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Vejledning
Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

Hvad er en lokalplan?
Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give borgerne og byradet mulighed for at vurdere
konkrete tiltag i sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

I en lokalplan fastlaegger byradet bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Hvad bestar lokalplanen af?
Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om lokalplanens
indhold. Her redeggres der bl.a. ogsa for de miljgmaessige forhold, om hvordan lokalplanen forholder sig til
anden planlaegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladelser eller dispensationer fra andre
myndigheder.

Planbestemmelserne, der er de bindende bestemmelser for omradets fremtidige anvendelse. Illustra-
tioner samt tekst skrevet i kursiv har til formal at forklare og illustrere planbestemmelserne og er saledes
ikke direkte bindende.

Bilag:

Matrikelkort, der viser afgreensningen af omradet i forhold til skel.

Arealanvendelseskort, der viser, hvordan omradet er disponeret. Kortet haenger ngje sammen med lo-
kalplanbestemmelserne og er bindende.

Illustrationsskitse. Desuden kan der vaere en illustration, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse
og anlaeg kan udformes efter planen. Illustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke
bindende.

Hvorndr laves der en lokalplan?

Planloven bestemmer, at byr@det har pligt til at lave en lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre udstykninger eller
stgrre bygge- og anlaegsarbejder, herunder nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeligggrelse, eller ndr der skal overfgres arealer fra landzone til byzone.

Byradet har ret til pd ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan, offentligggres det i mindst 8 uger. I den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til andringer. Nar offentlighedsperioden er
slut, vurderer byradet, i hvilken udstreekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og andringsforslag.
Herefter vedtages planen endeligt.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage s3 omfattende sendringer,
at derreelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

N&r byrédet har godkendt lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pa kommunens hjemmeside, er planen
bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold
i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, fgr lokalplanforslaget blev offentlig-
gjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen.

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnit 15. Retsvirkninger.
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Naermere oplysninger

Aalborg Kommune

By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5

9400 Ngrresundby

TIf. 9931 2000

Mail: plan.byg@aalborg.dk
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Oversigtskort
Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

Lokalplanomrddets afgreensning. Luftfoto optaget 2012.
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Redeggrelse

Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplanomradet

Her ses den markante grgnne profil
langs Sygehusvej, der giver omra-
det seerlig karakter, og som sikres

ved lokalplan 10-1-106.

Foto af lokalplanomradet fra Syge-
husvej mod nord.

Lokalplanen er udarbejdet for at give mulighed for opfgrelsen af en
etageboligbebyggelse i omradet, der tidligere har vaeret benyttet af
Nibe Sygehus.

Efter sygehuset blev nedlagt, har bygningerne veeret anvendt til offent-
lige formal bl.a. sundhedscenter, fysioterapi, tandlaegeklink og institu-
tion. Anvendelse er nu ophgrt, og ejer har derfor gnsket at omdanne
arealet til boligomrade.

Lokalplanen skal sikre, at der kan opfgres bebyggelse op til 3 etager,
og at bebyggelsen arkitektonisk tilpasses den attraktive og synlige pla-
cering. Derfor stilles der i lokalplanen krav om, at bebyggelsen opfgres
i et enkelt og nutidigt formsprog.

Lokalplanen skal ogsa sikre, at omradet holdes abent og parklignende
med spredt beplantning, og det skal sikres, at der er adgang igennem
lokalplanomradet, s man kan komme til den offentlige sti, Over Sgn-
derbakken. Stien ligger pd kanten af istidskraenten, og er en central
stiforbindelse for omradet.

Lokalplanomradet ligger umiddelbart syd for den centrale del af Nibe,
og har en markant placering pa toppen af istidsskraenten, som ud-
gor greensen mellem det ny og det gamle Nibe. Omradet placerer sig
dermed udenfor den oprindelige bystruktur og har en stgrrelse pa ca.
9500 m?2.

Istidsskraenten rejser sig ca. 6 meter op fra det flade kystlandskab.
Lokalplanomradet har sdledes en synelig placering fra omgivelserne.

Indenfor lokalplanomradet er terraennet naesten fladt, dog med undta-
gelse af det sydlige hjgrne. Her falder terraennet med ca. 3 meter og
herfra er der en storslaet udsigt over Limfjorden og Nibe.
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Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

Her ses den markante grgnne profil
langs Sygehusvej, der giver omra-
det seerlig karakter, og som sikres
ved lokalplan 10-1-106.

Foto af lokalplanomradet fra Syge-
husvej mod nord.

Lokalplanomradet rummer i dag bygningerne for det nedlagte Nibe
Sygehus. De zldste bygninger er opfgrt i 1911 i nationalromantisk stil,
men diverse til- og ombygninger har slgret den oprindelige struktur og
arkitektur.

Langs Sygehusvej og busvejen, der udgsr omradets sydlige og vestlige
afgraensning, er der flere markante treeer, som gnskes bevaret.

