I dag er
den privat ejet, og dens ydre fremstar forbilledligt restaureret.

Feelles for mange af de gamle gdrde og smahuse er, at de er opfort i
mgrke, bldviolette sten med hvide optrukne fuger og hvidkalket ge-
sims. Det at nogle huse senere er blevet hvidkalket kan veere udtryk for
mode eller det kan veere sket ud fra en holdning om, at det var nem-
mere at kalke hele huset end at reparerer fuger og kalke dem. Mange
forandringer sker fordi det i gjeblikket er nyt og nemmere.

Gardene i @sterende Ballum ligger som en gst-vestgdende husreekke
langs geest-randen i nord ud mod Ballum Enge. Flere af husene i den
nordligste raekke er velbevarede og traditionelle vestslesvigske gdrde,
og de fremstar i blank mur med mgrkviolette klaegsten, arkengaff og
strdtag med halvvalm. En af de markante garde er den tidligere dige-
greve Lorenzens firlaengede gard, @sterende 13, opfgrt omkring 1850.
Foran stuehuset er der en raekke af lindetraeer, som er et traek, der blev
typisk for egnen i 1800-tallet. Leengst mod vest - lige ud til landevejen
- ligger nogle mindre, hvidkalkede huse.

Byggestil i Jsterende- og Vesterende Ballum
Byggestllen i landsbyen kan opdeles i ffzjlgende 4 hustyper:
Vestslesvigske leengehuse og garde

i Trempelhuse
° Bedre Byggeskik-huse
i Nyere huse

Det er typisk for omradet at der findes en del eksempler pd “blandings-
stil”, hvor tidens stremninger har bidraget med enkelte nye elementer
til den traditionelle byggestil. Samlende for disse er, at de traditionelle
materialer er anvendt i stort omfang selv om husene er bygget i "blan-
dingsstilen”.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanens omrdde kan anvendes til bolig- og erhvervsformal.
Boligerne kan anvendes til:

. heldrsboliger

. ferie- og fritidsformal

Erhverv indenfor lokalplanomradet:

i landbrug
o turisme
. service, liberalt erhverv og hdndvaerk

Udstykning og nybyggeri

Med det formal at sikre den eksisterende struktur og sammenhaengen
mellem bebyggelse og landskab, fastlaegger lokalplanen bestemmelser
for udstykning. Udstykning generelt medfgrer mulighed for nybyggeri,
og da mere byggeri i omradet strider mod lokalplans formal om at be-
vare den eksisterende sammenhang mellem bebyggelse og landskab
og de mange muligheder for frit udsyn, begreaenser lokalplanen mulig-
heden for udstykninger. I forbindelse med lokalplanens udarbejdelse
er det vurderet om og hvor der i omradet kan ske udstykninger og
nybyggeri, der ikke gdelaegger den eksisterende landsbystruktur, slg-
rer forbindelsen til landskabet omkring bebyggelsen eller forringer de
eksisterende bygningers specielle fremtraaden.

Lokalplanen fastlaegger byggelinjer hvori ny bebyggelse skal opfg-
res, saledes at bebyggelsen opfgres med respekt for den eksisterende
struktur og sammenhaengen med landskabet s eksisterende forhold
for den omkringliggende bebyggelse ikke forringes.

Registrering af de bevaringsveerdige bygninger

For at finde bevaringsvaerdierne i omrddet blev bygningerne i @ste-
rende og Vesterende Ballum registret. Dette skete i vinteren 2008 efter
SAVE-systemet (SAVE star for Survey of Architectural Values in the
Enviroment). SAVE-systemet arbejder med en karaktergivning mellem
1 0g 9, hvor 1 er den hgjeste veerdi. Bevaringsvaerdien er fremkommet
ved en veegtning mellem disse veerdier:

° arkitektonisk veerdi

kulturhistoriske vaerdi

miljgmaessig veerdi

originalitets miljg

tilstands veerdi

Bygninger med en bevaringsveerdi mellem 1 og 4 er udpeget som be-
varingsvaerdige. Da bevaringsvaerdien af bygningerne vil aendre sig nar
bygningerne bliver istandssat, er det i denne lokalplan bestemt at det
altid vil veere den aktuelle bevaringsveerdi, der er gaeldende.

De enkelte bygningers aktuelle bevarinsgvaerdi kan ses i FBB (Fredede
og Bevaringsveerdige Bygninger) p& Kulturarvsstyrelsens hjemmeside.
Alle bygninger i lokalplanomradet er blevet registeret, men ikke alle har
faet en bevaringsvaerdi. Dette er begrundet i at bygningerne er under
50 &r gamle. De enkelte huses bevaringsvaerdi pr. den 01.03.2008 er
vist pa kortbilag 2.
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Vejledning og bygeskik

For at lette beboernes adgang til oplysninger og gode rdd om bygnings-
vedligeholdelse og bygningssendringer er der i tilknytning til lokalpla-
nen udarbejdet en selvstaendig vejledning. Vejledningen retter sig isaer
mod de bygningselementer, som vurderes at vaere meget vigtige for
at opretholde bygningernes traditionelle udformning og derved bevare
byggeksiken. Det er:

i tage, inklusiv skorsten
° facader (materialer, dimension og fagdeling)
° vinduer (konstruktion og opdeling)

dgre og porte (konstruktion og opdeling)

Der er for den enkelte bygningstype beskrevet dennes kendetegn som
bygningsdele og detaljer, sdledes at bygningerne kan vedligeholdes,
renoveres eller tilbagefgres til deres oprindelige udseende.

Byggetilladelse

Byggetilladelser vedrgrende bygninger i lokalplanomradet vil - foruden
lokalplanens bestemmelser - leegge til enhver tid tidssvarende SAVE-
registrering og vejledning til grund for tilladelser og afslag.

Oprindelighed og bevaring

I denne bevarende lokalplan er det fastlagt, at det er vigtigt at bevare
husenes oprindelige form. Det vil sige husenes oprindelige stgrrelse,
tagform, facadehgjde, grundform og orientering, facader, materialer,
fagdeling, symmetri, detaljering, vinduer, dgre, porte og farver.

For landsbyen som helhed laegges der veegt pd, at den oprindelige
struktur, vejfgring, beleegninger og bygningers placering opretholdes.
Ovenstaende er grundlaget for lokalplanens muligheder for at bygge
nyt og bygge til.

Den bevaringsveerdige bebyggelse i lokalplanens omrdde er primaert
opfert fra ca. 1700-1930. I forhold til bevaring og oprindelighed er
der derfor forskellige bygningsformer, konstruktioner og detaljer, men
feelles er, at der i den periode, hvor de bevaringsveerdige bygninger
er opfgrt, ikke har vaeret anvendt f.eks. stdlplader, eternittage eller
plastikvinduer. Derfor indeholder lokalplanen bestemmelser om hvilke
materialer kan anvendes pd de bevaringsveerdige bygninger. De an-
drer bygningens oprindelige udseende vaesentligt og sletter de kultur-
historiske spor.

De fleste bygninger i lokalplanens omrader er ikke “rene” i deres stil-
art. Blandingsformer dbner mulighed for, at der kan veaere flere rigtige
Igsninger pd hvordan f.eks. vinduer skal se ud. Der er imidlertid ingen
tvivl om, at vinduer i denne periode har vaeret lavet af trae, og har haft
enkelt glas og kitfals. Den energiforbedrede udgave af dette vindue er
med koblede rammer.

Udhuse, garager og andre smabygninger har traditionelt underordnet
sig hovedhuset bdde hvad angar placering, form og materialer. Lokal-
planen giver mulighed for at opfgre sddanne smabygninger indenfor
fastlagte byggelinjer pd den enkelte grund i princippet som angivet i
bestemmelserne.

