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INDLEDNING.

Efter kommuneplanlovens ikrafttraden den 01. fe-
bruar 1977 er lokalplaner den eneste plantype, et
byrdd skal/kan anvende til at fastsatte bindende
bestemmelser for grundejere, lejere og brugere
m.v. om anvendelsen af fast ejendom og om bebyg-
gelsens regulering m.v.

Ved tilvejebringelse af en lokalplan kan man
blandt andet @ndre eller uddybe de bestemmelser,
der ellers er gazldende efter kommuneplanlovens
kap. 6 (om almindelige bebyggelsesregulerende be-
stemmelser) samt de bebyggelsesregulerende bestem-
melser i byggeloven og bygningsreglementet.

Det fremgdr af kommuneplanlovens § 18, stk. 1,
hvilke forhold der kan trezffes bestemmelser om i
en lokalplan. Det drejer sig hovedsageligt om re-
gulering af den fremtidige arealanvendelse og af
den fremtidige bebyggelse pd de enkelte ejendomme.

Tilvejebringelse af en lokalplan medfgrer ikke
forbud mod fortszttelse af eksisterende lovlig an-
vendelse af en ejendom, ligesom en lokalplan i sig
selv ikke medfg¢rer handlepligt for grundejerne,
eller p4 anden mdde pligt til at realisere de an-
leg m.v., som er indeholdt i planen.

Derimod kan der i en lokalplan optages bestemmel-
ser om, at ny bebyggelse ikke md tages i brug, fér
visse foruds=tninger er opfyldt. Sidanne forudsat-
ninger kan dreje sig om etablering af afskerm-
ningsforanstaltninger og etablering af eller til-
slutning til fzllesanleg (fjernvarme).

Denne lokalplan er udarbejdet for et eksisterende
byomrdde, inden for hvilket, der er fremsat ¢nske
om tilladelse til et stérre bygge- og anlzgsarbej-—
de omfattende nedrivning, @ndret anvendelse og op-
fprelse af ny bebyggelse til boligformdl.

Lokalplanens omrdde er defineret som et delomrdde
og lokalplanen er udarbejdet efter reglerne herom
i kommuneplanloven.
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LOKALPLANENS SAMMENHENG MED ANDEN PLANLEGNING FOR
OMRADET.

REGION- OG KOMMUNEPLANLEGNINGEN.

Lokalplanen udarbejdes inden for bestemmelserne i
den gmldende kommuneplans afsnit om rammer for
lokalplanlzgning, rammeomrdde 1.B.13., rammedelen
side 16.

Af rammebestemmelserne fremgdr det, at bebyggel-
sesprocenten for omrddet regnet under et ikke mi
overstige 50, og at bebyggelsesprocenten for en
enkeltejendom ikke md overstige 80.

Den gvre bebyggelsesprocentgraznse pd 80 er fast-
lagt for at kunne rumme nogle fi ejendomme med en
eksisterende, hgj bebyggelsesprocent og dermed
bl.a. sikre, at sf@danne ejendomme vil kunne genop-
fpres efter en evt. brand. Ellers er det den fhrst
nevnte bebyggelsesprocent pd8 50, der m8 opfattes
som den hgjest tilladelige for ejendomme inden for
omrddet. Det er dog i sagens natur ikke alle ejen-
domme, der vil kunne opnd en bebyggelsesprocent p&
50, idet omrddet regnet under et ikke md8 bebygges
med mere end 50%.

Heraf fglger, at der i forbindelse med udarbejdel-
se af lokalplaner inden for omrddet vil bliwve
fastlast individuelle bebyggelsesprocenter for de
enkelte ejendomme.,

Nervaerende lokalplans omrdde betragtes som et del-
omrdde inden for rammeomrdde 1.B.13. For delomrd-
det fastsattes bebyggelsesprocenten for delomridet
under et til max. 66 og den hpjst tilladelige be-
byggelsesprocent for en enkeltejendom fastholdes
pd 80.

Dette betyder, at bebyggelsesprocenten for resten
af rammeomrddet md neds=ttes tilsvarende.

Sammenlagt ligger der en rummelighedsreserve inden
for rammeomrdde 1.B.13. pi ca. 4.060 m2. Heraf
overfgres 525 m2 til lokalplanomrddet.

Tilbage til fordeling mellem 35 grunde er der
3.535 m2, svarende til 101 m2 pr. grund i gennem-
snit.

Det skal bem=rkes. at 8 grunde inden for rammeom-
rddet ikke kan pdregne yderligere udvidelsesmulig-
hed, da bebyggelsesprocenten pd disse grunde alle-
rede er over 50.