Lokalplanomradets omgivelser

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet ligger pa plateauet over istidsskraenten. Omradet
afgraenses mod vest af stien "Over Sgnderbakken". Vest herfor, og ne-
denfor skraenten, ligger bebyggelse langs den oprindelige indfaldsvej
til Nibe, Sendergade. Mod nord graenser omradet op til et boligomrade
med aben-lav bebyggelse. Mod vest greenser omradet op mod Syge-
husvej og Solsidecenteret med tilhgrende aeldreboliger. Mod syd ligger
et omrade til offentlige formal med mulighed for etablering af brand-
station samt enkelte boliger.

Da omradet har en beliggenhed, der ggr bebyggelse synligt fra store
dele af omgivelserne skal den ny bebyggelse bearbejdes arkitektonisk
saledes at der opnas et baeredygtigt aestetisk niveau. Arkitekturen skal
afspejle sin egen tid og udtrykket skal vaere enkelt og skarptskaret, og
uden karnapper, kviste og markante baerende konstruktioner til altaner.
Det er intentionen at enkelheden skal sikre en minimal visuel pavirk-
ning af kysten og landskabet. Derfor skal bebyggelsen etableres som
punktbebyggelse, sdledes at den vaerdifulde udsigt fra Sygehusvej over
Limfjorden og Nibe sikres bedst muligt.

Af hensyn til naboer mod vest, nedenfor istidsskreenten, skal byggeriet
traekkes mod @st og placeres i den gstlige del af lokalplanomradet, sa-
ledes at indbliksgener undgas.
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Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

Da omradet har en beliggenhed, der gor bebyggelse synligt fra store dele af omgivelserne skal den ny bebyggelse bearbej-
des arkitektonisk sdledes at der opnds et baeredygtigt sestetisk niveau. Arkitekturen skal afspejle sin egen tid og udtrykket
skal vaere enkelt og skarptskaret, og uden karnapper, kviste og markante baerende konstruktioner til altaner. Det er inten-
tionen at enkelheden skal sikre en minimal visuel pavirkning af kysten og landskabet.

Det Grgnne

Omradet holdes abent og parklignende med spredt beplantning med
fokus pa at fastholde beplantningsstrukturen langs Sygehusvej. Det
sikres, at der er adgang til den eksisterende offentlige sti "Over Sgn-
derbakken" , som er en vigtig forbindelse fra omradet til midtbyen.

I forbindelsen med udarbejdelsen af bebyggelsesplanen skal det sikres,
at de mest veerdifulde og karaktergivende treeer kan bevares.

Trafik og parkering
Omradet vejbetjenes fortsat fra Sygehusvej.
Bebyggelsens primaere parkeringspladser, som tilhgrer boligerne, skal
integreres i bebyggelsen ved at reducere lejlighedernes stgrrelse i
stueetagerne og bruge en del af arealet til parkering.
En del af gaesteparkeringen placeres ved indkgrslen til omradet og mod

Sygehusvej som kantparkering. Alle parkeringsflader, som ikke er over-
daekkede, etableres med permeable overflader fx som graesarmering.
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Redeggrelse
Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

Kloarkering og LAR

Omradet er faelleskloakeret, men lokalplanomradet bgr separatkloa-
keres. Enhver reduktion af overfladevand er gnskelig. Der bgr veere
seerlig fokus pa lokal handtering af regnvand (LAR) fx ved at reducere
befzaestede arealer eller / og etablering af s@. Det bgr undersgges om
afledning af overflade vand kan have effekt pa det naerliggende
Natura 2000-omrade.

Lokalplanens sammenhang med anden fysisk planlaegning
MV - Miljgvurdering af planer og programmer

Lov om "Miljgvurdering af planer og programmer" opstiller kriterier for,
hvilke planer og programmer, der kraever udarbejdelse af en miljgvur-
dering med det formal at fremme baeredygtig udvikling.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en vaesentlig mil-
jemaessig betydning, er der foretaget en screening af planforslaget. I
forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder hgrt.

Resultatet er, at planforslaget ikke skal miljgvurderes, da planen fast-
laegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan, og i gvrigt
forventes ikke at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Screeningen findes i dokumentet "Lokalplan 10-1-106, Anvendelse
og Sted - Screening/scoping efter Lov om miljgvurdering af planer og
programmer”, som kan ses sammen med lokalplanen pa kommunens
hjemmeside.

VVM - Vurdering af visse offentlige og private anlags Virkning pa Miljget

I Bekendtggrelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private
anlaegs virkning pa miljoet" er det pa bilag 1 og bilag 2 defineret, hvil-
ke anlaegsarbejder mv., der kan fa vaesentlig indvirkning pd miljget.