Vedligeholdelse og istandseettelse
Da formalet med denne lokalplan er bevaring indeholder den bestem-

Vejledning i vedlige-
hold af bygninger og
deres omgivelser i
@sterende- og Veste-

rende Ballum findes
pd Tender Kommunes
hjemmeeside

www. Toender.dk
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melser om vedligeholdelse og istandsaettelse af eksisterende bygnin-
ger. I tilknytning til lokalplanen er der derfor udarbejdet en selvstaendig
vejledning, som praeciserer og uddyber lokalplanens bestemmelser om
vedligeholdelse og istandsaettelse af husenes facader, vinduer, dgre,
tag, skorsten og kviste mv.

Bygningsreglementet og bevaringsvardige 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 isoleringskravet.

Andret anvendelse af landbrugsbygninger

Gardene er opfgrt med et gst-vest vendte stuehuse, som er karakteri-
seret i forhold til de gvrige udlaenger ved at have stgrre og mere regel-
maessigt anbragte vinduer og ved at have skorstenspiber pa taget. Ud-
lzengerne har derimod revledgre, -porte og -luger samt sma vinduer.
Denne mulighed for at kunne aflaese bygningernes oprindelige funktion
bgr bevares, selvom de indrettes til f.eks. beboelse (herunder ferie-
lejligheder) eller kontor. Man bgr derfor ikke iseette "stuehusvinduer”,
men i stedet anvende andre vinduer, der viser den nye funktion.

Kulturhistorie og bevaringsinteresser

Bevaringsvaerdige udlaenger, der ikke laengere anvendes til landbrugs-
formdl, kan indrettes til andre formdl - f.eks. boliger eller erhverv.
Ved f.eks. tilbagefgring af beboelsesbygninger til strateekt tag kan der
inden for lokalplanomradet i Vesterende Ballum vaere behov for dispen-
sation fra Bygningsreglementets afstandsbestemmelser for bygningers
afstand til henholdsvis skel og vej samt til andre strataekte bygninger.

Bebyggelsens omfang og placering

Vesterende Ballum har en karakteristisk og unik placering ved geest-
randen, omkring kirken og med de bygninger, der er bygget ind i kir-
kegdrdsdiget.

Vesterende Ballum har to klare strukturer:

i kirken, kirkegardsdiget og den omgivende husbebyggelse

i den zeldre gard- og husbebyggelse, der ligger langs vejnettet
ved geest-randen

@sterende Ballum er praeget af en meget dben bebyggelsesstruktur,
der giver en visuel kontakt til landskabet.

Den karaktergivende gdrdbebyggelse ligger langs to gst-vest gdende
veje. Den nordre vej Igber teet ved overgangen til marsken og den
sgndre vej Igber hgjere oppe pa skraningen. I mellem de to vejforigb
er dyrkede marker.

Med det formal at fastholde bebyggelsens specielle karakter og sam-
menhaeng mellem bebyggelse og landskab indeholder lokalplanen be-
stemmelser, der skal fastholde landsbyens struktur og bebyggelsens
omfang og placering. Bestemmelserne kommer til udtryk i bl.a. byg-
gelinjer, men ogsa i bygningsvolumen.

Bebyggelsens ydre fremtraeden
Bygningerne i lokalplanomradet er en blanding af mindre huse og store
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firllengede gardanlaeg. Feelles for dem alle er at de anvendte materialer
har veeret tilgaengelige lokalt med fokus pa deres holdbarhed og ved-
ligeholdes.

Feelles for de forskellige bygningstyper er, at de hovedsagelig er grund-
murede og opfgrt med blank mur i sten som variere i farven fra lys ragd
til violet. Stenene er ofte stgrre end normalt og stgrrelsen kan variere
fra bygning til bygning. Facaderne fremstar med stort farvespil og de
har ofte opstregede fuger. P& grund af de specielle mursten er det vig-
tigt for bevaring af facadernes udtryk, at murhullerne ikke a&ndres og
at der ikke anvendes moderne sten med ensartet farve og anden stgr-
relse ved reparationer.

Bygningernes udsmykning er begreenset til gesimser og andre fremheae-
vede murede detaljer, som kan vaere kalkede.

De fleste af de gamle huse har vaeret taekket med rgr, som ligeledes
er en lokal ressource. Tagene er afvalmede og skorstene er placeret
i rygningen. De teekkede tages blgde kurver kan ikke etableres i tag
med fast deekning og mange bygninger har derfor aendret karakter ved
udskiftning af taget.

Det teekkede tag er typisk ikke brudt af tagkviste, men optager de
udspring, som dannes ved arkengaff, frontkvist eller karnapper. Denne
sammenhang mellem tag og bygning brydes ndr der kommer en an-
den tagbeklaedning pd husene.

Vinduer og dgre er ogsd vigtige elementer i en bygnings udseende.
Derfor er det vigtigt at dgre og vinduer bdde hvad angar placering,
stgrrelse, materiale- og farvevalg er i overensstemmelse med det op-
rindelige.

Lokalplanen fastlaagger derfor bestemmelser om:
facader og murvaerk

tage

skorstene

dgre og vinduer, bygningens symmetri og takt
bygningernes udsmykning, gesimser og lignende.

Tilbygninger, garager og andre smahuse

Der er gennem tiden bygget til mange af landsbyens bygninger, men de
fleste af disse tilbygninger skeemmer bygningernes bevaringsveerdige
traek. Derfor bgr der tages udgangspunkt i at parkering og opbeva-
ring af haveredskaber mm. skal ske i den eksisterende bebyggelse pa
ejendommen. Der kan dog vaere ejendomme, hvor der ikke forefindes
denne mulighed, og der er derfor med lokalplanen udlagt byggelin-
jer, som vist pa kortbilag 3, hvori nye garager, skure og lignende skal
placeres i hovedhusets laengderetning (typisk gst-vest) som en lukket
konstruktion.

Nybyggeri

Der er i lokalplan nr. 3-2 for Vesterende Ballum, som er vedtaget af
Bredebro Kommunalbestyrelse i oktober 1983, udlagt byggemulighe-
der for 8 nye boliger i landsbyen. Den nye lokalplan har, for at tilgodese
det allerede planlagte arealudleeg, revurderet denne byggemulighed
i omradet, sdledes at der maksimalt kan opfgres 9 nybyggerier in-
denfor lokalplanomradet. De nye byggemuligheder er placeret sd de
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respekterer den bebyggede struktur, den typiske orientering af bygnin-
ger i omradet og s& de forstyrrer udsigten og indblikket til landskab og
landsby mindst mulig. Byggemulighederne er fastlagt med det formal
at understgtte den levende landsby, og boligerne skal derfor opfgres
som heldrsboliger med bopaelspligt.

Det er ikke meningen, at de nye huse skal opfgres som kopier af de
gamle huse - men gerne som forenklede bygninger med udgangspunkt
i de gamle bygningsformer, der indgdr naturligt i det bevaringsveerdige
bygningsmiljg, samtidig med at de kan aflaeses som nyere tilfgjelser.
Det er vaesentligt at de nye bygninger i dimension, form og materialer
er i harmoni med de omkringliggende bygninger.

g E
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Tegning for eksempel pa nybyggeri af arkitekt m.a.a. Steffen Sgndergaard

Erhverv

Landsbyen bestar primeert af boliger, landbrugsejendomme, enkelte
liberale erhverv og hdndvaerkererhverv. Der findes endvidere en sme-
devirksomhed pa @sterende 2A med lagerhal til landbrugsmaskiner og
salg af reservedele hertil mv. Der gaelder sarlige regler for landbruget,
som reguleres i Landbrugsloven, og landbruget er derfor ikke medta-
get som erhverv i denne lokalplan. Flere af landbrugsejendommenes
hovedhuse (beboelsesdelen) er udpeget som bevaringsveerdige byg-
ninger, hvorfor disse er medtaget i lokalplanen.

