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LOKALPLAN 15.10.L01

Omrade til dyrepark ved Ngrre Nebel




VEJLEDNING LOKALPLAN 15.10.L01

OFFENTLIG HORING

Et forslag til Lokalplan 15.01.L01 har veeret fremlagt i offentlig hering fra den
19. maj 2014 til den 14. juli 2014.

LOKALPLANENS OPBYGNING

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

En redegearelse beskriver formal og hovedindhold i en lokalplan. Herudover redeggres der bl.a. for de mil-
jomaessige forhold, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning, og om gennemfgrelse af lo-
kalplanen kreever tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Bestemmelserne indeholder de detaljerede retningslinjer for omradets fremtidige anvendelse. Afsnittet er
opbygget, sa de juridisk bindende bestemmelser star i hgjre spalte, og eventuelle uddybende bemeerk-
ninger star i venstre spalte.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

En lokalplan regulerer kun fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan saledes fortsaette som hidtil
- ogsa ved ejerskifte. Lokalplanen medfgrer heller ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg,
der er beskrevet i planen. Med andre ord geelder bestemmelserne kun i de tilfaelde, hvor en ejer selv veel-
ger at eendre forholdene i omradet.

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.
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Lokalplanomradet vist med rad streg pa luftfoto fra 2011, malestoksforhold 1:15.000
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BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et onske fra
grundejeren om at etablere en dyrepark ved Nr.
Nebel. Grundejeren ejer ogsa det neerliggende
Dayz Seawest feriecenter og der er et gnske om
at kunne tilbyde kunderne herfra en oplevelse
udover det saedvanlige. Derudover vil en dyre-
park styrke hele turismen i Varde Kommune.

Hensigten med lokalplanen er at muliggere
etableringen af en dyrepark med publikumsfacili-
teter og dyre- og staldanlaeg med respekt for
landskabet.

OMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger umiddelbart vest for Nr.
Nebel. Lokalplanomradet afgraenses mod nord
af landevejen Vesterhavsvej, der forbinder Nr.
Nebel og Nymindegab. Mod gst greenser lokal-
planomradet op til opdyrket agerjord. Mod syd
og sydvest greenser lokalplanomradet op il
vandlgbet Nebel Baek og mod nordvest graenser
omradet op til opdyrket agerjord. Omradet vejbe-
tienes via overkgrsel fra Vesterhavsvej. Omra-
det gennemskeres af et nedlagt jernbanespor,
som i dag anvendes til skinnecykler.

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 38 ha
og omfatter hele matr. nr. 23%, 23°, 23%° samt del
af matr. nr. 20° Nr. Nebel By, Nr. Nebel.

Lokalplangraensen i den sydlige ejendomsgraen-
se, vurderes til at ligge midt i vandlgbet Nebel
Baek. Matrikelkortets kvalitet pa dette sted er ik-
ke ret hgj, og der er saledes ikke sammenhaeng
mellem de faktiske forhold og skellenes place-
ring pa matrikelkortet. Af korttekniske arsager
folger lokalplanens afgreensning matrikelkortet
pa kortbilagene, men geaelder rent faktisk til mid-
ten af Nebel Beek.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i landzone og anvendes
ved lokalplanens udarbejdelse til landbrugsfor-
mal. Landbrugsejendommens stuehus og lade
samt staldbygninger ligger i det nordgstlige
hjerne af omradet og der er en gylletank ca. 200
meter sydvest for de gvrige bygninger.

REDEGQRELSE

ns b}gninger

Sterstedelen af lokalplanomréadet er opdyrket
agerjord med enkelte nord-sydgaende laebaelter.

Afvandingsaft gennem omrédet

Omréadet gennemskeeres @st-vest delvist af en
afvandingsgreft og afgreenses mod syd og
sydvest af vandlgbet Nebel Baek.

Nebel Bek

Lokalplanomradet gennemskaeres af et gammelt
jernbanespor ca. 60 meter syd for og parallelt
med Vesterhavsvej. Sporet har tidligere veeret
anvendt til militeere formal, men anvendes nu
kun til skinnecykler mellem Nr. Nebel og Nymin-
degab og er ejet af Vestbanen A/S.
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Gammelt jernbanespor

Lokalplanomradet er meget lidt kuperet med
mindre end 2 meters hgjdeforskel som vist pa
kortbilag 2. Der er dog en abrink pa ca. 1,5
meters hgjde ned til Nebel Baek, saledes at
lokalplanomradet ligger hgjere end omraderne
syd for vandlgbet.

Omkringliggende omrader

Mod nord st@der lokalplanomradet op til Vester-
havsvej, der har en cykelsti i eget tracé pa den
sydlige side. Cykelstien forbinder Nr. Nebel, og
Nymindegab. Laengere mod nord ligger der en
lille samling beboelsesejendomme ved Kaernvej.

;Cykelsti' langs Vesterhavsvej set fra indkarslen til om-
radet

@st for omradet er der opdyrket agerjord og en-
kelte beboelsesejendomme. Leengere mod @st
er den nord-sydgaende Blabjergvej, der forbin-
der Nr. Nebel med Henne stationsby og Henne
Kirkeby. Laengere mod @st ligger Nr. Nebel som
i kommuneplanen er defineret som omradeby
med et vaesentligt udvalg af butikker og liberale
erhverv samt blandt andet laege, svemmehal og
andre offentlige servicetilbud.
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Cykelsti krydser gammel jernbane mod Lonne i nord-
vestlige hjgrne af lokalplanomradet

Umiddelbart vest for lokalplanomradet ligger op-
dyrkede arealer og der ligger en beboelsesejen-
dom i det nordvestlige hjgrne. Lsengere mod
vest ligger sommerhusomradet Houstrup og fe-
riecenteret Dayz Seawest.