Planen omfatter ikke projekter eller anlaeg opfgrt pa bilag 1 eller bilag
2 i ovennavnte bekendtggrelse. Derfor skal der ikke udarbejdes en
VVM-screening eller en VVM-redeggrelse. Nar det endelige bygge- eller
anleegsprojekt er kendt, kan det dog vise sig at udlgse en VVM-scree-
ning.

EF-habitatdirektivet
Natura 2000-omrader
Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraek-
kelige oplysninger til at afggre, om planen/projektet kan skade et Na-
tura 2000-omrade.
Omradet ligger i oplandet til et Natura 2000-omrdde. Natura 2000-om-

radet bestdr mod nord af de vidtstrakte, lavvandede fjordomrader i
Limfjorden, der bl.a. inkluderer Halkaer, Sebber, Gjal og Nibe Brednin-
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Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

ger. En af de generelle trusler mod de udpegede marine naturtyper og
de arter der karakteriserer de enkelte naturtyper, er eutrofiering og
tilfarselen af miljgfremmedstoffer til omraderne. Generelt er tilstanden
for de marine naturtyper vurderet ugunstig . Tilstanden af de marine
naturtyper har betydning for de arter der knyttet til omrédet enten i
forhold til arternes fourageringsmuligheder eller som raste- eller yngle-
plads.

Omradet er et byomdannelsesomrade, som i dag er fzaelleskloakeret.

Lokalplanomrddet skal separatkloakeres. Regnvandet skal handteres
lokalt (LAR), og der er szrligt fokus pa rensning og forsinkelse af regn-
vand fx ved at reducere befaestelsen, anvende vandgennemtraengelige
belzegninger, regnvandssg, regnbede mv.

Spildevand fra lokalplanomradet tilledes det feelleskloakerede spilde-
vandssystem der i dag findes i midtbyen i Nibe. Spildevandssystemet
har en raekke overlgb, der aktiveres nar kloaksystemet er overbelastet
ved regnvejr. I disse situationer Igber urenset spildevand direkte ud i
Limfjorden. Den faelleskloakerede midtby skal med tiden separatkloa-
keres.

Overordnet set vurderes lokalplanen og kommuneplantillaeget ikke
at have veesentlig pavirkning af udpegningsgrundlaget for Natura
2000-omradet da

e Det er et byomdannelsesomrade, og omradet ogsa tidligere har be-
lastet kloaksystemet.

e Omradet separatkloakeres, sdledes at det alene er spildevandet der
tilledes det feelleskloakerede spildevandssystem.

e Regnvand handteres lokalt (LAR), hvorved der foregdr en form for
rensning og forsinkelse inden regnvandet evt. udledes til en recipient
og videre ud i Limfjorden.

e Overlgbsbygvaerkerne belastes ikke yderligere end det er tilfeeldet i
dag.

Denne vurdering efter Habitatbekendtggrelsen har vist, at der ikke er
risiko for at planen i sig selv eller i forbindelse med andre planer og
projekter kan give anledning til vaesentlig pavirkning af Natura 2000-om-
rddet Nibe Bredning, Halkaer Adal og Sgnderup Adal.

Medfgrer de enkelte delindsatser i de enkelte lokalplaner, at der skal
meddeles tilladelse efter anden lovgivning, eksempelvis udledningstil-
ladelse efter miljgbeskyttelsesloven skal disse vurderes efter Habitat-
bekendtggrelsens regler. Jf. Habitatbekendtggrelsen (bek. 408 af 2007)
§§ 6-9 kan der fgrst meddeles tilladelse ndr der er foretaget en vurde-
ring af, om indsatsen kan pavirke et Natura 2000-omrade vaesentlig.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng be-
skyttelsesordning for en reekke dyr og planter overalt i landet. De arter,
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Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

der er omfattet af beskyttelsesordningen, fremgar af habitatdirektivets
bilag IV.

Lokalplanomradet ligger i udbredelsesomradet for en lille raekke land-
levende arter opfgrt pa EF-habitatdirektivets bilag IV. For disse arter
vurderes, at omradets store gamle traeer er af potentiel betydning som
sommer og vinteropholdssted for flagermus.

Det er derfor vaesentligt at bevare de store gamle treeer.

Kommuneplanens hovedstruktur

Nibe udggr et af fokusomraderne i kommuneplanens hovedstruktur
som en af 11 oplandsbyer udvalgt med saerlig byvaekstpotentiale. Kom-
muneplanens hovedstruktur beskriver bl.a., at byudviklingen i Nibe
tilrettelaegges med henblik pd byfortaetning og skabelsen af et centralt
byomrade med blandede byfunktioner. Lokalplanen giver mulighed for
et byggeri, som vil bidrage til dette.