Udvidelse af eksisterende erhverv i landsbyen ma kun etableres i de
eksisterende bygninger. Af hensyn til ovennaevnte eksisterende erhverv
er der i lokalplan givet mulighed for, at der kan ske en udvidelse af virk-
somheden pa @sterende 2A i det udlagte erhvervsbyggefelt.

Der kan endvidere etableres nyt erhverv i landsbyen under forudsaet-
ning af at dette kan ske i de eksisterende bygninger i landsbyen, f.eks.
i tiloversblevne landbrugsbygninger eller lignende, og at virksomheden
ikke ved stgj, lugt eller andre gener medfgrer ulemper for naboerne.
Al parkering i forbindelse med erhverv skal ske pa egen grund.

Beplantning og belaegning
Stendiget omkring kirkegarden og de andre indhegninger, der markerer
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den traditionelle struktur i landsbyen, er bevaringsvaerdige. De beva-
ringsvaerdige diger og hegn skal opretholdes og vedligeholdes og kan
tjene som forbilleder for nye markeringer af skel i omradet.

Klimaforholdene har betydet, at der traditionelt har veeret hegn og haek
omkring pryd- og kgkkenhaverne. Den andrede livsstil har dog med-
fgrt mindre havehold og indretning af terrasser, legearealer og lignende
omkring husene. Nye indhegninger og haekke begraenses i stil med det
oprindelige udtryk til de helt naere arealer omkring husene, og belag-
ninger pd udearealerne begraenses til de oprindelige belaegningsma-
terialer. Langs husmure ved bygninger med strdtag bgr der lsegges
pikstensbeleegning med fald veek fra huset for at minimere risikoen for
rad- og fugtskader i facaden.

Gamle 13ger og stenstolper bgr bevares. De private haver kan afgraen-
ses af klippede haekke og uklippede hegn bestdende af nedenstaende
arter, der ikke ma blive hgjere end 1,5 m i hgjden mod offentlig vej.
Stakitter omkring haverne m& have en maks. hgjde pa 1,5 m for at be-
vare omradets oprindelige karakter. Lager i stakit skal vaere udformet
som stakittet eller som de opringelige gamle jernldger.

De traeer i omradet, som markerer og understgtter landsbyernes struk-
tur, vejforlgb eller grundstykkerne er vigtige at opretholde. De bgr der-
for erstattes, hvis de gdr ud eller vaelter. Det er vigtigt at der kun
plantes egnstypiske traeer, som kan vokse i det harde klima i omradet.
Plantevalget i omradet kan derfor vaere, som beskrevet i nedenstdende
skema:

Gruppe Art

Hgje treeer | Stilkeg, vintereg, bgg, skovlind, smabladet lind, stor-
blader lind, ahorn, spidslgn, rgdel (som ammetrae),
ask, rgn, skovfyr

Lave treeer | Fuglekirsebaer, almindelig haeg, hvidtjgrn, engriflet
hvidtjgrn, vildeeble, almindelig rgn, hassel, almindelig
hyld

Buske Benved, kvalkved, r@d kornel, mirabel, hunderose,
o
ablerose, slaen

Veje, stier og parkering

Strukturen i lokalplanomrddet fastlaegges af de oprindelige vejforlgb.
Vejene er karakteriseret ved et meget enkelt udstyr og de bgr fortsat
fremstd med en grov belaegning eller som grusveje. Moderne belaeg-
ninger som cementsten og finkornet asfalt bidrager ikke til en smuk-
kere landsby.

Der skal for hver bolig sikres minimum 2 parkeringspladser p& egen
grund, og der ma ikke ske langtidsparkering af f.eks. campingvogne,
bdde og lignende pa ubebyggede arealer.

Skiltning og flagning

Der kan alene opsaettes begraenset skiltning i landsbyen, da der hidtil
ikke har veeret tradition for stgrre skilte og henvisninger. Almindelig
husnummerering og navneskilte skal derfor have en stgrrelse, sadan
at de ikke skeammer landsbyens oprindelige karakter. Skiltning til virk-
somheder kan have et lidt stgrre format, men der ma ikke opseettes
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skiltepyloner eller lignende stgrre erhvervsmaessig skiltning af hensyn
til det bevaringsveaerdige landsbymiljg.

Der kan opsaettes 1 flagstang for hver ejendom, som ma have en maks.
hgjde der ikke m& overstige 3 m over det gverste punkt pa taget pa
hovedhuset. Flagstang opsat ved erhverv og offentlige institutioner kan
dog have en stgrre hgjde. Der md ikke flages med reklameflag eller
lignende af hensyn til det bevaringsveerdige landsbymiljg.

Tekniske anleeg

Af hensyn til bevaringsveerdierne i landsbyen skal alle nye forsynings-
ledninger til f.eks. el, vand og varme udfgres som jordkabler og i rgr.
Derudover skal alle teknikskabe til el og telefon placeres inde i bygnin-
gerne eller vaere skjult af hegn eller beplantning. Alle beholdere og lig-
nende til dagrenovation skal opstilles bag indhegning eller skaermende
beplantning.

Alle antenner, paraboler og lignende skal placeres sd de ikke kan ses fra
offentlig vej. Der kan ikke opsaettes hgje antennemaster i landsbyen.

Belysningen indenfor landsbyen skal begraenses, og der kan derfor kun
opseettes lave lysstandere med en hgjde pd maks. 1,5 m langs veje,
offentlige arealer, ved indkgrsler og stier. Der kan derudover opseettes
begranset belysning ved bygningernes hoveddgr, dog maks. 2 m over
jorden.

Omradet er vandforsynet fra lokalt vandvaerk og egne boringer, og om-
radet er forsynet via individuel varmeforsyning. Spildevand og overfla-
devand skal hdndteres pa hver enkelt ejendom efter Tonder Kommunes
gaeldende Spildevandsplan.

LOKALPLANENS SAMMENHANG MED ANDEN PLANLAGNING

Regionplan / landsplandirektiv
Sgnderjyllands Amts Regionplan 2001-2012 med tilhgrende region-
plantilleeg er med kommunalreformen ophgijet til landsplanleegning.

Lokalplanomradet er i Regionplan 2005-2016 udlagt med fredninger og
beskyttelseslinjer.

Lokalplanen er i overensstemmelse med regionplanens / landsplandi-
rektivets bestemmelser med vedtagelse af Kommuneplantillaeg nr. 2.

Strandbeskyttelseslinjen

Indenfor lokalplanomradet er en lille del af det sydvestlige hjgrne om-
fattet af strandbeskyttelseslinjen pa 300 m fra kysten som vist p& kort-
bilag 2. Det er ikke tilladt at andre tilstanden af de arealer, der ligger
indenfor strandbeskyttelseslinjen. Der ma blandt andet ikke placeres
bebyggelse sdsom skure, campingvogne og master, foretages andrin-
ger i terraenet, tilplantning eller hegning.

Lokalplanens realisering rummer ikke mulighed for byggeri indenfor
strandbeskyttelseslinjen.

Kystnaerhedszonen
Lokalplanomradet ligger indenfor kystnaerhedszonen, som er en ca. 3
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km bred zone langs kysten. Zonen skal sgges friholdt for yderligere be-
byggelse og anlaeg, som ikke er afhaengig af kystnaerhed. Inddragelse
af og planleegning for nye arealer skal begrundes planlaegningsmaessigt
eller funktionelt, og kraever kommuneplanlaegning. Mulighederne for
placering udenfor kystneerhedszonen skal belyses i forngdent omfang.
Lokalplanen rummer mulighed for placering af et mindre antal nye byg-
ninger samt udvidelse af en eksisterende erhvervsvirksomhed inden-
for kystnaerhedszonen. Konsekvenserne af det nye byggeri vurderes at
veere af mindre betydning set i forhold til landsbyens samlede struktur,
og der er yderligere i lokalplanen fastlagt bestemmmelser for ny bebyg-
gelses udseende og placering, sa denne tager mest mulig hensyn til be-
varingsvaerdierne i landsbyen. Eventuelt nyt byggeri skal i forbindelse
med ansggning om byggetilladelse fglges af en visualisering af bebyg-
gelsen pavirkning pa omradet i forhold til den kystnaere beliggenhed.