Syd for omréadet ligger opdyrkede arealer med
spredt bebyggelse i form af stuehuse og land-
brugsbygninger langs Lennehedeve;j.

Opdyrkede arealer og gérde syd for Nebel Baek

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen giver mulighed for at etablere en
dyrepark af international standard. Opleegget er
en temapark udelukkende med dyr fra Serengeti
Naturparken i Tanzania. Dette er valgt af flere
arsager. Serengeti er et artsrigt omrade med
mange spaendende og bevaringsveerdige arter.
Herudover minder landskabet i Nr. Nebel om
Serengetis flade slettelandskab og dyrene som
lever i Sergengeti naturparken har en enkel kost
med kad eller grees og trives som regel godt i
fangeskab.

Herudover er trenden blandt dyreparker rundt
om i verden at lave temaparker og der findes sa
vidt vides ikke en tilsvarende park i verden som
udelukkende har dyr fra Serengeti.
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Dyreparken vil blive opdelt i adskilte temaomra-
der med arbejdstitlerne: Megafauna, Elefant og
Bavian, Hov- og Klovdyr samt Rovdyr.
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=« = dire sikkerhedshegn Q Bomahegn [ Roveyr
My indkarsel - Beplantningsh=its
Flag | | Elefant og bavian Megafauna

Hov og klovdyr slette

Bebyggelse

Der skal opferes en raekke bygninger til bade
publikumsfaciliteter og staldanleeg m.v. Der skal
blandt andet etableres et amfiteater til formidling
af dyreoplevelser og viden til geesterne, en re-
staurant omgivet af rovdyrbure og diverse uden-
dars anleeg til blandt andet elefanter, neesehorn,
giraffer, bavianer og mange flere.

Samlet set gives der mulighed for opferelse af
op til 12.000 m? ny bebyggelse i en hgjde pa op
til 12 meter inden for selve dyreparken. Hertil
kommer op til 2.000 m? bebyggelse hvis de ek-
sisterende landbrugsbygninger nedrives og er-
stattes af nyt. Enkelte bygningsdele kan tillades
op til 20 m, hvis det sk@nnes ngdvendigt for dy-
revelfeerden eller parkens drift. Eksempler pa
hgjere bygninger eller bygningsdele kunne vaere
skorstene, master eller legeredskaber.

Mindst 150 meter fra Nebel Baek pataenkes det
at opfgre et antal bomaer, som er en slags lejr
omgivet af palisadehegn, hvor der skal veere
forskellige aktiviteter for de besggende og stalde
til dyrene. Bomaerne vil veere forbundet med

REDEGQRELSE

haevede stier udfert i trae, der skal sikre dyrenes
velfeerd og publikums sikkerhed.

De eksisterende landbrugsbygninger kan helt el-
ler delvist bevares, men skal ombygges til sam-
me standard som de nye bygninger. Lokalpla-
nen muligger ogsa at nedrive dem og at bygge
nyt i stedet. Bygningerne i dette omrade kan an-
vendes til lager, administration, personale, med-
arbejderboliger, restaurant og lignende formal.

@vrige arealer
Der etableres et 10 meter beplantningsbaelte
langs en stor del af den ydre afgraesning. P& in-
dersiden af plantebaeltet placeres et tre meter
hgjt ydre sikkerhedstrddhegn med 45 grader
overhaeng pa en meter.
P

lllustration af sikkerhedshegn

Der vil herudover blive etableret beplantning til
at understgtte og adskille de forskellige temaom-
rader, der skal oprettes i parken.

Der kan etableres heevede stier op til 3 meter
over terreen af hensyn til dyrenes og de besgge-
nes sikkerhed. Der kan nedgraves anleeg og
etableres sger i de enkelte temaomrader efter
behov. Terraenet ma ikke haeves mere end mak-
simalt 1,5 meter for at sikre oplevelsen af det
flade landskab.

Trafik

Det forventes, at dyreparken vil fa omkring
200.000 besggende pa arsbasis med ca. 3.000
besggende om dagen i hgjsaesonen. Dette vil
genere en anselig maengde ekstratrafik, saerligt i
hgjseesonen, hvor Vesterhavsvej i forvejen er
ekstra belastet. Vesterhavsvej har saledes et
arsdegnstrafiktal (ADT) p& 4.319, men pa en
enkelt lgrdag i juli er der malt 9.557 koretgijer,
hvilket indikerer en vaesentlig hgjere belastning i
sommerperioden.
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| forbindelse med etableringen af dyreparken
skal der derfor etableres en trafiksikker lgsning
pa til- og frakersel til dyreparken.

For at afvikle trafikken sikkert og uden kapro-
blemer vil det veere nadvendigt at foretage om-
bygninger pa Vesterhavsvej ved indkgrslen til
dyreparken. Varde Kommune vil tage stilling til
hvilke foranstaltninger, der vil blive kreevet etab-
leret ved overkgrslen til dyreparken, nar alle
konkrete oplysninger foreligger. Samtlige om-
kostninger i forbindelse med de ngdvendige
ombygninger pa de offentlige veje skal betales
af ansgger i henhold til vejlovens § 70 stk. 3.

Udformningen af den trafikale lgsning er ikke
behandlet i lokalplanen, da det ligger uden for
lokalplanomradet. De mulige alternativer er der-
imod beskrevet og vurderet i VVM-redeggrelsen
og vurderingerne fra VVM-redeggrelsen kan ses
i det ikke-tekniske resume i lokalplanens afsnit
om VVM og miljgvurdering.

Parkering

Der etableres parkering pa arealet nord for det
gamle jernbanespor. Der kan etableres 600-700
pladser, hvilket vurderes at veere tilstraekkeligt.
Ved spidsbelastninger er der pataenkt ngdplad-
ser i omradet ved de eksisterende landbrugs-
bygninger.