Den endelige fordeling af byggemulighederne pi en-
keltejendomme inden for resten af rammeomridet wil
f¢rst kunne fastlegges ved udarbejdelse af en til-
svarende lokalplan.
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Efter at have foretaget en detaljeret gennemgang
af bebyggelsesforholdene inden for rammeomrdde
1.B.13. er det kommunens opfattelse, at den nord-
ligste del af rammeomrddet, dvs. omrddet nordgst
for Kildegade bgr overfgres til rammeomrdde 1.C.1.
pd grund af de hgje bebyggelsesprocenter, der fo-
rekommer pd enkelte af ejendommene.

Denne rammezndring wvil blive foretaget sammen med
udarbejdelsen af en lokalplan for rammeomrdde
l1.C.1l.

Det omrdde, det drejer sig om, er vist med skrave-
ring pd nedenstfende figur.

OMRADE 1.B.13. BOLIGOMRADET S@NDERGADE -
VESTERGADE - BENTZENTSGADE - KILDEGADE.




LOKALPLANENS INDHOLD.

Lokalplanen er udarbejdet med hovedsigte pd dels
at bevare den eksisterende bebyggelse inden for
omrddet, dels at fastsatte bestemmelser for opf@-
relse af ny bebyggelse inden for omrddet.

Omrddets anvendelse fastl®gges til boligformil,
idet der dog dbnes mulighed for, at de almindeligt
accepterede erhvervsformer i boligomr8der wvil kun-
ne tillades (frisgr, lotterikollektion m.v.).

Egentlige butikker og erhverv ¢nskes placeret i
naboomrddet, Algadeomridet, der er udalgt til cen-
terformdl.

Lokalplanen indholder et s@rligt afsnit om beva-
ring af bebygelse inden for omridet. Afsnittet
gentager den tinglyste bestemmelse om, at der ikke
md foretages w®ndringer i det bygnignsmessige ydre
inden for bevaringsomridet og er suppleret med be-
stemmelser om evt. tilbagefgring eller mndring af
en bygning i overensstemmelse med dennes stil, al-
der og arkitektur.

I lokalplanens afsnit om bebyggelsens omfang og
placering bestemmes det, at bebyggelsesprocenten
for omrddet under et ikke m8 overstige 66.

For de enkelte ejendomme er der fastsat individu-
elle bebyggelsesprocenter varierende fra 45 til
80.

De varierende bebyggelsesprocenter er fastsat ef-
ter de nuvaerende bebyggelsesforhold tillagt en
margin pd et par procent til fremtidige, mindre
til- og ombygninger.

For ejendomme pd matr. nr. 214, "Ibsens Kgbmands-
gaard" er der i forhold til de nuvarende bebyggel-
sesforhold 4bnet for en forholdsmessig stgrre be-
byggelsesmulighed, bl.a. begrundet i denne ejen-
doms s®rlige beliggenhed op til gade- og vejareal
pad 3 sider.

Princippet med individuelle og st®rkt varierende
bebyggelsesprocenter er almindeligt anvendt i a=l-
dre byomrdder, og specielt hvor der er @gnske om at
bevare og fastholde en selvgroet, vekslende byg-
ningsmasse som i Nibe by.

Der skelnes i omrddet mellem forhus- og baghusbe-
byggelse.

Ny forhusbebyggelse skal som hovedregel placeres
med en facade og/eller en gavl i gadelinien.
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Ny forhusbebyggelse m8 ikke gives en l@zngde over
30 meter, da sd lange huse er ukarakteristiske for
den gamle bydel. I gvrigt skal der opfordres til
at sgge ny bebyggelse udformet, s& lange, ensarte-
de facader undgls.

Baghusbebyggelse til bl.a birum, garager m.v. skal
som hovedprincip opfdres i bag- eller sideskel,
som der er tradition for i det gamle Nibe.

I afsnittet om ny bebyggelses udseende m.v. fast-
l®=gges bl.a., at bygningsbredden (husdybden) ikke
mid overstige 9 m. Endvidere fastlagges en rakke
forhold om udformning af facader og tage, kviste
m.v.. Disse bestemmelser har til form8l at sikre,
at nye bygninger tilpasses den eksisterende, ka-
rakteristiske Nibe-bebyggelse.

Under afsnittet om ubebyggede arealer m.v. bestem-—
mes det, at der skal hegnes i skel mod vej og na-
bo. Disse hegn skal enten udfgres som faste hegn
af tre eller murverk. Mod naboer m8 der endvidere
etableres hegn af klippede hakke.

Kravet om udliegnng af parkeringspladser er for om-
rddet fastsat til 1 bilholdeplads pr. bolig.