Fredninger

Ballum Kirke ligger pd en bakkeg i en hgjde pd omkring 7,70 m over
havet, og har haft betydning som landkending for skibe og er saerligt
afmaerket pa sgkortene. Der er indblik til kirken pa lang afstand fra gst,
vest og syd, men fra nord ses kirken fgrst helt inde fra landsbyen. Der
er fine kig fra kirken og ud over Vadehavet.

Ballum Kirkes omgivelser er omfattet af fredninger med fredningsken-
delse af 9. marts 1954 og 1. september 1983 og med kirkebyggelinjer i
henhold til naturbeskyttelsesloven. Det er kirkeomgivelsesfredningens
formal at sikre indsigten og udsigten fra Ballum kirke gennem en beva-
ring af landskabsomraderne omkring kirken.

Kirkegdrden afgraenses af et dobbeltsidet stendige, og mod vest og
nordvest er der laeplantning langs diget. Der er 7 huse, som er bygget
helt ind i diget, og de danner pd denne made afgraensningen af kirke-
garden. Praestegdrden ligger udenfor diget nord for kirken.

Kirkelandskab

Kirkelandskabet er kirkens naere omgivelser og bestar af en indbliks-
zone og en baggrundszone. Indblikszoner er arealerne mellem kirken
og den vej, hvorfra indblik er mulig. Baggrundszoner er arealerne, som
i forhold til den vej hvorfra der er indblik, danner baggrund for kirken.

Der kan kun opfgres bygninger eller tekniske anlaeg mv. i kirkeland-
skabet, hvis byggeriet eller anlaegget ikke visuelt slgrer eller forringer
indblikket til kirken eller virker forstyrrende pa kirkens naere omgivel-
ser. Beplantning, der visuelt slgrer og forringer indblikket til kirken, skal
undgas.

Lokalplanens sikrer, at der ikke kan opfgres nybyggeri i landsbyen, der
slgrer eller forringer indblikket til kirken eller virker forstyrrende for
kirkens naere omgivelserne.

§ 3 naturbeskyttelsesomrader

§ 3 strandeng

Marskomraderne udenfor lokalplanomradet er udpeget som § 3
strandeng i henhold til naturbeskyttelsesloven.

§ 3 sger
Der er fem § 3 sger indenfor lokalplanomradet, som er udpeget i hen-
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hold til naturbeskyttelsesloven. Lokalplanens realisering sendrer ikke
pa forholdene i og omkring sgerne.

§ 3 vandlgb

Langs lokalplanomradets nordlige afgreensning Igber et § 3 vandigb,
som er udpeget i henhold til naturbeskyttelsesloven. Lokalplanens rea-
lisering aendrer ikke p& forholdene i og omkring vandligbet.

EF-fuglebeskyttelsesomrade

Den nordligste del af lokalplanomrddet - gst for Vesterende Kystvej
pad den nordlige side af @sterende - er omfattet af EF-fuglebeskyttel-
sesomradet, hvis afgraensning mod vest fglger lokalplanomradets af-
graensning.

Ramsaromrade
Samme omrade som EF-fuglebeskyttelsesomrddet - den nordgstlige
husraekke langs @sterende - deekkes af et Ramsaromrade.

EF-habitatomrade
EF-habitatomradet ligger udenfor lokalplanomrddet mod vest.

Omrade med drikkevandsinteresser (OD)

Lokalplanomradet ligger i et omradde med almindelige drikkevandsin-
teresser. I disse omrader skal etablering af anlaeg eller aktiviteter, der
kan rgedf;are en seerlig risiko for grundvandsforurening, sa vidt muligt
undgas.

Seerligt fglsomt landbrugsomrade (SFL-omrade)

Den nordligste del af lokalplanomradet er omfattet af jordbrugsomra-
der, hvor der skal tages hensyn til naturinteresserne ved zendring af
anvendelsen til andre formal end jordbrug.

Ugnsket skovtilplantning
Skovtilplantning er ugnsket indenfor lokalplanomradet.

Uforstyrrede landskaber

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der er udpeget som et uforstyrret
landskab. I dette omrade skal etablering af stgrre veje og stgrre tekni-
ske anlaeg undgds. Hvis det er ngdvendigt at etablere saddanne anlaeg,
skal de udformes under hensyntagen til veerdierne i det omkringlig-
gende landskab.

Veerdifuldt kystlandskab

Omradet er udpeget som et vaerdifuldt kystlandskab, hvor landskabs-
hensynet skal tilleegges stor vaegt. De veerdifulde landskaber skal som
hovedregel friholdes for nye tekniske anlaeg, byudvikling og nye bebyg-
gelser, der skeemmer landskabet eller forringer de visuelle-, kulturhi-
storiske- eller oplevelsesmaessige vaerdier. Byggeri og anleegsarbejder,
bgplantning mv., som kan slgre de geologiske landskabstraek, skal und-
gas.

Veerdifuldt kulturmiljg

Lokalplanomrddet er udpeget som et veaerdifuldt kulturmiljg - ballum-
marsken - hvor bevaringsinteresserne ikke ma tilsideszettes. Etable-
ring af nye anlaeg, ny bebyggelse og andre indgreb, der i vaesentlig
grad vil forringe oplevelsen eller kvaliteten af bevaringsinteresserne,
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ma ikke finde sted i disse omrdder. Nar der udarbejdes en lokalplan
indenfor et vaerdifuldt kulturmiljg skal lokalplanens bestemmelser sikre
de pdgzeldende bevaringsvaerdier.

Kulturhistoriske enkeltelementer

Indenfor lokalplanomradet er der udpeget fredede og bevaringsvaer-
dige bygninger. Vesterende Ballum er udpeget som en karakteristisk og
bevaringsvaerdig kirkelandsby, mens @sterende Ballum er udpeget som
en bevaringsvaerdig geestrand-landsby. Indenfor de bevaringsvardige
bebyggelser og mindre byer m& bevaringsinteresserne ikke tilsidesaet-
tes. Nar der udarbejdes lokalplan for et omrdde med bevaringsinteres-
ser skal lokalplanbestemmelserne sikre de pdgaeldende bevaringsvaer-
dier.

Geologisk interesseomrade af enestdende veerdi
Lokalplanomradet ligger i et omrdde med karakteristiske geologiske
dannelser og med veerdifulde landskabselementer. Byggeri og anlaegs-
arbejder, der kan slgre de geologiske landskabstraek, skal undgas.

Kommuneplanen
Lokalplanomradet er omfattet af geeldende rammebestemmelser i Kom-
muneplan 1999-2008 for tidligere Bredebro Kommune.

Der er derfor i tilknytning til lokalplanen udarbejdet et kommuneplan-
tilleeg nr. 2 til Kommuneplan 1999-2008 for tidligere Bredebro Kom-
mune, som justerer afgransningen af rammeomrade 3-B-1 og fastlaeg-
ger rammeomrade og -bestemmelser for de nye rammeomrader 3-L-1,
3-L-2 og 3-L-3.

De eksisterende rammer 3-B-1 og 3-D-1 opretholdes med samme be-
stemmelser, men afgraensningen rammeomradet 3-B-1 folger dog ikke
lokalplanomradets afgreensning. Der er yderligere fastlagt nye ram-
meomrader 3-L-1, 3-L-2 og 3-L-3 med nye rammebestemmelser, der
sikrer landomraderne omkring landsbyen for at tilgodese henholdsvis
de landskabelige interesser, indblikket til Ballum, kirkelandskabet og de
arkaeologiske interesser.