FORHOLD TIL ANDRE PLANER

Kommuneplan

EM&@

Kommuneplan 2013, Varde Kommune

Rammebestemmelser

Lokalplanomradet omfattet af bestemmelserne
for enkeltomrade 15.10.R03 i "Kommuneplan
2013, Varde Kommune.

Omradets anvendelse er i kommuneplanen fast-
lagt som:

LOKALPLAN 15.01.L01

Rekreativt omrade, Landzone, Dyrepark/ZOO,
bebyggelseshgjde 8,5 meter, maksimalt 2 eta-
ger, opholdsarealer fastleegges ved lokalplan-
lzegning, Parkeringsbehovet skal daekkes inden
for omradet og fastsaettes ved lokalplanleegning.
Lokalplaner skal indeholde bestemmelser, der
sikrer mulig genskabelse af et vadomrade og
sikrer dyr og planters spredningsmuligheder
langs omradets syd-/vestlige greense. Derudover
skal lokalplanen indeholde bestemmelser, der
sikrer de landskabelige veerdier i omradet.
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Udsnit af kommuneplanens rammekort

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med
bestemmelsen om maksimal bygningshgjde
fastlagt i kommuneplanrammerne. Vedtagelse af
lokalplan 15.10.L01 forudseetter derfor, at der
udarbejdes og vedtages et tillzeg til Kommune-
plan 2013. Der er udarbejdet Tillaeg 08 til Kom-
muneplan 2013 hvor bestemmelserne om mak-
simal  bygningshgjde  for  enkeltomrade
15.10.R03 a&ndres fra 8,5 meter til 12 meter
med mulighed for enkelte bygningsdele kan vee-
re op til 20 meter hvis det skennes ngdvendigt
for driften af dyreparken er indarbejdet.

Omrade med drikkevandsinteresser

Der er begraensede drikkevandsinteresser i hele
omradet. Derfor vurderes det at have en be-
greenset miljgpavirkning i forhold til drikkevands-
interesser, at omradet anvendes til rekreativt
formal, da omradet pad nuveerende tidspunkt er
agerjord i omdrift.

@vrig skovrejsning

Starstedelen af arealet er udlagt til gvrigt skov-
rejsningsomrade. Det betyder, at det hverken er
specielt gnsket eller ugnsket at rejse skov pa
arealet. Der er ingen retningslinjer for disse are-
aler i den geeldende kommuneplan. Derfor er det
op til grundejeren at udnytte arealet til skov eller
ej.
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Veerdifuldt landskabsomréde

Hovedparten af omradet indgar i landskabstypen
overgangslandskab, som er udpegede land-
brugslandskaber, hvor det er ngdvendigt med en
konkret vurdering af projektets konsekvenser i
forhold til landskabsveerdierne i dal- og kyst-
landskaber. En lille del af omradet indgar derud-
over i landbrugslandskabet, der er karakteriseret
ved at vaere mindre sarbar overfor eendringer og
etablering af nye bygninger og anleeg, da land-
skabet blandt andet domineres af forskellige
former for landbrugsproduktion, beboelse og
teknisk anleeg. Landskabet i omradet domineres
af fladt terreen, hvor draeningskanaler adskiller
rektangulaere og opdyrkede marker. | det flade
landskab findes spredt fa levende hegn og min-
dre bevoksninger. Landskabet er overordnet set
fri for bebyggelse og ligger pa kanten af land-
skabskarakteromradet Varde Bakke &. Omra-
dets karakter gor, at det defineres som en del af
landskabskarakteromradet.

Veerdifuldt landbrugsomrade
Hele arealet er udlagt til veerdifuldt landbrugs-
omrade ca. 400 meter syd for lokalplanomradet
ligger en aktiv landbrugsejendom, som driver et
kviehotel. Beseetningsstgrrelsen er registreret il
309 kvier i september 2013.

Inden for de saerlige vaerdifulde landbrugsomra-
der prioriteres arealanvendelsen til landbrugs-
formal hgjt. Der skal dog stadig vaere mulighed
for, at kommunen kan udlaegge gode og velbe-
liggende arealer til blandt andet byvaekst i til-
knytning til eksisterende byer. Kommuneplanens
retningslinje 22.1 er saledes ikke til hinder for, at
veerdifulde landbrugsarealer kan anvendes il
andre formal end landbrug, men skal sikre, at
inddragelse af veerdifulde landbrugsarealer sker
efter en ngje planleegning, der tager de ngdven-
dige hensyn til landbrugsinteresserne.

Ngrre Nebel er i kommuneplanen udpeget som
omradeby, der er karakteriseret ved at have tu-
risme, og detailhandelspotentiale, og det vurde-
res, at projektet understgtter kommunens mal-
seetninger for turismeudviklingen jf. Turismestra-
tegien for Varde Kommune 2013 — 2018.

Stgj fra vej

Omréadets nordlige greense lgber langs Vester-
havsvej, hvilket medfarer, at en del af lokalplan-
omradet mod nord er pavirket af stgjen fra ve-
jen. Denne stgjpavirkning betyder, at omradet
ikke ma udleegges til stgjfalsom anvendelse.
Arealet er i lokalplanen fastlagt til parkering, som
ikke er en stgjfglsom arealanvendelse.
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Lavbundsareal

Syd for Nebel Beek er der udlagt lavbundsomra-
de, som er potentielt egnet til genopretning. Da
udpegningen ligger uden for lokalplanomradets
afgraesning og da der er en a-byggelinje fra Ne-
bel Baek, kan der ikke etableres byggeri eller an-
lzeg i lokalplanomradet, der vil forhindre en na-
turgenopretning syd for lokalplanomradet.

Detailhandelsplanlaagning

| henhold til planlovens § 50 kan der i tilknytning
til fritiggende turistattraktioner udlaegges arealer
til butikker til brug for de kunder som besgger
omradet pa grund af dets primaere funktion.