Sdfremt bebyggelsesforholdene ikke g¢r det muligt
at opfylde parkeringskravet pd den enkelte grund,
vil det efter forhandling med byrddet wvare mualigt
at undlade udlezgning af parkeringsarealer mod, at
der indbetales til den kommunale parkeringsfond,
hvorefter kommunen pd et tidspunkt vil spge at
etablere parkeringspladser i kvarteret pd offent-
lige arealer.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER.

Efter byrddets offentlige bekendtggrelse af lo-
kalplanens endelige vedtagelse, md ejendomme, der
er omfattet af planen, ifdlge kommuneplanlovens §
31, kun udstykkes, bebygges eller i ¢vrigt anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan forts=tte som hidtil. Lokalplanen medfd¢rer
heller ikke i sig selv krav om etablering af de
anleg med videre, der er indeholdt i planen.

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vae-
sentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser
under forudsztning af, at det ikke er i strid med
principperne i planen.

Mere vesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
foretages ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Private byggeservitutter og andre tilstandsservi-
tutter, der er uforenelige med lokalplanen, for-
trenges af planen.

Lokalplanen indeholder i afsnit 4.1 bestemmelser
om, at bygninger ikke m& nedrives uden byr&ddets
tilladelse. Sidfremt tilladelse til nedrivnng nag-
tes vil ejeren i visse tilfzlde kunne forlange, at
byrddet overtager ejendommen mod erstatning.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byr&det,
md omr8det, der er omfattet af forslaget ikke ud-
nyttes p8 en midde, der kan foregribe indholdet af
den endelige plan. Der gwelder efter kommuneplanlo-
vens § 22 et midlertidigt forbud mod udstykning,
bebyggelse og @ndring af anvendelsen. Den eksiste-
rende lovlige anvendelse kan fortsatte som hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger virker fra den
4. januar 89 og indtil forslaget er endeligt ved-
taget, dog h¢jst indtil 4, januar 1990.
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Nibe kommune,
for et omrdde ved Nibe Kgbmandsgaard ved Sgnderga-
de-Kildegade-Vestergade og Bendtzensgade til bo-
ligformdl, tat-lav k@bstadsbebyggelse.

I henhold til kommuneplanloven (lovbekendtggrelse
nr. 391 af 22. juli 1985) fastsattes efterfplgende
bestemmelser for det i afsnit 2 navnte omrdde.

Afsnit 1. Lokalplanens formdl.

Lokalplanen skal sikre, at det eksisterende kgb-
stadsmilj@ bevares ved,

- at bebyggelsen anvendes til boligformdl med til-
ladelse til visse former for erhverv.

- at sikre, at der ikke foretages @ndringer i det
eksisterende bygningsmessige ydre, medmindre det
sker enten som en tilbagefgring til et tidligere
udseende, eller pd anden mdde til et udseende,
der harmonerer med omgivelserne.

- at ny bebyggelse fir en placering, udformning og
et materialevalg, som er i overensstemmelse med
den stedlige byggetradition eller at ny bebyg-
gelse pf anden midde ved sin arkitektoniske ud-
formning og indpasning medvirker til at opret-
holde karakteren af det eksisterende miljg.

Afsnit 2. Omrdde og zonestatus*.

2.1. Lokalplanen afgrznses som vist pd kortbilag
nr. 1 og omfatter fglgende matr. nre. 194b,
212a, 212b, 212c, 213, 214 og 227 af Nibe
Bygrunde, Nibe samt alle parceller, der ef-
ter den 21. december 1988 udstykkes fra de
navnte ejendomme .

Afsnit 3. Omrddets anvendelse.

3.1. Omr8det m8 kun anvendes til boligformdl.

3.2. Byrddet kan dog tillade, at der pd ejendom-
men md drives en s8dan virksomhed, som al-
mindeligvis kan udfgres i beboelsesomrdder
under forudsztning af:

at virksomheden drives af den, der beboer
den pdgeldende ejendom,

* Omrddet forbliver i byzone.

7
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at virksomheden efter byrddets sk¢gn drives
pd en sddan midde, at ejendommens karakter
af beboelsesejendom ikke forandres, her-
under ved skiltning eller lignende, og at
omrddets karakter ikke brydes,

at virksomheden ikke medfgrer behov for par-
kering, der ikke er plads til pd den pd-
g=ldende ejendom,

at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de
omkringboende.

Ejendommen mi igvrigt ikke benyttes til no-
gen form for produktionsvirksomhed.

(I omriddet skelnes mellem forhusbebyggelse
og baghusbebyggelse).