Kommuneplantillegget har derudover til formal at implementere de
regionplantemaer, som bergres af lokalplanen, i den kommunale plan-
lzegning, saledes at Tgnder Kommune far den fulde planlaegningskom-
petence i omradet.

Lokalplan

Dele af lokalplanomradet er omfattet af bevarende lokalplan 3.2 for
Vesterende Ballum, Bredebro. Med den endelig vedtagelse af denne
lokalplan aflyses lokalplan nr. 3-2 i sin helhed.

LOKALPLANENS SAMMENHZANG MED ANDEN LOVGIVNING

Museumsloven

Museum Sgnderjylland - Arkaeologi Haderslev har foretaget en arki-
valsk kontrol af Iokalplanomrgdet, og har i den forbindelse udtalt, at
der findes vaesentlige bevaringsveerdier i form af jordfaste fortidsmin-
der, der vil blive bergrt af eventuelle anlaegsarbejder.

I henhold til museumslovens § 27 skal bygherre vaere opmaerksom pa,

Museum Sgnderjyl-
land

Haderslev Museum

underrettes pa

tif. 74 52 75 66
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at hvis der under anlaegsarbejder i omradet findes jordfaste fortidsmin-
der eller andre kulturhistoriske anlaeg skal arbejdet omgaende indstil-
les og Museum Sgnderjylland - Arkaeologi Haderslev skal kontaktes.

Jordforureningsloven

Der er ikke tinglyst eller registreret affaldsdepoter eller andre former
for jordforurening indenfor lokalplanomradet. S&fremt der under an-
laegsarbejdet konstateres en forurening af jorden, skal arbejdet straks
standses og kommunen underrettes.

Landbrugsloven

Hvis landbrugspligten pa landbrugsejendomme skal ophaeves skal til-
ladelse herom s@gges hos Jordbrugskommissionen i Syddanmark i hen-
hold til Landbrugslovens § 7.

Sommerhusloven

Ejere og brugere af fast ejendom ma ikke uden tilladelse efter som-
merhuslovens erhvervsmaessigt eller for et leengere tidsrum end 1 &r
udleje eller fremleje hus eller husrum pd ejendommen til beboelse,
med mindre det lejede skal anvendes til heldrsbeboelse, eller udleje
eller fremleje ejendommen eller dele af denne til opfgrelse af bebo-
elsesbygning 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 i forbindelse med tilvejebringelse af pla-
ner og programmer ske en vurdering af, om planen kan fa en veesentlig
indvirkning p& miljget. Vurderingen skal foretages af den myndighed,
der udarbejder planforslaget efter forudgdende hgring af andre myn-
digheder hvis omrade bergres.

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

Screening

I forbindelse med udarbejdelsen af den bevarende lokalplan 012-1.1
med kommuneplantillzeg nr. 2 for @sterende- og Vesterende Ballum
i Tonder Kommune er der foretaget en screening i henhold til Lov om
miljgvurdering af planer og programmer.

Konklusion fra screening

Det skgnnes, 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 form-
sprog harmonerer med hinanden. De markante landskabstraek skal be-
vares og styrkes, da de er et af de baerende elementer i omrddet og i
planerne sammen med nabo-, natur- og habitatomrdderne.
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Der kan forekomme stormflod i omradet, men hele den nordlige del af
omradet er daekket af Ballumdiget og derfor beskyttet.

Emnet vedrgrende kulturarv skgnnes at have den vasentligste mil-
jepavirkning, da kirken med den omkransende bebyggelse og byens
historiske deling med sm&huse mod vest og stgrre garde mod @st er
unikt og meget sdrbar for udbygning. Endvidere findes der arkaeologi-
ske fortidsminder, sdsom et havneareal og arkaeologiske rester efter et
bispeszede. Disse skal friholdes for al bebyggelse.

De beskrevne miljgpavirkninger medfgrer dog ikke samlet set, at der
skal udarbejdes en egentlig miljgvurdering.

Alternative lIgsninger eller 0-lgsninger vil ikke kunne bevare det spe-
cielle 8bne kulturmiljg, hvor bygninger, landskab og historie er sa teet
knyttet til hinanden. Det er et meget attraktivt omrade at bo i, da det
er et af de fa steder langs Vadehavet, hvor man kan kigge ud over diget
pa &bent vand. Omradet er umadeligt sdrbart overfor en udbygning, sa
en bevarende lokalplan med meget begraensede udbygningsmulighe-
der er det bedste for bevarelsen af dette unikke kulturmiljg.

Scoping

Efter screeningen er der foretaget en scoping, der skal udpege de em-
ner, der skal belyses i miljgvurderingen. Jf. konklusionen fra screenin-
gen ovenfor vurderes lokalplanen ikke at give anledning til vaesentlige
konflikter, der skal belyses i en miljgvurdering. Tvaertimod vurderes
lokalplanen at have en positiv effekt pd de kulturhistoriske bevarings-
interesser i omradet.

Lokalplanomradet greenser dog op til og er delvist beliggende indenfor
et internationalt naturbeskyttelsesomrade. Derfor er lokalplanen om-
fattet af et obligatorisk krav om miljgvurdering, hvorfor der er udarbej-
det en miljgvurdering Natura 2000 konsekvensvurdering, der belyser
lokalplanens pavirkning af de beskyttede omrader.

Ikke-teknisk resumé fra miljgvurderingen / Natura 2000
Miljgrapporten og Natura 2000 konsekvensvurderingen udarbejdes i
tilknytning til Lokalplan 012-1.1 og Kommuneplantilleeg nr. 2 til Kom-
muneplan 1999-2008 for tidligere Bredebro Kommune. Lokalplanen og
kommuneplantillaegget skal sikre omradets bevaringsvaerdige bygnin-
ger og kulturmiljger, men giver desuden mulighed for nedrivning og/
eller genopfgrelse af bygninger samt nyopfgrelse af et begraenset antal
boliger.

Screeningen og scopingen har udpeget, at de emner der skal undersg-
ges naermere er lokalplanens og kommuneplantillaeggets indvirkning pd
de beskyttede naturomrader og dyrearter, idet lokalplanens afgraens-
ning og kommuneplantillaeggets rammeomrade ligger delvist indenfor
et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Det vurderes, at en realisering af lokalplanen og kommuneplantillaeg-
get ikke vil have en naevneveerdig indvirkning pa udpegningsgrundlaget
for det beskyttede habitatomrdde nord for planomradet, idet de be-
skyttede naturtyper kun forekommer sporadisk i planomradet.

Lokalplanen vurderes at kunne give anledning til pavirkning af en eller
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Oplysninger om servi-
tutter og fredninger fas
ved Tinglysningskonto-
ret i Tgnder pa tif.:

74 72 26 61

Tinglysningskontoret
i Tgnder hgrer under
Retten i Sgnderborg.

Fredningsnaevnet for
Sydjylland

Sydlig del
Dokken 1
6700 Esbjerg

tif. 79 13 66 77
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flere flagermusearter, som er optaget pa habitatdirektivets bilag 4, idet
lokalplanen muligggr nedrivning og genopfgrelse af bygninger, som kan
huse disse arter.

Som en konsekvens af den mulige pdvirkning af de beskyttede bilag
4 arter, foreslds der en raekke afhjeelpende foranstaltninger, som bgr
indarbejdes i lokalplanen, herunder en gennemgang af bygninger af en
fagperson inden de nedrives for at klarleegge, hvorvidt der befinder sig
flagermus i bygningen, eller at bygninger kun nedrives pa tidspunkter
af dret, hvor der med garanti ikke findes flagermus i omradet. Alter-
nativt kan der opsaettes flagermusekasser tilpasset de lokale arter i et
passende antal og i teet tilknytning til ejendommene.