Denne lokalplan udlaegger op til samlet 500 m?
bruttoetageareal til butikker til betjening af kun-
derne i dyreparken med eksempelvis souvenirs,
mad, drikke eller andre varer om har en naturlig
tilknytning til dyreparken.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradet ligger i vandforsyningsomra-
det for Varde Vandforsyning A/S.

Varmeforsyningsplan
Lokalplanomradet er ikke omfattet af Varde
Kommunes varmeplanleegning. Omradet vil ha-
ve individuel varmeforsyning og eller blive forsy-
net fra Blabjerg Biogas.

Spildevandsplan

Omradet er ikke omfattet af Varde Kommunes
spildevandsplan. Der skal udarbejdes et tilleeg til
spildevandsplanen.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Miljgvurdering og VVM

Varde Kommune har i henhold til "Lov om Miljg-
vurdering af Planer og Programmer”, BEK nr.
936 af 24/9/2009, vurderet, at planlaegningen er
omfattet af lovens krav om miljgvurdering, og
der skal derfor udarbejdes en miljgrapport.

| henhold til "Bekendtgarelse om vurdering af
visse offentlige og private anleegs virkning pa
miljget (VVM)", BEK nr. 1510 af 15/12/2010 er
dyreparker obligatorisk screeningspligtige i hen-
hold til bekendtgarelsens bilag 4 pkt. 13d. Det er
ligeledes vurderet, at anlaegget kan fa vaesentlig
indvirkning pa miljget og der skal derfor udar-
bejdes en VVM-redeggrelse.
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VVM-redeggrelsen og miljgrapporten foreligger
som ét samlet og selvsteendigt dokument, som
opfylder begge lovgivninger og er offentliggjort
sammen med forslag til lokalplan og kommune-
plantilleeg. lkke teknisk resumé fra VVM-
redegerelse/miljgrapport vedlaegges som selv-
steendigt bilag.

Internationalt naturbeskyttelsesomrade — Na-
tura 2000

Ifelge bekendtgarelse om udpegning og admini-

stration af internationale naturbeskyttelsesomra-

der samt beskyttelse af visse arter kan et plan-

forslag ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af

planen kan betyde:

= at planen skader Natura 2000-omrader,

= at yngle- eller rasteomrader i det naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der er
optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra a)
kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

= at de plantearter, som er optaget i habitatdi-
rektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier,
kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 3,5 km fra Blabjerg
Egekrat som er naermeste Natura 2000-omrade.

Varde Kommune har ikke konkret kendskab til
forekomst af bilag IV-arter i lokalplanomradet.
Odderen kan forekomme i tilknytning til vandlg-
bet og vandhuller i naerheden kan veere ynglelo-
kalitet for spidssnudet fra.

Lokalplanomradet anvendes i dag som alminde-
lig intensivt dyrket landbrugsjord, som ikke i sig
selv er af betydning for bilag IV-arter. Varde
Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil have
nogen negative pavirkninger af Natura 2000-
omrader og bilag IV-arter.

Naturbeskyttelsesloven

A-beskyttelseslinje

Lokalplanomradet graenser op til det beskyttede
vandlgb Nebel Baek, som medfgrer 150 meters
a-beskyttelseslinje ind i lokalplanomradet.

Inden for a-beskyttelseslinje ma der ikke uden
dispensation placeres bebyggelse eller foreta-
ges beplantning eller terreenaendringer.

Lokalplanen udlaegger arealet som er omfattet af
a-beskyttelseslinjen til en mindre intensiv an-
vendelse, i form af graessende dyr, end den nu-
veaerende landbrugsdrift.
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De fgromtalte Bomaer og hzevede gangbroer
gnskes etableret 150 meter fra Nebel Baek og vil
sdledes ikke veere i strid med a-
beskyttelseslinjen.

Det ydre hegn som er ngdvendigt for at dyrepar-
kens dyr ikke forlader omradet, vurderes ikke at
veere i strid med a-beskyttelseslinjen, da heg-
ning saedvanligvis er tilladt inden for &-
beskyttelseslinjen.

Miljgbeskyttelsesloven
Miljgbeskyttelsesloven varetages gennem det
ordineere tilsyn med virksomheder.

Jordforureningsloven

Der er ikke registreret kilder til diffus forurening i
lokalplanomradet og arealanvendelsen har altid
veeret agerjord.

Dermed vil der ikke vaere anmeldepligt og krav
om analyser ved jordflytninger, jf. jordforure-
ningslovens § 50 og 50a.

Stgjforhold

Omradets anvendelse vurderes ikke at pavirke
omgivelserne med en stgjbelastning, der ligger
udover, hvad der normalt ma paregnes i det ab-
ne land.

Vejloven

Der skal i forbindelse med byggeansagning
fremsendes et vejprojekt med en plan for vejpro-
jektet og parkeringsarealer, belaegning, befae-
stelse, afvanding mv.

Der er palagt adgangsbegreensning og byggelin-
jer pa Vesterhavsvej som projektet skal respek-
tere. Varde Kommunes vejafdeling skal saledes
give tilladelse til @endret anvendelse af eksiste-
rende overkarsler, til nye eller flyttede overkers-
ler samt til at benytte arealerne inden for 25 me-
ter fra kgrebanemidten pa Vesterhavsvej til par-
keringsformal.

Vandlgbsloven

Igennem dyreparkens areal Igber der et privat
vandlgb. Det private vandlgb afvander, udover
selve arealet hvor dyreparken gnskes placeret,
ogsa arealerne gst for dyreparken. Vandlgb er
omfattet af vandlgbsloven, og projektet ma ikke
forringe afvandingen af arealerne gst for dyre-
parken. Safremt etableringen af dyreparken in-
deholder aendringer af det private vandlgb, skal
disse aendringer vurderes i forhold til vandlgbs-
loven, og vil eventuelt kraeve at der gennemfg-
res et reguleringsprojekt.
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Museumsloven

Museet for Varde By og Omegn ger opmaerk-
som pa, at det i forbindelse med anlaegsarbejder
i lokalplanomradet er mindre sandsynligt at der
stedes pa veesentlige fortidsminder, da lokalom-
radet er relativt fundtomt og der ikke er nogen
fortidsminder inden for lokalplanomradet.