Endelig ligger der et stort potentiale i en Igbende omdannelse af hele
byfronten, som omfatter omrédderne mellem den gamle del af byen

og fjord- og havnearealerne. Tanken er at fa skabt en mere ensartet
byfront, hvor de karakteristiske strandengsarealer bliver styrket som
et gennemgdende element, ligesom sigtelinjerne mellem byen og fjor-
den bliver genskabt og styrket. Dette vil sammen med en omdannelse
af de gamle erhvervsomrader til primaert boligbebyggelse abne byen
mod fjorden og medvirke til at genskabe forbindelserne mellem byen
og fjorden.

Lokalplanomrédet ligger inden for kommuneplanens rammeomrade
10.1.02 Sygehusvej, sundhedscenter, materielgdrd m.m.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med rammebestemmelserne.
Derfor er der udarbejdet et kommuneplantillaeg, som sikrer, at der er
den ngdvendige overensstemmelse mellem lokalplanen og kommune-
planen.

Kommuneplantilleeg 10.013 offentligggres samtidig med lokalplanen i
et saerskilt dokument.

Lokalplan nr. L85, Nibe Sundhedscenter. Offentlige formal og liberale
erhverv samt boliger

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan
10-1-106 ophaves lokalplan L85, Nibe Sundhedscenter. Offentlige for-
mal og liberale erhverv samt boliger, i sin helhed.

Den geaeldende lokalplan nr. L85 sikrer, at omradet, der ligger i byzone,
ma anvendes til offentlige formal, liberale erhverv og boliger.

Formalet med lokalplanen er at samle, fastholde og udvikle tilbud in-
denfor sundhedssektoren ved etablering et sundhedscenter med klinik-
ker for fx laeger, tandlaeger, dizetister mfl.
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Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

Lokalplanen giver mulighed for udbygning og ombygning af de eksiste-
rende bygninger fra det oprindelige Nibe Sygehus med udgangspunkt i
den oprindelige bygningsstruktur og arkitektur.

Lokalplanen tillader byggeri i op til 2 etager eller 82 meter og med en
teethed svarende til en bebyggelsesprocent pa 40.

Sygehuset er nedlagt og sundhedscentret er flyttet til det gamle radhus
i Strandgade, hvorfor intentioner om et sundhedscenter/offentlige for-
mal ikke laengere er aktuelle.

Lokalplan nr. L85 ophaeves i sin helhed.
De kystnare dele af byzonen

Af Planlovens § 16 stk. 4 fremgar, at for bebyggelse og anlaeg i de
kystnaere dele af byzonerne, der vil pavirke kysten visuelt, skal der
redeggres for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i
hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal
der gives en begrundelse herfor.

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af Nibe byzoneom-
rade. Derfor skal der skal redeggres for lokalplanens visuelle pavirkning
af den det eksisterende miljg.

Lokalplanomrédet ligger umiddelbart syd for den centrale del af Nibe,
og har en markant placering pa toppen af istidsskraenten, som rejser
sig ca. 6 meter op fra det flade kystlandskab. Lokalplanomrédet har
saledes en synlig placering fra omgivelserne.Ovenfor istidsskraenten, er
lokalplanomradet beliggende i udkanten af en blandet bymaessig sam-
menhang, som er bestdende af blandede boligbebyggelser, aben-lav i
1- 2> etager, samt en del andre bebyggelser herunder Solsidecenteret,
som har en stgrre sammenhangende taet-lavstruktur.

Det omkringliggende boligomrade har en maksimal hgjde pa 2- eta-
ger, og lokalplanen fastleegger den maksimale bygningshgjde indenfor

Lokalplanen skal sikre, at der kan opfgres bebyggelse op til 3 etager, og at bebyggelsen arkitektonisk tilpasses den attrak-
tive og synlige placering. Derfor stilles der i lokalplanen krav om, at bebyggelsen opfgres i et enkelt og nutidigt formsprog.
Visualisering af ny bebyggelse i lokalplanomradet, set fra kysten.
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lokalplan omradet til 11 m eller maksimalt 3 etager for ny bebyggelse.
Dermed forventes den ny bebyggelse generelt at blive hgjere end det
bagvedliggende omrade. Derfor disponeres den fremtidige bebyggelse
0gsa som en punktbebyggelse, for herved at sikre, at den visuelle for-
bindelse mellem kysten og de bagvedliggende byomrader.

Da omradet har en beliggenhed, der ggr bebyggelse synligt fra store
dele af omgivelserne skal den ny bebyggelse bearbejdes arkitektonisk
saledes, at der opnas minimal indvirkning af miljget. Arkitekturen skal
vaere enkel og skarptskaret, og uden karnapper, kviste og markante
baerende konstruktioner til fx altaner. Det er intentionen at enkelheden
skal sikre en minimal visuel pdvirkning af kysten og landskabet.

Safremt lokalplanens byggehgjde og etageantal udnyttes maksimalt, vil
dette medvirke til at understrege istidsskraenten som markant landska-
beligt treek bade fra land- og vandside.

P& denne baggrund vurderes det, at der kan opfgres bebyggelse efter
lokalplanens principper, uden at det pavirker forholdet til kysten p&
negativt.