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

Servitutter

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

Kirkeomgivelsesfredningen forbliver uaendret.
TILLADELSER FRA MYNDIGHEDER

Udvendige ombygninger og vedligeholdelsesarbejder pd bevaringsvaer-
dige bygninger, som vist pa kortbilag 2, ma ikke pdbegyndes for til-
ladelse fra Tander Kommune foreligger og arbejdet skal godkendes af
Tgnder Kommune inden ibrugtagning.

AEndringer af eksisterende forhold indenfor kirkeomgivelsesfredningen,
som vist pa kortbilag 2, 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.

Bygningsarbejder pd fredede bygninger ma ikke finde sted uden tilla-
delse fra Kulturarvsstyrelsen 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.

Ophaevelse af landbrugspligt pd landbrugsejendomme, der er undergi-
vet landbrugspligt, kan kun ske sdfremt Jordbrugskommissionen kan
meddele tilladelse hertil i henhold til Landbrugsloven.
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Kortbilag 1 - Matrikelkort
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Kortbilag 2 - Eksisterende forhold
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Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer
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Tender Kommune

Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer
Lokalplan 012-1.1

04.06.2009
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~ ! Kirkeomgivelsesfredning
------- Byggelinjer

[ Bygninger

E=— Byggefelt til helarsbolig
E=3 Byggefelt til erhverv
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1 Vestslesvigske huse
C——1 Trempelhuse
[ Bedre Byggeskik-huse
Nyere huse
Om 1000 m
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Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer
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Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer
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Tonder Kommune

\ Kortbi!ag 3 - Byggeskik, byggefelter og by
Lokalplan 012-1.1

04.06.2009

' . s » o Lokalplangranse

= 7 Kirkeomgivelsesfredning

------- Byggelinjer
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Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer
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Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer

ERENDE BALLUM

Tonder Kommune

Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og b
Lokalplan 012-1.1

04.06.2009
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Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer
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Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og byggelinjer

Tender Kommune

Kortbilag 3 - Byggeskik, byggefelter og by
Lokalplan 012-1.1

04.06.2009

e o o Lokalplangrense
' Kirkeomagivelsesfredning
-- Byggelinjer
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Bilag 4 - Jordfarveskalaen

DEN KLASSISKE JORDFARVESKALA + nye pigmenter

= |

Ultramarinbla ~ Lys ultramarin Lys berlinerbla

Brandt umbra Lys braandt umbra Berliner/Pariserbla

Dodenkopf Lys dodenkopf Oxydsort (varm)

Engelskrgd Lys engelskrad Varm gra

Radokker Kridt Kgnreg (kold)

Terra di Siena, ra Lys ra siena Kold gra

{ s
=

Grgnjord : '_Li\)s giF;anjord_ o Kromoxydgrgn

Kilde:

Bevaringsvaerdige bygninger, Sikring af bevaringsveaerdier; Center for Bygningsbevaring v. Sgren Vad-
strup, 2007: www.social.dk/netpublikationer/2006/p10bog2411/pdf/publikation.pdf
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Bilag 5 - Bygningernes byggestil og SAVE-registreringer (pr. 01.03.2008)

VESTERENDE
BALLUM
Husnr. Bygningsnr. Opferelsesdr Byggestil Anvendelse Bevaringsvazr
1 1 1785 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 3
2 - Nyere Carport -
2 T 1880 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
2 1979 Nyere Udhus -
- 1 1775 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 3
2 2000 Nyere Udhus =
1 1880 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom =
a 5 1974 Nyere Landbrugsbyaning =
6 1900 Vestslesvigsk Kontor, handel, lager 7
7 1979 Nyere Landbrugsbygning -
1 1875 Vestslesvigsk Fritiggende enfamiliehus 7
5 2 1979 Nyere Udhus -
3 1979 Nyere Carport =
6 il 1825 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 4
2 - Bedre byggeskik Garage H
P 1 1781 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 3
2 1993 Nyere Garage -
8 1 1890 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 6
2 = Bedre byggeskik Udhus 6
1 1850 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
9 2 - Nyere Udhus -
3 = Nyere Carport 2
10 1 1877 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
2 - Bedre byggeskik Udhus -
11 1 1850 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 3
2 - Bedre byggeskik Udhus -
12 1 1850 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
2 - Bedre byggeskik Udhus -
13 1 1875 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
2 - Bedre byggeskik Udhus -
14 1 1844 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
1 1899 Trempelhus Fritliggende enfamiliehus 3
15 2 - - Garage -
3 - Bedre byggeskik Udhus -
16 a2 1861 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
2 - Nyere Udhus -
17 1 1850 Vestslesvigsk Laengehus 4
17A 1 1973 Nyere Fritliggende enfamiliehus -
18 1 1927 Bedre byggeskik Fritliggende enfamiliehus 5
2 1927 - Udhus -
19 1 1923 Bedre byggeskik Fritliggende enfamiliehus 4
2 1960 - Garageanlag =
20 1 1942 Bedre byggeskik Fritliggende enfamiliehus 6
1 1860 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus )
21 2 2 Nyere Garage =
3 = - Udhus =
e 1989 Nyere Carport -
23 1 1934 Bedre byggeskik Laengehus 6
1 1875 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 2
24 2 1875 Nyere Landbrugsbygning =
3 1875 - Landbrugsbygning -
25 1 - Nyere Fritliggende enfamiliehus -
26 1 1866 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 4
2 1983 Nyere Garage =
27 3 1914 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
28 1 1700 Vestslesvigsk Museum Fredet
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Bilag

29 1 1800 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 4
30 il 1850 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
2 = Bedre byggeskik Udhus >
1 1875 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 1
31 2 1875 Bedre byggeskik Garage 4
3 1999 Nyere Bygning i tilknytning til kirken -
4 2005 Nyere Skolebygning E
31B 1 1235 Romansk Kirke 1
2 1897 - Udhus -
32 1 1850 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 4
2 1850 Bedre byggeskik Landbrugsbygning B
33 1 1875 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 6
2 - - Garage -
34 1 1830 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 6
2 2001 Nyere Garage -
35 1 1971 Nyere Fritliggende enfamiliehus -
36 i 1875 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 6
2 1996 - Udhus -
37 1 1966 Nyere Fritliggende enfamiliehus -
2 2004 Nyere Garage -
38 1 1822 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus Bl
2 2001 Nyere Udhus -
39 1 1800 Nyere Fritliggende enfamiliehus =
40 1 1848 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus -
2 2004 Nyere Garage -
1 1941 Bedre byggeskik Fritliggende enfamiliehus 6
41 2 = ~ Garage -
3 = Bedre byggeskik Udhus =
42 1 1870 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
a3 1 1877 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus Bl
2 1877 Nyere Garage -
] 1875 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 4
44 2 1981 Nyere Udhus -
3 - - Udhus -
45 1 1890 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
46 1 1675 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
2 1990 Nyere Carport =
a7 1 1810 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 1
2 1810 Vestslesvigsk Udhus 1
48 1 1875 Bedre byggeskik Fritliggende enfamiliehus 3
49 1 1800 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 4
50 1 17277 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
51 1 1857 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 4
2 - Nyere Garage -
52 1 1854 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 2
2 2001 Nyere Landbrugsbygning -
53 1 1951 Nyere Fritliggende enfamiliehus 5
2 1992 Nyere Carport -
: 1974 Nyere Stuehus til landbrugsejendom -
2 1970 Nyere Landbrugsbygning -
54 3 1976 Nyere Landbrugsbygning -
5 1854 Nyere Landbrugsbygning 6
7 1980 Nyere Landbrugsbygning -
8 1993 Nyere Carport -
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Bilag 5 - Bygningernes byggestil og SAVE-registreringer (pr. 01.03.2008)