Der kan dog stadig gemme sig veesentlige for-
tidsminder og for at imgdega forsinkelser og for-
dyrelse af anlaegsarbejdet, vil det derfor vaere en
god ide at foretage en forundersggelse inden
anlaegsarbejdet igangseettes. Ifolge § 26 stk. 2 i
museumsloven skal ogsa udgiften til starre for-
undersggelser afholdes af den for hvis regning
jordarbejdet udferes. Kulturarvsstyrelsen kan i
seerlige tilfaelde s@ges om tilskud.

Viser en forundersggelse, at der findes fortids-
minder pa arealet, vil disse skulle udgraves pa
bygherres regning. Der er dog mulighed for at
sege om tilskud hos Kulturarvsstyrelsen, nar der
er foretaget en forundersggelse.

Museet for Varde By og omegn tilbyder ved be-
taling at foretage en forundersggelse og museet
vil gerne orienteres om eventuelle byggeplaner.

Generelt geelder, at findes der fortidsminder un-
der anlaegsarbejdet, vil arbejdet skulle standses
og fortidsmindet skal straks anmeldes til kultur-
ministeren eller det nzermeste statslige eller
statsanerkendte kulturhistoriske museum, der
derefter treeffer beslutning om det videre forlgb,
jf. § 27, stk. 2 og 3 i museumsloven.

Spargsmal vedrgrende museumsloven eller de
arkeeologiske undersggelser kan rettes til Ar-
kaeologisk Afdeling pd Museet for Varde By og
Omegn, Lundvej 4, 6800 Varde, tIf. 75 22 08 77,
eller pr. mail vam@vardemuseum.dk.

Landbrugspligt
Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt.

Lokalplanens virkeliggerelse forudseetter, at
landbrugspligten opheeves. | henhold til Land-
brugslovens § 6, stk. 1, nr. 1 og stk. 2 kan land-
brugspligten efter lokalplanens endelige vedta-
gelse ophaeves ved erklaering fra en praktise-
rende landinspektar.

Det er ansggers opgave at sgge landbrugsplig-
ten ophaevet.

REDEGQRELSE

Landzonelokalplan - bonusvirkning

Planloven giver kommunen mulighed for at ud-
forme en landzonelokalplan, sa den erstatter de
landzonetilladelser, der er ngdvendige for pla-
nens virkeligggrelse, den sdkaldte bonus-
virkning. Bonusbestemmelserne i en landzone-
lokalplan kan indeholde betingelser svarende til
de betingelser, der kan indeholdes i landzone-
tilladelser.

Pa denne baggrund tilleegges denne landzone-
lokalplan bonusvirkning med hjemmel i plan-
lovens § 15, stk. 4 for sa vidt angar de af lokal-
planens bestemmelser, der erstatter landzone-
tilladelser efter planlovens § 35, som ellers ville
have veeret ngdvendige for, at lokalplanen kan
gennemfgres

Med lokalplanens endelige vedtagelse meddeles
der samtidig landzonetilladelse efter planlovens
§ 35 stk.1 til etablering og anvendelse af bebyg-
gelse og @vrige anlaeg, tekniske anlaeg, sger,
veje og parkering, samt beplantning og ubebyg-
gede arealer, i overensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser §§ 3-9.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
END VARDE KOMMUNE

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der

ikke foretages aendringer af eksisterende lovlige
forhold, for landbrugspligten er ophaevet for

det areal, der er omfattet af lokalplanomradet.

SERVITUTTER

Der er pr. 20. september 2013 tinglyst falgende
deklarationer pa ejendommen inden for lokal-
planomradet:

1) Forpligtelse til arligt at svare 3 mark til Nebel
Kirke af 21.01.1774/921342-50

2) Lejekontrakt med Hans Larsen af
18.12.1844/921343-50

3) Lejekontrakt af 04.08.1869/921344-50

4) Dok. om adgangsbegraensning mv. af
24.04.1965/3192-50

5) Dok. om byggelinjer mv. af
29.10.1980/24857-50

6) Dok om beplantning omkring gylletank af
06.11.1995/28757-50

7) Dok. om kabelanleeg mv. af
25.01.2006/3984-50

Dokument 1-3 er abenlyst ophgrte i henhold til
Tinglysningslovens § 20 og irrelevante for lokal-
planen.



REDEGORELSE

Dokument 4 omhandler vejadgang til lokalplan-
omradet fra Vesterhavsvej. Den nuveerende
overkgrsel til lokalplanomradet opretholdes eller
flyttes mod vest afhaengig af hvilken krydslgs-
ning, der veelges.

Dokument 5 omhandler byggelinjer i forhold til
Vesterhavsvej pa 25 m fra vejmidten som vist pa
kortbilag 3.

Dokument 6 omhandler et vilkadr om beplantning
givet i forbindelse med en landzonegodkendelse
til placering af en gylletank i det abne land. Gyl-
letanken vil blive fjernet i forbindelse med reali-
seringen af lokalplanen.

Dokument 7 omhandler en steerkstramsledning
pa sydsiden af det gamle jernbanespor som vist
pa kortbilag 2. Der méa ikke beplantes inden for 1
meter fra ledningen uden tilladelse fra SydEner-

gi.
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LOKALPLAN 15.10.L01 - OMRADE TIL DYREPARK VED NR. NEBEL

1. LOKALPLANENS FORMAL

| henhold til lov om planlaegning (lovbekendtgarelse nr. 587 af 27.
maj 2013) fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i pkt.
2 neaevnte omrade.