Forhusbebyggelse md8 kun anvendes til bolig-
formdl.

Baghusbebyggelse md kun anvendes til birum,
garager m.v. og evt. fellesrum for flere bo-
liger.

Afsnit 4. Bevaring af eksisterende bebyggelse og

4.1.

omgivelser.

Bygninger md ikke nedrives, ombygges eller
pd anden mdde ®ndres, eksempelvis ved ud-
skiftning af dgdre og vinduer, mndring af
farve o.lign., medmindre byrddet giver til-
ladelse hertil.

Endring af tagbekladningsmateriale md8 kun
finde sted enten som en tilbageféring af hu-
set til oprindeligt udseende. (evt. efter
dokumentation, f.eks. foto), eller til andet
af byrddet godkendt udseende.

Endring af en facades udseende, struktur og
farve mid kun finde sted enten som en tilba-
gefgring til oprindeligt udseende, eller til
andet af byrddet godkendt udseende.

Endring af skorstene m& kun finde sted som
en tilbagefdring til et udseende, der er i
overensstemmelse med hvad, der for den en-
kelte bygning er karakteristisk, eller til
anden af byrddet godkendt udseende.

Nye skorstene skal over tag udfgres som mur-
vaerk, i overensstemmelse med indholdet af
4.4.
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4.6. BEndring af eksisterende dg¢re og vinduers ud-
seende, farve og konstruktion m&8 kun finde
sted enten som en tilbagefpring til oprinde-
ligt udseende i overensstemmelse med bygnin-
gens stil, alder og arkitektur, evt. efter
nermere retningslinier fastsat af byr8det,
eller til andet af byrddet godkendt udseen-
de.

4.7. Vinduer md& ikke forsynes med "buet glas".
4.8. Ubebyggede arealer skal henligge som have
eller som girdsplads evt. indrettet med hen-

blik p4 at tjene som samtidigt parkerings-
areal.

Afsnit 5. Udstykninger.

5.1. Udstykninger md8 kun foretages i overensstem-
melse med den pd kortbilag nr. 1 viste ret-
ningsgivende udstykningsplan.

OPFYRELSE AF NY BEBYGGELSE:

Afsnit 6. Bebyggelsens omfang og placering.

6.1. Bebyggelsesprocenten for omrddet (karreen)
under et md ikke overstige 66.

6.2. Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom
md ikke overstige de tal, der fremgdr af
kortbilag nr. 2.

6.3. Forhusbebyggelse skal som hovedprincip pla-
ceres op til vejskel, der pd kortbilag nr. 3
og 4 er vist med en kraftig punkteret linie
(udgangslinie).

Hvor grunden afgraznses af to udgangslinier,
skal bebyggelsen placeres mod begge udgangs-
linier.

6.4. Forhusbebyggelse mi ikke opfdres med stérre
etagehdjde end angivet pid kortbilag nr. 2.

6.5. Forhusbebyggelse mid ikke gives en langde,
der overstiger 30 m.

6.6. Forhusbebyggelse md ikke gives en husdybde,
der overstiger 9 m.

For omrddet gmlder:

€.7. "Ved projekter, der medfgrer =ndret anven-
delse, nyindretning af boliger med forggelse
af boligantallet i ejendommen til fplge og
ved nybyggeri, skal det maksimale antal bo-
liger i den enkelte ejendom fastsazttes sile-
des, at boligernes gennemsnitlige areal ud-
g¢r mindst 70 m2, Undtaget fra disse bestem-
melser er ungdoms- og @ldreboliger."
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Antallet af boliger inden for matr. nr. 214
md ikke overstige 20.

Baghusbhbebyggelse md ikke opfdres med mere
end en etage. Bebyggelsen skal som hoved-
princip placeres i naboskel eller bagskel.

Afsnit 7. Bebyggelsens udformning og ydre fremtra-

7.1.

den.

Byrddet kan ggre en byggetilladelse afhan-
gigt af, at bebyggelsen i sine wvasentlige
trek fir en sddan ydre udformning og frem-
treden, at der i forbindelse med den ¢gvrige
bebyggelse pd stedet kan opnds en god hel-
hedsvirkning.

Facadehgjder pd forhuse mi hdjst vare 5,2 m
over gulvkote i stueetagen, mélt til skae-
ringen mellem ydermur og udvendig tagflade.

Intet punkt af forhuses ydervag eller tag-
flade mi gives en hgjde, der overstiger 8,5
m over gulvkote i stueetagen for bygninger i
1 1/2 etage og 10,0 m for bygninger 1 2 1/2
etage.

Gulvkote i stueetagen md ikke vare beliggen-
de mere end 0,4 m over hfjeste niveau pé&
vejmidten ud for den enkelte bygning.