BGSTERENDE
BALLUM
Husnr. Bygningsnr. Opferelsesdr Byggestil Anvendelse Bevaringsvaerdi
1 1 1777 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 4
2 1954 nyere Landbrugsbygning 5
1 1965 Nyere Maskinvaerksted =
2A 2 1979 Nyere Butik =
3 2004 Nyere Lager -
= 1 1820 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 5
1 1750 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 5
2 1973 Nyere Landbrugsbygning 5
4 4 1926 Nyere Landbrugsbyaning 6
5 1955 Nyere Landbrugsbygning 7
7 1980 Nyere Landbrugsbygning -
i 4 1777 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 3
2 1777 Vestslesvigsk Garage 3
- 3 1946 Bedre byggeskik Landbrugsbygning 3
4 1952 - Landbrugsbygning -
5 1952 Bedre byggeskik Landbrugsbygning 3
7 1982 Nyere Landbrugsbygning -
6 1 1936 Bedre byggeskik Fritliggende enfamiliehus 5
2 1936 Bedre byggeskik Garage -
1 1804 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 2
¥ 2 1804 Vestslesvigsk Landbrugsbygning 2
3 1804 Vestslesvigsk Landbrugsbygning 2
8 1 1827 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
2 1827 Vestslesvigsk Udhus 2
o 1 1817 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
2 1817 Vestslesvigsk Udhus 2
10 1 1877 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus o
1 1827 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 2
2 1827 Vestslesvigsk Landbrugsbygning 3
11A 3 1976 Nyere Landbrugsbygning -
4 1866 Vestslesvigsk Landbrugsbygning 3
5 1970 = Landbrugsbygning -
6 1986 Nyere Landbrugsbygning -
12 1 1957 Nyere Fritliggende enfamiliehus 5
2 1957 Nyere Garage 5
1 1857 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 1
2 1857 Vestslesvigsk Landbrugsbygning 1
3 1977 Nyere Landbrugsbygning -
4 1857 Vestslesvigsk Landbrugsbygning 1
5 1957 Nyere Landbrugsbygning 5
6 1974 Nyere Landbrugsbygning -
13 ¥ 1980 Nyere Landbrugsbygning -
8 1983 Nyere Landbrugsbygning -
10 1990 Nyere Landbrugsbygning -
12 1991 Nyere Landbrugsbygning -
13 1996 Nyere Landbrugsbygning -
14 1999 Nyere Landbrugsbygning -
15 2002 Nyere Landbrugsbygning -
16 2003 Nyere Silo -
13B 1 1991 Nyere Stuehus til landbrugsejendom o
1 1897 Trempelhus Stuehus til landbrugsejendom 3
2 1897 Trempelhus Landbrugsbygning 5
14 3 1897 Trempelhus Landbrugsbygning 5
4 1897 s Landbrugsbygning -
5 1947 Nyere Landbrugsbygning 6
6 1947 Nyere Garage -
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7 1977 Nyere Landbrugsbygning -
8 1990 Nyere Landbrugsbygning -
1 1850 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 2
2 1850 Vestslesvigsk Udhus 2
15 3 1850 Nyere Garage -
4 2000 Nyere Produktionsbygning -
6 2006 Nyere Udhus -
16 1 1998 Nyere Fritliggende enfamiliehus -
2 2001 Nyere Garage -
1 1884 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 5
2 1925 Bedre byggeskik Landbrugsbygning 6
17 3 1958 = Landbrugsbygning -
4 1975 Nyere Landbrugsbygning -
5 1994 Nyere Landbrugsbygning -
18 1 1929 Bedre byggeskik Fritliggende enfamiliehus 5
2 - Nyere Garage =
19 1 1853 Vestslesvigsk Fritliggende enfamiliehus 6
2 1853 Nyere Garage -
1 1857 Vestslesvigsk Stuehus til landbrugsejendom 5
20 2 1857 Vestslesvigsk Landbrugsbygning 6
3 1857 - Landbrugsbygning s
4 1857 - Landbrugsbygning -
21 1 1970 Nyere Fritliggende enfamiliehus -
2 1978 Nyere Carport =

61



Byggeskik

62

Bilag 6 - Byggeskik

VESTSLESVISKE LANGEHUSE OG GARDE

De zldste bygninger i @sterende, Vesterende og Mglby Ballum er byg-
get i en lokal stil, der er en del af den vestslesvisk byggeskik, der prae-
ger hele Vadehavsomradet. Typen har vaeret anvendt som smahuse,
enleengede gdrde og flerlaangede garde (op til 4 laenger). Smahusene
og de enlaengde garde i omradet har ofte har haft staldenden mod vest
og boligdelen mod gst.

Bygningstypen er kendetegnet ved at vaere et strataegt laengehus of-
test med 34 valm (enkelte med 2 valm). Gavlene gst-vest vendt (und-
taget herfra er dog smahusene omkring kirkegardsdiget), med sma
fladbuede jernvinduer under valmen. Over hoveddgren som ofte en
dobbeltdgr er der enten en frontkvist, kaldet "arkengaff”, eller en kvist
helt nede ved tagskaegget. Pa sydsiden af stuehuset er i mange huset
en buet karnap.

Facaderne er grundmurede og star i blank mur i egnstypiske teglsten
med et farvespil varierende fra mgrk sintret brun-violet til lys rgd og
i et format, der er stgrre end normalsten. Murveerket er lagt i kryds-
forbandt med skrabefuger, der er opstreget med hvidtekalk. I en del
bygninger i omradet er der brugt sten fra andre nedrevne bygninger.
Under taget en lille muret gesims.

Tagene er rgrtaekkede med mgnningen lagt med lyng. Tagfladen er
ubrudt (uden tagkviste) og optager i blgde kurver tagene fra "ar-
kengaff” og karnap. Tagryggen ved "arkengaff” stiger i en let bue ind
mod tagryggen. Tagskaegget er skaret vandret af.

Frontkvisten er p& nogle bygninger i lokalplanomradet pdbygget senere
0og har murvaerksdetaljer, udsmykninger og bleendinger. De oprindelige
"arkengaff” bestod af en luge med et lille vindue over og mange star i
dag med en heeldning ind mod taget.
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Bilag 6 - Byggeskik

il

Il

TREMPELHUSE

Trempelhusene i @sterende og Vesterende er bygget i den tysk domi-
nerede periode. Hustypen har vaeret anvendt til beboelseshuse nogle
gange i kombination med erhverv, stuehuse, stalde, lader, udhuse mv.

Bygningerne er karakteriseret ved at star i blank mur i rgde sten De
har en hgj facade (grundet tremplen, en forhgjelse af ydermuren over
bjaelkelaget). Taghaldningen er lav og tagudhaeng med synlige svej-
fede spaerender. Der er ofte en frontkvist, ligeledes med synlige spee-
render og murveerksudsmykning.

Facaderne er opdelt af vandrette gesimsband, hjgrnelisener og en mar-
keret sokkel. De er ofte rigt udsmykkede med mgnstermurvark, mu-
rede band, bryn over vinduer og sdlbaenke. Der kan til udsmykningen
veeret anvendt profilerede formsten som kan vaere udfgrt i kontrast-
farver.

Tagfladerne er belagt med skifer og vindskeder i tree. Der kan veaere
brugt tagpap iszer pa mindre bygninger.

Bygningstypen har mange steder oprindelig haft T formede vinduer.

Pa udlaengerne er tremplen udfgrt med traebeklaedning.
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BEDRE BYGGESKIK

Bedre Byggeskik husene i @sterende og Vesterende er opfgrt i perio-
den efter genforeningen. Det er typisk bygninger opfgrt som enfamilie-
huse, skole og bolig med erhverv. Hustypen har forbillede i den gamle
vestslesvigske type. Typen findes som symmetriske og asymmetriske
huse.