Tilladelser eller dispensationer i medfgr af anden lovgivning
Trafikregulering

Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udfgrelse af
vejanlaag m.m., der kan have vaesentlig betydning for feerdslens sikker-
hed og afvikling (se Feerdselslovens § 100).

Fortidsminder

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anlaegsarbejder, der medfgrer
udgravning i lokalplanomradet, kan bygherren eller den, for hvis reg-
ning et jordarbejde skal udfgres, i henhold til Museumslovens § 25 an-
mode Aalborg Historiske Museum om at tage stilling til, hvorvidt arbej-
det vil bergre vaesentlige fortidsminder. Museet skal herpa inden for en
frist pa 4 uger komme med en udtalelse om dette. Udgiften til arkivalsk
kontrol og en eventuel mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes af
museet, mens udgiften til en eventuel stgrre forundersggelse afholdes
af bygherren eller den, for hvis regning jordarbejdet skal udfgres, jf.
Museumslovens § 26, stk. 1-2.

I forbindelse med det konkrete forslag til lokalplan 10-1-106: Boliger,
Det gamle Nibe Sygehus, Sygehusvej 14 i Nibe kan Aalborg Historiske
Museum allerede nu udtale, at naerheden til den historiske bymidte, der
i tid reekker tilbage til middelalderen (perioden ca. 1050-1536), ggr det
sandsynligt, at man ved jordarbejder, byggemodning og byggeri mv. vil
stgde pa vaesentlige fortidsminder. Museet skal derfor anbefale en kom-
mende bygherre at f& foretaget en arkaeologisk forundersggelse.

Museet kan kontaktes for en uddybning af ovenstaende:

Aalborg Historiske Museum, Algade 48, 9000 Aalborg. TIf.: 99 31 74 00.
Mail: historiskmuseum@aalborg.dk

Februar 2015 e Side 12



Redeggrelse
Lokalplan 10-1-106

Boliger, Sygehusvej 14, Nibe

@vrige krav i medfgr af anden lovgivning mv.
Spildevandsafledning

Lokalplanomradet er omfattet af kommunens spildevandsplan, hvor
omradet er angivet som fzelleskloakeret. Spildevandsplanen vil blive
andret, sa lokalplanomradet angives som “planlagt separatkloakeret
ved lejlighed”. Dette indebzerer, at den interne kloak skal separatkloa-
keres i forbindelse med ombygning eller nybyggeri.

Renovation og affald

Ved etageejendomme bgr der som udgangspunkt reserveres areal til
etablering af affaldsger pa grunden. Opsamlingen kan ske i kuber/contai-
nere, eller hvor det er praktisk muligt og gkonomisk forsvarligt i under-
jordiske containere. Ved underjordiske Igsninger opnds mindre synlige
affaldslgsninger ligesom stgjgenerne mindskes.

Ved stgrre boligkomplekser kan der med fordel etableres plads til cen-

tral opsamling af eksempelvis storskrald, metal, elektronikaffald og far-
ligt affald. De to sidstnaevnte affaldstyper skal kunne opbevares afl3st.

Fordelen ved denne Igsning er, at der opnds bedre udnyttelse af udstyr,
nemmere opsyn og mere fleksibilitet for beboerne.

Yderligere oplysninger findes p& www.skidt.dk eller pa tIf. 99 31 49 55.
Grundvandssankning

Safremt der er behov for grundvandssaenkning, skal der, inden igang-
szet-telse sendes ansggning eller anmeldelse til Aalborg Kommune
Miljg- og Energiforvaltningen.

Jordforurening

Der er 1. januar 2008 indfgrt nye regler om omradeklassificering. Pa
www.skidt.dk kan man se, om lokalplanomradet er helt eller delvist
omfattet af omrédeklassificering. Omradeklassificering betyder, at jor-
den defineres som vaerende lettere forurenet. Det medfgrer, at flytning
af jord fra hver enkelt matrikel skal anmeldes til Aalborg Forsyning,
Renovation, og at jorden fra hver matrikel skal analyseres i forbindelse
med jordflytningen.

Hvis man opfgrer en ny bolig eller eendrer anvendelsen af et areal til
bolig, skal ejer/bruger ifglge jordforureningslovens § 72 b sikre sig, at
det gverste 50 cm’s jordlag pa de ubebyggede arealer ikke er forure-
net, eller at der er varig fast belaegning. Yderligere oplysninger kan fas
ved at kontakte Aalborg Kommune.
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Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitut-
ter, der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal veere
opmaerksom pa3, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Der-
for bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabe-
gyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,
vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsled-
ninger. Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsy-
ningsselskaber, der daekker det pagaeldende omrade.
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Indledning

1. Formal

Lokalplanens bestemmelser er bindende for de ejendomme, der er om-
fattet af lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestem-

melserne. Tekst skrevet i kursiv er altsa ikke lokalplanbestemmelser og
er saledes ikke bindende.