1.01

Lokalplanen har til formal:

= at fastlaegge lokalplanomradets anvendelse til rekreativt om-
rade i form af dyrepark med dertil hgrende bebyggelse, facili-
teter og anleeg,

= at sikre ensartethed i bebyggelsens ydre fremtraeden ved valg
af materialer og farver,

= at fastleegge principper for beplantning, hegning, adgangs- og
parkeringsforhold,

= at bidrage til en positiv udvikling i lokalomradet og abne mu-
lighed for en turistattraktion til gavn for hele Varde Kommune.

2. OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

3. OMRADETS ANVENDELSE

*Boliger der er ngdvendige for drif-
ten.

**Udover mad- og drikkevarer
kunne det eksempelvis veere for-
skellige former for souvenirs samt
kunsthandveerk og lignende med
relation til parkens tema.

2.01

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter hele
matr. nr. 23%, 23°, 23% samt del af matr. nr. 20° Nr. Nebel By, Nr.
Nebel.

2.02
Lokalplanomradet ligger i landzone og forbliver i landzone.

3.01

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til rekreativt omrade
i form af dyre- og/eller forlystelsespark med dertil hgrende bebyg-
gelse, faciliteter og anlaeg.

3.02
Lokalplanen opdeler omradet i 4 delomrader som vist pa kortbilag
3 med fglgende anvendelse:
= Delomrade I: Dyrepark med tilhgrende bebyggelse, facili-
teter og anleeg herunder blandt andet dyreanlzeg, stald-
bygninger, amfiteater, restauranter, legepladser, souve-
nirbutikker/kiosker og tropehuse
*» Delomrade Il: Administration, veerksted, lager, kontor,
medarbejderboliger*, restaurant og lignende formal
= Delomrade lll: Parkering, vej og sti
= Delomrade IV: Gl. jernbanespor

3.03

Der kan maksimalt etableres 500 m? bruttoetageareal til butikker
inden for omradet som helhed. Butikkerne er forbeholdt kunder,
der benytter parken og ma kun saelge varer, der har relation il
parken og dennes drift**.

11
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4. UDSTYKNING

*Eksempelvis antenner, transfor-
matorstation eller pumpestation

5. VEJE, STIER OG PARKERING

* Det vil blive ngdvendigt at foretage
ombygninger pa Vesterhavsvej ved
indkgrslen til dyreparken. En del af
ombygningen vil inddrage del af par-
keringsarealet. Disse arealer vil der-
for ikke kunne anvendes til anleg-
gelse af parkeringspladser til dyre-
parken. Ved forlaegning af cykelstien
i forbindelse med etablering af ny
indkarsel til dyreparken fra Vester-
havsvej skal cykelstien udskilles som
vejareal.

LOKALPLAN 15.01.L01

4.01 udstykning

Omradet kan ikke udstykkes, men mindre skelreguleringer tillades.
Undtaget er dog tekniske anleeg* som ikke har direkte tilknytning
dyreparkens drift, der kan udstykkes som sokkelgrunde.

5.01 Vejadgang
Lokalplanomradet vejbetienes fra Vesterhavsvej og Blabjergve;j
som vist i princippet pa kortbilag 3.

Del af parkeringsarealet i delomrade Il der er udlagt til parkerings
formal vil i forbindelse med ombygning af indkerslen fra Vester-
havsvej indga i ombygningen og vil efterfalgende blive udskilt som
vejareal.”

5.02 Interne veje og stier
| delomréde | og Il kan der efter behov anleegges interne veje og
stier.

| delomrade | kan der etableres stier, som er heevet op til 3 meter
over jorden. Haevede stier skal udfgres i tree og have et ensartet
udseende i hele dyreparken.

5.03 Parkering

Parkering skal primeert ske inden for delomrade lll, hvor der skal
anleegges minimum 600 parkeringspladser. Parkeringsarealet
etableres som grees- og/eller grusparkering.

Der kan etableres sekundeer parkering til spidsbelastningsperioder
i delomrade Il

5.04 Stier

Lokalplanomradet betjenes med stier som vist i princippet pa kort-
bilag 4. Stier udleegges i en bredde pa mindst 4 m og anlagges i
en bredde pa mindst 2 meter.

Stier udferes i fast belaegning i lighed med cykelstien mellem Nr.
Nebel og Nymindegab, som de skal tilkobles.

6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

** Med henblik pa at reducere
bygningskompleksets  pavirkning
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6.01
Bebyggelse i delomrade | og Il skal placeres indenfor det pa kort-
bilag 4 viste byggefelt.

6.02 Bebyggelsens omfang
Der kan maksimalt opfgres 12.000 m? etageareal byggeri i delom-
rade I**.
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af landskabsoplevelsen i den syd-
lige del af Norre Nebel Marskland-
skab nord for Vesterhavsvej s@ges
bygningerne placeret saledes at
bygningernes langside ligger i
nord/sydgaende retning. Herved
vil synligheden af bygningerne fra
Narre Nebel Marskland reduceres.

**Der kan eksempelvis veere tale
om en skorsten eller legeredska-
ber pa en legeplads.

*** Se i gvrigt § 10.01 Forudsaet-
ninger for ibrugtagning af ny be-
byggelse

BESTEMMELSER

Der kan maksimalt opfgres 2.000 m? etageareal byggeri i delom-
rade Il

Bygninger kan opfgres i maksimalt 2 etager med en maksimal
hgjde pa 12 meter i forhold til eksisterende terraen. Enkelte byg-
ningsdele kan tillades op til 20 meters hgjde**, hvis det skannes
ngdvendigt for dyrevelfeerden eller parkens drift.

6.03

Bygningerne i delomrade Il kan nedrives og der kan opfgres nyt
byggeri i samme standard som byggeri i delomrade I. De eksiste-
rende bygninger kan ogsa bevares, men skal s& ombygges til
samme standard som bygningerne i delomrade ***.