Tage skal vere symmetriske sadeltage, og
tagets vinkel med det vandrette plan skal
vere mellem 35° og 50°.

Kviste og frontispice md udfgres med stgprre
facadehgijde end angivet i stk. 7.1.

Kviste og frontispice m8 for den enkelte
bygning hgjest sammenlagt udggre 1/3 af den
facadel®zngde, hvori de indgdr.

Ingen kvist, frontispice eller karnap md gi=-
ves en bredde, der overstiger 4,2 m, og in-
gen frontispice eller karnap md gives et
fremspring mod gaden der overstiger 0,3 m.

Kviste og frontispicer mid ikke placeres ner-
mere naboskel end 1,5 m.

Forhuse mi kun opfgres som l:ngehuse eller
som vinkelhuse med valm.

Intet punkt af baghuses ydervagge md vare
mere end 3,5 m over gulvkote i stueetagen,
mdlt til skaringen mellem ydervag og udven-
dig tagflade.
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7.11.

7.12.

7.14.

7.15.

7.16.

7.17.

7.18.

11.

Intet punkt af baghuses tagflader md8 gives
en hgjde, der overstiger 6,0 m over gulvkote
i stueetagen.

Tage pd baghuse skal enten vere symmetriske
sadeltage, hvis tagfladers vinkel med det
vandrette plan skal vare mellem 35° og 50°
eller halvtage, hvis vinkel med det vandret-
te plan skal vaere mellem 15° og 35°.

Ydervaegge skal opfgres i teglsten og fremstd
som blank mur af rgde eller gule sten, eller
som vandskuret eller pudset mur.

Mindre bygningsdele (udestuer og lign.) kan
opfdres i glas og malede konstruktionsprofi-
ler.

Flunke p8 kviste kan udfg¢res i zink eller
som malet braddebekl®dning eller af glas.

Skiltning og reklamering md kun finde sted
med byr8dets tilladelse i hvert enkelt til-
felde.

Tage skal dzkkes med tegl i rgd farve.

Garager, carporte og udhuse mi udfgres med
grd eller sorte tagdmkningsmaterialer, nér
tagets vinkel med det vandrette plan ikke
overstiger 35°.

Bygninger skal udfdres med gesims, derikke
md overstige 0,3 m mdlt vandret fra facade-
flugt, og ingen bygning m&8 udfgres med
skjult tagrende.

Til udvendige bygningssider samt ddre og
vinduer md der ikke anvendes farver, som
efter byrddets sk¢n virker skammende.

Afsnit 8. Ubebyggede arealer.

8.1.

I vejskel (udgangslinier) skal der etableres
hegn, hvor bebyggelsen ikke er sluttet (byg-
get sammen).

S8danne hegn skal udfdres som blank, wvand-
skuret eller pudset mur afdzkket med tag-
tegl, eller som malet, tet plankeverk i min.
1,8 m og max. 2,4 m hpjde.

Undtaget er indkgdrsler i bredder op til 5m.

I naboskel skal der etableres hegn som klip-
pede hakke eller som navnt i pkt. 8.1.
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Ubebyggede arealer skal ved beplantning, be-
festelse eller lignende gives et ordentligt
udseende, og ingen form for oplagring uden
for bygninger md finde sted.

Ved ny bebyggelse, =ndret anvendelse samt
stfdrre om- og tilbygninger til boligformdl,
skal der tilvejebringes udendgrs opholdsare-
aler svarende til mindst 25% af boligarealet
(bruttoetagearealet).

Der skal anlagges parkeringspladser svarende
til 1 bilplads for hver bolig.

Afsnit 9. Forudsmtninger for ibrugtagen af ny be-

byggelse.

F¢r en ny bebyggelse indenfor omr8det tages
i brug, skal der etableres fmellesparkerings-
pladser i overensstemmelse med bestemmelser-
ne i stk. 8.5.

Samtlige boliger skal tilsluttes et kollek-
tivt opvarmningssystem (fjernvarme). Ny be-
byggelse mid ikke tages i brug fgr denne til-
slutning har fundet sted.

OPHEVELSE AF DEKLARATION.

Den under 12-2-1975 af Nibe byrdd tinglyste de-
klaration om bevaring af bebyggelsens ydre frem-
traden ophaves og erstattes af lokalplanens be-
stemmelser.

siledes vedtaget som forslag af Nibe byr&d.

Nibe,

den 21. dec. 1988

&

dgaard Nielsen Egon Knudsen
orgmester

Siledes vedtaget endeligt af Nibe Byrdd i mode
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