Bygningstypen er kendetegnet ved enkle velkomponerede facader i
rgde mursten med en muret gesims som er trukket et stykke rundt om
gavlen (gregsims). Tagene er afvalmede og opskalkede. Frontkvisten
er opfgrt i plan med facaden. Vindues- og dgrhuller er udfgrt med stik
over og vinduerne er i reglen to-rammede med sprosser.
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NYERE BYGNINGER

Nyere bygninger er alle bygninger, der afspejler den industrielle udvik-
ling efter 1940’erne. Typen deekker fra de modernistiske 50’er boliger,
parcelhuse (enfamiliehuse og stuehuse), murede vaerkstedsbygninger,
murede staldbygninger, metalpladebeklaedte stalbuehaller og andre
nyere bygninger.

Den zldre modernistiske bygning i omradet er kendetegnet ved at
veere muret i rgde sten med murede gavle, taget er udfgrt som sadel-
tag med rgde vingetegl og de har udhaeng med synlige spaer. Vindues-
og dgrhuller har ikke stik over. Vinduerne er opsprossede.

De nyere parcelhuse er murede, tagene har en forholdsvis lav haeldning
og er afvalmede eller har saddeltage hvor gavltrekanterne er traebe-
kleedte eller hele gavlen er muret. Vinduerne er helglasvinduer men
enkelte nyere har en opsprosning.

Nyere veerksteds- og staldbygninger findes som murede eller som ele-
mentbyggeri med gavltrekanter i metalplader ofte med lavere taghzeld-
ning end stuehuset.

Treehuse findes i omradet som bygninger med sommerhus udtryk, gra-
verbygning og udhuse.
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Udarbejdelsen af lokalplanen bygger pa viden fra kulturarvsatlasset Va-
dehavet 2007 med tilhgrende webpublikationer. Den samlede publika-
tion kan ses pa:

www.kulturarv.dk/kulturarv/vadehavet

Endvidere henvises til:
Vedligeholdelse af bevaringsveerdige huse: www.kultuarv.dk

Bevaringsveaerdige bygninger, Sikring af bevaringsvaerdier; Center for
Bygningsbevaring v. Sgren Vadstrup, 2007: www.social.dk/net-
publikationer/2006/p10bog2411/pdf/publikation.pdf

Uddybende tekniske anvisninger koordineret med Kulturarvsstyrelsens
"Information om Bygningsbevaring”: www.bygningsbevaring.dk

Center for Bygningsbevaring i Raadvad, uddybende beskrivelser af tra-
ditionelle hdndvaerksteknikker og byggematerialer, links og oversigt
over hdndvaerkere og materialeproducenter, rddgivning til private hus-
ejere: www.bygningsbevaring.dk

Forskellige foreninger og interesseorganisationer der arbejder med
dansk bygningskultur, anvisninger, oversigt over h&ndvaerkere og ma-
terialeprocenter, radgivning: www.bygningskultur.dk

Byggeteknisk erfaringsformidling udarbejdet for professionelle, men
som ogsa kan anvendes af private: www.bygerfa.dk

Dansk Brand- og Sikringsteknisk Institut, bl.a. information om brand-
sikring af stratage: www.brandteknisk-institut.dk

Byggeskadefondens erfaringer fra en raekke eftersyn i byfornyede ejen-
domme og almene boliger: www.bvb.dk / www.bsf.dk

H&ndbog for byggeindustrien, links til byggeriets producenter og leve-
randgrer: www.hfb.dk

Murerfagets oplysningsrad: www.muro.dk

Grundig information om stratage, teknikker, kvalitetskrav, egnsbygge-
skik mv.: www.taekkelaug.dk

Omfattende oplysninger om trae, udveelgelse og anvendelse:
www.trae.net

Teknologisk Institut, treeteknik: www.teknologisk.dk

Teknologisk institut, Murvaerkscenteret, mur- og tagprodukter:
www.mur-tag.dk

Guide til brug af Dannebrog: www.danmarks-samfundet.dk

Foreninger og interesseorganisationer, der arbejder med bygningsbe-
varing:

www.byfo.dk

www.bygningskultur.dk

www.foreningen-straatag.dk

www.byogland.dk



Ordforklaringer og begreber

Bebyggede strukturer omhandler byarkitektoniske forhold, som ikke er
knyttet til enkeltbygninger, men til landsbyens matrikulering, gadenet,
husreekker, grgnninger mm., der giver et overblik over de arkitektoni-
ske veerdier i landsbyen.

Arkengaff:

Et typisk treek for den sydvestjyske byggeskik er den spidse front-
kvist, der sidder over indgangsdgren og som benavnes arkengaff. Bag
indgangsdgren er der typisk en gennemgdende gang, der benaevnes
"e Fremgol”, og den adskiller beboelsesdelen fra stald og udhus. I ar-
kengaffen er der som regel et vindue eller en forkeluge, og ofte er der
tillige et lille rundt vindue helt oppe i kippen.

Facade:

De klimatiske forhold og lokalt tilgeengelige materialer har veeret ud-
slagsgivende for facadernes materialevalg. De karakteristiske teglsten
blev braendt pa lokale teglveerker. Til fremstilling af mgrtel og til hvidt-
ning anvendte man “Skeelkalk”, der ogsa blev fremstiller lokalt ved at
breende skaller og kalksten fra stranden. Sten til belaegning hentede
man fra markerne eller stranden.

Flunker:
Sider pa kvisten.

Grundmur:

I det traefattige landskab har det veeret vanskeligt at skaffe konstrukti-
onstgmmer, og man har derfor tidligt bygget i grundmur. Grundmuren
er et byggemateriale, der ogsd er mere modstandsdygtigt overfor kli-
matisk nedbrydning end f.eks. bindingsveerk med lerklinede tavl, som
blev anvendt andre steder i landet.

Kitfals:
Vinduesglasset laegges i de smalle lister og saettes fast med kit.

Kleegsten:
De karakteristiske teglsten blev braendt lokalt af bgnderne eller pa lo-
kale teglveerker.

Liséner:
Murveerk i relief, f.eks. anvendt for at fremhaave bygningsdetaljer eller
ved hushjgrner.

Leengehuset:

Laengehuset kan med bolig og stald forekomme alene eller som hoved-
stammen i et vinkelbygget, tre- eller firleenget bygningskompleks. Hvor
der er flere lzenger, er det karakteristisk at adgangen til garden sker i
facaden og ikke fra gardpladsen, som det ellers er skik i det meste af
landet.

Murankre:

Er en del af bygningens konstruktion og udsmykning. Seerligt karak-
teristisk er de to murankre omkring hoveddgren, der fastholder den
indvendige karm. Murankrene kan veere enkelt udfgrt med et lodret
forskudsjern, udfgrt som svungne dekorationer eller de kan veere ud-
fort som initialer eller arstal. De smedede murankre tjener en vigtig
byggeteknisk funktion og forankrer murvaerket til bjeelkelagene.
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Opstreget murveerk:

Mange bygninger har kalkede fuger, som ogsd har gget modstands-
dygtigheden overfor vejr og vind. Der er f& kalkede huse, og hvis de er
kalkede har de veeret hvide.

Skorstene:
Er traditionelt udformet med sokkel, skaft og gesims, er placeret i kip
og star som regel i blank mur.

Vinduer:
De typiske landhuse har enkle torammede og opsprossede vinduer, der
er placeret regelmaessigt i facaden i beboelsesdelen.

Veerdifuldt kulturmiljg:

Er et geografisk afgraenset omrade, der afspejler vaesentlige traek af
den samfundsmeessige udvikling. Det kan f.eks. vaere et fiskerleje, et
industrimiljg, et forsvarsanlaeg, et bykvarter, et marskomrade, en herre-
gard med dens bygningsanlaeg, jorder og naturomrader, en husmands-
udstykning, et dyrkningslandskab, et omrade med gravhgie etc.

Yderligere oplysninger om de naevnte bygninger kan findes pa Kul-
turavsstyrelsens hjemmeside: www.kulturarv.dk.
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