7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

* Eksisterende bebyggelse i del-
omrade Il nedrives og erstattes af
byggeri med materialevalg/farve
som g@vrig ny bebyggelse eller
ombygges | overensstemmelse
med lokalplanens retningslinjer for
materialevalg og farver.

**Hegn omkring bomaer foreslas
udfart i oval form.

*** Solenergianleeg er en feelles
betegnelse for anlaeg, der udnytter
solens energi til fremstilling af
strem, varme eller lignende, som
solceller, solfangere mv.

7.01 Facadematerialer

| delomrade | og Il ma udvendige bygningssider i ny bebyggelse*
opfgres i beton, metal, glas og tree som facadebeklaedning eller
opfgres i tegl, som blank mur, vandskuret eller pudset facade.

Facade — og tagmateriale ma ikke besta af reflekterende materia-
ler. Sterre glaspartier og glasflader skal antirefleks behandles og
placeres saledes, at genspejlingen af solens straler ikke er til gene
for omboende og det omliggende landskab.

Bomaer skal opfgres i tree. Legehus og tropehus kan opfares i
glas.

7.02 Farver

| delomrade | og Il skal ny bebyggelse opfares, sa facaden frem-
star i ensartede naturfarver eksempelvis gralige, brunlige eller sor-
te nuancer. Hvis bygninger opfgres i tree ma de fremsta med tree-
ets naturlige farve.

7.02 Tage
Til tagbekleedning ma anvendes tegl, sort tagpap, greesterv og
stra.

Solenergianleeg*** kan tillades under forudsaetning af, at disse in-
tegreres som en del af den enkelte bygningsdels konstruktion. Li-
geledes skal solenergianlaeg veere ensfarvet i paneler, rammer og
beslag mv. i samme farve som overfladen det placeres pa.

7.03 Antenner

Eventuelle parabolantenner og andre antenner ma kun opseettes i
tilkknytning til bebyggelse i delomrade Il og ikke kunne ses fra of-
fentlig vej. Der skal ved placeringen, stgrrelse og farvevalg tages
hensyn til omgivelserne saledes, at parabolantennerne ska&emmer
mindst muligt. Parabolantenner ma maksimalt have en diameter
pa 1 m. Parabolantenner ma ikke opsaettes naeermere skel end 2,5
m og ma kun placeres med underkanten hgjst 1 m over terreen.
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* Flagning og skiltning ma ikke
veere i modstrid med forbuddet i
naturbeskyttelseslovens § 21.

**Flagsteengerne skal placeres sa-
ledes at de ikke speerrer for cykli-
sternes udsigt til trafikken til og fra
parken og for bilisternes udsigt til
cyklisterne pé cykelstien.

8. UBEBYGGEDE AREALER

* For at reducere bygningskom-
plekserne landskabelige pavirk-
ning etableres beplantning der vil
medvirke til visuelt at dele byg-
ningskomplekserne ved indsigt fra
bade marsklandskabet mod nord
og fra den eksisterende bebyggel-
se ost, syd og vest for projektom-
radet. Egnede planter vil veere:
Skovfyr, stilkeg, vortebirk eller
storbladet lind. Det foreskrevne
traevalg kan forventes at fa en hgj-
de over 12 meter og en forholdsvis
stor krone.

**Ved plantning af treegrupper eller
soliteertreeer langs veje eller pa
parkeringspladser, skal det enkelte
tree som minimum have 12 m? til
radighed, hvor der ikke ma etable-
res fast belaegning, som ikke er
permeable.

14
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7.04 Skiltning og flag

Ved indkerslen fra Vesterhavsvej kan der tillades opstillet ét skilt
Der kan desuden etableres en port i form af to murede saijler op til
4 meters hgjde pa hver side af indkerslen fra Vesterhavsve;.

Ved indkgrslen fra Vesterhavsvej kan desuden opstilles 1 flag-
gruppe med op til 3 flagsteenger.** En tilsvarende flaggruppe kan
etableres i forbindelse med indgangen til parken i delomrade l/Il.
Flaggruppernes principielle placering kan ses pa kortbilag 5. Flag-
ning og skiltning skal godkendes af Byradet*

Der ma internt i omradet etableres ngdvendig skiltning til informa-
tion, henvisning og orientering. Skiltning skal udformes og place-
res sadan, at den er rettet mod intern publikumsinformation og ik-
ke virker dominerende og synlige over lange afstande. Skilte in-
ternt ma maksimalt have en hgjde pa 3 meter.

Der ma kun opsaettes skilte til bygningsudsmykning pa facader,
der vender ind imod projektomradet.

8.01
Der skal etableres et passende antal udendgrs opholdsarealer til
dyreparkens gaester og der kan etableres op til 3 legepladser.

8.02

Der udlaegges areal til beplantningsbaelte langs delomrade I's
nordlige og @stlige graense i en bredde pa mindst 10 m som vist
pa kortbilag 4. Beplantningsbzeltet skal etableres som et 6- reekket
beplantningsbaelte og etableres med egnstypiske Igvfaeldende ar-
ter. Der henvises til bilag 6 der indeholder oversigt over planter der
vil veere velegnede og hjemmehgrende pa lokaliteten, herunder
retningslinjer for opbygning af plantebeeltet.

8.03

Der skal ved bygningskomplekser med en hgjde over 8,5 meter i
delomrade | og Il etableres beplantning der vil medvirke til visuelt
at dele bygningskomplekset.* Beplantningen etableres som
asymmetriske beplantninger bestaende af minimum 3 traeer med
underbeplantning af buske jf. bilag 7.

Ved etablering af intern beplantning i projektomradet eksempelvis
lzehegn/beplantning mellem forskellige indhegninger skal beplant-
ningen tages udgangspunkt i samme arter som ved etablering af
ydre beplantningsbzelter. Dette vil medvirke til at viderefgre de
egnskarakteristiske planter og sikre ensartethed i beplantningen.