Lokalplanens formal er, at sikre
1.1 at omradet kan anvendes til boligformal,
1.2 at ny bebyggelse kan opfgres i op til 3 etager,
1.3 at ny bebyggelse opfgres som en arkitektonisk helhed,
1.4 at eksisterende bevaringsvaerdig beplantning bevares,

1.5 at omradet disponeres sdledes udsigten fra Sygehusvej mod Limfjorden
respekteres,

1.6 at adgang igennem lokalplan omradet til stiforbindelsen, Over Sgnder-
bakken, etableres.

2. Omrade og zonestatus

3. Arealanvendelse

2.1 Lokalplanens omrdde
Lokalplanens omrade er vist pa Bilag 1, Matrikelkort.

Lokalplanen omfatter nuvaerende og fremtidige ejendomme, dele af
ejendomme, ejerlejligheder, umatrikulerede arealer og vejarealer inden

for lokalplanens afgreensning.

2.2 Zoneforhold
Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

Anvendelse, delomrade A, stue etagen

e Boliger (etage)
e Klinikker mv. (kiropraktor,lzege, tandlzege o.l., terapi)
e Service (frisgr o.l.)

Anvendelse, delomrade A, alle etager
e Boliger (etage)

Anvendelse, delomride B
e Boliger (3ben-lav, teet-lav)
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4. Udstykning

Anvendelse, delomride A og B

e Tekniske anlzeg (sma antenneanlaeg, P-pladser, pumpestation
o.l., sma transformere, vejanlag)

4.1 Udstykning, delomride A
Omradet ma ikke udstykkes yderligere.

Onskes der en yderligere opdeling af omr8det kan dette kun ske ved en
opdeling i ejerlejligheder.

4.2 Udstykning, delomrade B
Ingen bestemmelser.

5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Nedrivning
Eksisterende bygninger indenfor lokalplanomradet kan nedrives.

5.2 Bebyggelsesprocent, delomrade A
Bebyggelsesprocent maks. 60 for den enkelte ejendom.

5.3 Bebyggelsesprocent, delomride B
Bebyggelsesprocent er maks. 40 for taet-lav bebyggelse.

Bebyggelsesprocent er maks. 30 for aben-lav bebyggelse.

5.4 Byggefelter, delomrade A
Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, som er vist pa
Bilag 2.

5.5 Byggefelter, delomrade B
Ingen bestemmelser.

5.6 Mindre, sekundzere bygninger, delomrade A
Redskabsskure, cykelskure, og andre mindre, sekundaere bygninger ma
kun opfgres indenfor det pd Bilag 2 anviste byggefelt.

5.7 Mindre, sekundare bygninger, delomrade B
Ingen bestemmelser.

5.8 Etager, delomrade A
Bygninger ma maks. opfgres i 3 etager svarende til en maks. hgjde
pd 11 meter.

5.9 Etager, delomrade B
Bygninger ma maks. opfgres i 2 etager svarende til hgjde pa
maks. 8%2 meter.
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6. Bebyggelsens udseende

6.1

Bebyggelsens udformning, generelt

Bebyggelsens arkitektur skal afspejle sin egen tid og udtrykket bgr
vaere enkelt og skarptskaret, og uden karnapper, kviste og markante
baerende konstruktioner til altaner.

Bebyggelsen ma ikke opfgres med abne svalegange i facaden.

Enkeltheden i arkitekturen skal sikre en minimal visuel p8virkning i
forhold til kysten, landskabet og byen.

6.2 Bebyggelsens udformning, Generelt

Den samlede bebyggelse, inkl. mindre sekundaere bygninger, skal
fremsta som en arkitektonisk helhed med hensyn til formsprog, mate-
rialer, farve mv.

6.3 Bebyggelsens udformning, delomradet A

Der ma ikke etableres opholdsarelaer, herunder altaner, udenfor bygge-
felterne, som vist pa Billag 2.

Der ma kun etableres kaelder indenfor omradet i henhold til Bilag 2.

6.4 Facader

6.5

Facader skal fremstd som blank mur i tegl eller som pudsede og ma-
lede flader. Dele af facader og gavle kan fremsta med anden facadebe-
klzedning som fx traebeklzedning, metal eller med begrgnning.

Vinduesrammer og karme skal udfgres af trae, metal eller som en kom-
bination af disse.

Materialevalg, farver, udformning mv. pa vinduer, altaner, udvendige
trapper, indgangspartier og gvrige bygningsdetaljer skal vaere ens for
bebyggelsen indenfor hvert delomrade.

At farverne skal veere ens betyder, at de hver for sig skal vaere identi-
ske i farvekode, produktnavn, transparens og glansgrad.