8.04
Der skal i delomrade Il plantes soliteere treeer eller traegrupper**.

8.05
Terraenregulering skal som hovedprincip begraenses til hvad der er
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9. TEKNISKE ANLAG

* Med henblik pa at sikre at der ik-
ke sker en lysforurening af aften-
og nattehimlen fastseettes en raek-
ke vilkar for belysning i omradet.

BESTEMMELSER

ngdvendigt for etablering af bygninger og anlaeg. Bygninger og an-
lzeg ma dog delvist nedgraves i terraenet, sd de far en mindre
fremtreedende placering i landskabet. Der kan etableres mindre
sger i forbindelse med dyreanlzeg.

Det eksisterende terreen ma maksimalt haeves 1,5 meter i forbin-
delse med terraenregulering.

8.06

Der skal etableres et ydre sikkerhedshegn pa 3 meters hgjde med
45 graders overhaeng pa 1 meter i princippet med en placering
som vist pa kortbilag 4. Hegnet etableres som et fletvaevshegn el-
ler et stalgitterhegn.

Der kan etableres intern hegning i omradet, der er afpasset de pa-
geeldende dyrs sikkerhedskrav eller som grafter, der hindrer dyre-
nes passage. Interne hegn méa ikke overstige 4 meters hgjde
medmindre der stilles yderligere krav af hensyn til publikums sik-
kerhed.

8.05

Der kan etableres anlaeg pa befeestede arealer til opbevaring af
gadning inden bortskaffelse. Der skal etableres sikring saledes der
ikke opstar forurening af grund- eller overfladevand.

8.06

Bygninger, bygveerker, faste hegn, udgravninger og lignende an-
leeg af blivende art, ma ikke uden vandlgbsmyndighedens tilladel-
se, anbringes naermere vandlgbenes kanter end 10 meter.

9.01
Forsyningsledninger skal ved ny anleeggelse placeres i kare- og
vendearealer og skal fremfgres som jordkabler.

9.02
Tekniske anleeg skal om muligt integreres ved nybyggeri eller i
samme materiale- og farvevalg som den gvrige bebyggelse.

9.03

Der ma ikke finde lysforurening af aften- og nattehimlen sted*.
Lyskilder udendgrs og indendars (som kan ses udefra) skal veere
slukket uden for parkens abningstid.

Udenders lyskilder ma kun lyse nedad og skal veere afsksermet
mod opadrettede og udadrettede lysstraler.

Ngdvendige indendars lyskilder til dyrehold skal vaere afskaermet
mod op- eller udstraling, hvor lyset har mulighed for at strale gen-
nem tagvinduer eller lignende.

Belysning af skilte og facader er kun tilladt ved hovedindgangen
og ikke pa gvrige bygninger i parken. Der ma ikke etableres be-
lysning af det heevede stisystem. Ngdvendig belysning af overnat-
ningsfaciliteter ma kun lyse nedad.
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10. FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY BEBYGGELSE

11. LANDZONETILLADELSE

*I henhold til § 15, stk. 4 i Lov om
planleegning.

12. RETSVIRKNINGER

16

10.01

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

= Beplantningsbeeltet langs delomrade | er etableret.

= Der er etableret en trafiksikker krydslgsning ved Vesterhavsvej
og en sti langs det gamle baneterraen.

» De forngdne anlaeg til ggdningsopbevaring er etableret.

= De eksisterende landbrugsbygninger er nedrevet eller ombyg-
get til samme standard som den nye bebyggelse.

= Etablering af treegrupper omkring bygninger, bomaer og par-
keringsarealer.

» Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr: Der er etableret vand,
kloak og varmeforsyning (kollektiv eller individuel)

11.01 Bonusvirkning - Landzonetilladelse

Med lokalplanens endelige vedtagelse meddeles der samtidig
landzonetilladelse efter planlovens § 35 stk.1* til etablering og an-
vendelse af bebyggelse og gvrige anleeg, tekniske anleeg, saer,
veje og parkering, samt beplantning og ubebyggede arealer, i
overensstemmelse med lokalplanens afsnit 3-9.

12.01

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifelge lov om plan-
leegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

Byradet kan ifglge lov om planleegning, § 19, meddele dispensati-
on fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen.

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

Byradet skal derimod dispensere fra en lokalplans bestemmelser
om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanleeg som betingelse
for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyggelsen opfgres som
lavenergihus, jf. lov om planleegning § 19, stk. 4.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortraenges af planen. Andre servitutter
kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig betydning for pla-
nens virkeliggarelse.

| henhold til § 47 i lov om planlaegning kan der foretages ekspro-
priation af privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeligga-
relsen af lokalplanen.



LOKALPLAN 15.01.L01

BESTEMMELSER

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og lov
om planleegning.
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BESTEMMELSER LOKALPLAN 15.01.L01

VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget med henblik pa offentlig haring, i
henhold til § 24 i lov om planleegning, af Varde Byrad den 6. maj
2014

Pa byradets vegne

R A NI

Erik Buhl Nielsen / Bent Peter Larsen
Borgmester Konst. Kommunaldirektar

Lokalplanen er endeligt vedtaget i henhold til § 27 i lov om plan-
lzegning.

Varde Byrad, den 2. december 2014

P.b.v.

Erik Buhl Nielsen / Mogens Pedersen
Borgmester Kommunaldirektar
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Varde Kommunes byvaben

"Et blat skjold med en gaende guld-leopard med rad tunge”
Byvabnet er formentlig det eeldste i Danmark.
Det stammer fra tiden omkring 1442, aret hvor Varde fik sine farste kgbstadsrettigheder.

Varde Kommune Bytoften 2 6800 Varde TIf. 7994 6800 vardekommune@varde.dk