Sokler ma udfgres i en maks. hgjde af 0,6 meter. Saledes skal sokler,
der pa grund af terreenet har en hel eller delvis fri facade, udfgres som
yderveegge.

Skilte

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted. Dog kan byradet tillade,
at der pa bygninger med erhverv opsaettes oplysnings- og orienterings-
skilte.

En evt. tilladelse gives formelt som en dispensation fra lokalplanen.
Ved behandlingen af dispensationen vil det blive vurderet, hvordan den
gnskede skiltning harmonerer med bygningens udtryk. Der bliver fore-
taget nabohgring, med mindre dispensationen skgnnes at veere af helt
underordnet betydning for naboernes interesser.
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7. Ubebyggede arealer

6.6 Tagform

6.7

Tage skal udfgres, sa de syner flade.

Tage pa primaere bygninger skal begrgnnes.
Begrgnning af tage skal etableres af hensyn til forsinkelsen af regn-
vand.

Solenergianlaeg
Solenergianlaeg skal nedfzeldes i tagfladen og ma ikke medfgre blaen-
dingsgener for naboer, genboer eller forbipasserende.

I forbindelse med byggesagsbehandling kan Aalborg Kommune kreeve,
at der opseettes en prove som udgangspunkt for vurdering af blaen-
dingsgener.

6.8 Ventilationsafkast

Ventilationsafkast pa tage skal treekkes mindst 1,0 meter tilbage i for-
hold til bygningens facade.

Ventilationsafkast ma ikke veere hgjere end 1 meter over bygningens
tag.

Ventilationsmotorer ma ikke placeres pa bygningernes tage eller faca-
der.

7.1 Opholdsarealer

Arealer der ikke benyttes til bebyggelse, vejanlaeg og parkering skal
anlaegges saledes, at de kan benyttes som opholdsarealer.

Der skal anlaegges fzelles opholdsareal pa min. 30% af boligetagearea-
let, med en placering i princippet som angivet pa Bilag 2.

7.2 Feelles friarealer, indretning og beplantning

De feelles friarealer skal indrettes og beplantes, s& der opnds en god
helhedsvirkning.

Hermed menes, at inventar (lamper, baenke, borde, affaldsstativer,
legeredskaber mv.), belaegninger og beplantning udformes og placeres
ud fra en samlet omradedisponering, der omfatter alle friarealerne. Det
skal samtidig sikres, at de funktioner, der indpasses, ikke generer hin-
anden.

Der findes mange kvalificerede m8der at indrette friarealer p8. Derfor
stiller lokalplanen ikke krav om, at det skal ske p§ en bestemt m&de.
Som led i byggesagsbehandlingen skal bygherren dokumentere, at fri-
arealerne kan indrettes med de gnskede funktioner. Dokumentationen
skal veere i form af en mdlfast plantegning, hvor inventar, belaegninger
og beplantning er vist.
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7.3 Beplantning

7.4

7.5

8. Veje, stier og parkering

8.1

8.2

8.3

8.4

Eksisterende traeer udenfor byggefelterne og vejudlaegget samt grgnne
hegn mod naboejendomme skal bevares. Traeerne skal indgd i den
samlede plan for indretning af friarealerne jf. pkt. 7.2.

Ved indretning af parkingsarealerne skal der etableres et minimum 2
meter bredt beplantningsbaelte mod Sygehusvej. Se Bilag 2.

Beplantningsbeeltet skal sikre, at de bevaringsveerdige treeer far bedre
vaekstbetingelser.

Ved eventuel nadvendig udskiftning af enkelte udg8ede treeer, skal der
etableres nye traeer/beplantninger med hjemhgrende arter, der forbed-
rer omr8dets biodiversitet.

Mellem Sygehusvej og parkeringsarealet kan de eksisterende tracer
fjernes under forudsaetning af, at der efterplantes og etableres en
"gran" profil, som en ny markant, sammenhangende og karakteristisk
beplantning af starre traeer, der kan danne kant mod vejen. se Bilag 2,
mod Sygehusvej. Alle avrige traeer inden for lokalplanomr8det genplan-
tes ved faeldning.

Afskaermning, hegn, stgttemure o.lign., delomrade A
Der ma ikke opsaettes afskeermning, hegn, stgttemure o.lign. uden for
byggefelterne.

I skel mod naboejendommene ma der kun opsaettes levende hegn.

Afskaermning, hegn, stgttemure o.lign., delomride B
Ingen bestemmelser.

Veje
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Sygehusvej, som vist i
princippet pa Bilag 2.

Vej b-b udlaegges med en bredde p& min. 7 meter med side parkering.

Veje, delomrddet B
Vej adgang til delomrade B skal ske, som anvist pa kort Bilag 2.

Stier

Der skal anlaegges stiforbindelse a-a, som anvist pa kort Bilag 2.

Stien udlaegges i en bredde pa 3 m og anlaegges med en belagt bredde
pa 2 m. Stibelaegning udfgres, s& den har samme karakter som stibe-
laegningen pa Over Sgnderbakken.

Parkering

Der udlaegges areal til parkering som vist pa Bilag 2.

Parkeringen skal overholde de normer for parkeringspladser, der er
angivet i kommuneplanens bilag F.
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9. Tekniske anlaeg

10. Miljo

8.5

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.1

10.2

10.3

Belaegning
Parkeringsarealer skal udfgres med permeable belaegninger fx graesar-
mering.

Opvarmning
Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning efter Aalborg
Kommunes anvisning.

For bygninger, der opfylder Bygningsreglementets krav til lavenergi-
byggeri, skal kommunen dispensere for tilslutningspligt til kollektiv
varmeforsyning, hvis bygherren ansgger herom. For at sikre lavest
mulig CO2-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv var-
meforsyning.

Ledninger og kabler
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres under ter-
ren.

Kloakering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet det
separatkloakerede kloaksystem efter Aalborg Kommunes anvisninger.

Antenner, paraboler og lign.
Der ma ikke opsaettes parabolantenner og andre antenner, sd disse er
synlige fra offentlige, stier eller nabobebyggelser.

Renovation

Der skal reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og
transport af affald i overensstemmelse med Renovationsvaesenet regu-
lativer.

Regulativerne findes p§ www.skidt.dk

Energiklassificering

Der stilles krav om lavenergibyggeri, som defineret i det til enhver tid
geeldende bygningsreglement. Fjernvarme anbefales som udgangs-
punkt i alt byggeri, hvor det er muligt.

Der kan placeres virksomheder indenfor miljgklasse 1 - 2 indenfor lo-
kalplanomradet.

Stgj fra trafik

Ved ny bebyggelse og a&ndring af eksisterende bebyggelse skal det
sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som trafikstgj paferer
bebyggelsen og opholdsarealerne, ikke overstiger Miljgstyrelsens til
enhver tid gaeldende greenseveerdier for trafikstgj.

Se Kommuneplanens retningslinje 13.3 om Stgj, der afspejler de p.t.
geaeldende graenseveaerdier.
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11. Grundejerforening

Grundejerforening
Ingen bestemmelser.
Der er tale om etageboliger eller taet-lav boliger, der kan udstykkes

som ejerlejligheder, ejendommen vil dermed blive ejet af en ejerfor-
ening, der skal vedligeholde omr8dets feelles arealer og anleeg.

12. Betingelser for, at ny bebyggelse ma tages i brug

12.1

Betingelser, hele omridet

Ny bebyggelse, eller sendret anvendelse af ubebyggede arealer, ma
ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, fgr nedennaevnte
anlaeg er udfart.

Veje skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.1.
- Parkering skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4.

- Bebyggelsen skal veere tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsanlaeg
efter Aalborg Kommunes anvisning, jf. pkt. 9.1.

- Bebyggelsen skal veere separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet
efter Aalborg Kommunes anvisning.

13. Lokalplan og byplanvedtaegt

14. Servitutter

15. Retsvirkninger

13.1

15.1

15.2

15.3

Ophaevelse af lokalplan L85, Nibe Sundhedscenter. Offentlige
formal og liberale erhverv samt boliger

Ved den endelige godkendelse og offentligt bekendtggrelse af lokalplan
10-1-106 ophaeves lokalplan L85, Nibe Sundhedscenter. Offentlige for-
mal og liberale erhverv samt boliger, i sin helhed.

Der ophaves ingen servitutter.

Endelig vedtagelse og bekendtggrelse

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, ma
ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planen.

Eksisterende lovlige forhold
Den nuvaerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet
kan fortszette som hidtil.

Handlepligt
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at anleeg mv., som er indeholdt i
planen, skal etableres.
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Vedtagelse

15.4 Dispensationer
Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens
principper. Byradet har pligt til at dispensere fra bestemmelser om til-
slutning til kollektiv varmeforsyning, nar en bygning opfgres som lav-
energibyggeri.

15.5 Naboorientering
Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der fore-
tages en naboorientering, fgr dispensationen kan gives.

15.6 Ny lokalplan
Nyt byggeri, anleeg og andret anvendelse, som er i strid med planens
principper, kan kun etableres ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

15.7 Ekspropriation
Nar det er ngdvendigt for at virkeligggre lokalplanen, kan byradet eks-
propriere.

15.8 Bevaring af bebyggelse
Hvis lokalplanens bestemmelser om bevaring af bebyggelse medfgrer,
at ejeren ikke kan bruge ejendommen pa en gkonomisk rimelig made,
kan han under visse omstaendigheder kraeve, at kommunen overtager
den.

Lokalplanen er endeligt godkendt af Aalborg Byrad den 23. februar 2015

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 4. marts 2015
Fra denne dato geelder lokalplanens retsvirkninger.
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