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INDLEDNING

Dette haefte indeholder lokalplan nr. 87 for
den sydlige del af boligomradet Nivapark i
Niva. Lokalplanen erstatter lokalplan nr.
14, der tidligere var gaeldende for hele
boligomradet, og som fortsat vil vaere
gaeldende for den nordlige del af omradet
op mod Niveradvej.

Da fremlaeggelsesperioden for lokalplan-
forslaget var udlgbet den 5. december
1995, behandlede byradet de indkomne
indsigelser og bemaerkninger og vedtog
lokalplanen endeligt med enkelte mindre
justeringer.

Indholdsoversigt

Det falgende afsnit om lokalplanens for-

mal og indhold rummer en kort beskrivelse
af hensigten med og indholdet af lokal-
planen.

Afsnittet om forholdet til anden planleeg-
ning skal gere det muligt at se planen i en
sterre sammenhaeng, idet afsnittet beskri-
ver de planlaegningsmaessige sammen-
haenge, der ger sig geeldende i omradet.

Herefter folger et afsnit om lokalplanens
retsvirkninger.

Endelig folger selve de vedtaegter, hvis
indhold er bindende for omradets udnyt-
telse.
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LOKALPLANENS FORMAL
OG INDHOLD

Lokalplanen omfatter den sydlige del af
boligomradet Nivapark i Nivd. Mod nord
graenser omradet op til et delvis eksiste-
rende bolig-omrade, som er opfart/opfares
i overensstemmelse med bestemmelserne
i lokalplan nr. 14, Boligbebyggelsen Niva-
park.

Mod syd greenser omradet op til de fre-
dede arealer i Nivadalen.

Mod @st ligger boligbebyggelsen Niva-
vaenge og mod vest et lidt aeldre boligom-
rade fra 60°erne, "Solkvarteret".

Formalet med lokalplanen er at fastlaegge
bestemmelser, som kan sikre, at der kan
opfares 38 fritiggende énfamiliehuse,
som i udformning og materialevalg er i
overensstemmelse med den allerede ek-
sisterende bebyggelse i omradet.

Endvidere er det formalet at sikre, at boli-
gerne placeres i det attraktive omrade
med starst mulig hensyntagen til de alle-
rede fastlagte overordnede planer for ve-
je, stier, fallesarealer og beplantning.

Eksisterende forhold

Omradet er ret kuperet og skraner mod
syd ned mod adalens fredede omrader.

De lavestliggende arealer er haevet fjord-
bund, idet kystlinien i oldtiden 1& omkring
kote 5.



| neerliggende omrader er der netop om-
kring den tidligere kystlinie gjort fund efter
oldtidsbopladser.

Den eksisterende bebyggelse nord for
selve omradet bestar dels af 48 ejerboli-
ger beliggende omkring fire boligveje med
adgang fra stamvejen Nivapark/Niva-
vaenge og dels af 74 andelsboliger med
tilhgrende faelleshuse, beliggende om-
kring fire boligveje med adgang fra stam-
vejen Nivadal.

Tvaers over arealet forlgber en eksiste-
rende hovedspildevandsledning, som
omlaegges. Hvor ledningen ikke forlgber i
en boligvej skal den placeres i et fem
meter bredt deklarationsbaelte uden for
parcellerne.

| arealets sydgstlige og sydvestlige del
ligger to eksisterende regnsvandslednin-
ger, som overvejende er placeret i felles-
arealer uden for parcellerne. Disse led-
ninger omleegges ikke, men sikres ved
deklarationer.

Fremtidige forhold.

Adgang til de enkelte parceller skal ske fra
boligvejene, mens stamvejene Nivapark
og Nivadal inden for lokalplanomradet
skal veere facadelgse, dvs. uden direkte
udkarsler.

Fra de enkelte boligveje skal der via en sti
vaere adgang til det midterste feellesareal
og den pa arealet anlagte hovedsti. Ho-
vedstien giver mod nord forbindelse til
skoler, bgrneinstitutioner, indkebscenter
og station og mod syd til rekreative area-
ler, idraetsanlasg og kirke.



Boligerne skal opfgres i én etage uden
udnyttelig tagetage. Facader skal udfares
i gule tegisten, og alle tage skal udferes
med samme heaeldning og vaere belagt
med rade vingetegl.

Al bebyggelse skal holdes i en afstand pa
mindst 5 meter fra sydskellet mod de fre-
dede arealer.

Hvor terraenet giver mulighed for det, kan
byradet tillade, at der udferes kaelder med
en delvis friliegning af kzelderetagen un-
der forudsaetning af, at dette kan ske uden
at skabe gener i forhold til naboejen-
domme eller omgivelser.

For at give omradet et frodigt grent udse-
ende, skal alle hegn udfgres som levende
hegn, og der skal placeres traeer i rabat-
terne pa alle veje. De levende hegn mod
feellesarealer og fredede arealer skal ud-
fores som dobbelte haekke af bag. Haek-
kene skal plantes i forbindelse med byg-
gemodningen af omradet og skal vedlige-
holdes af grundejerforeningen.

Hvor der pa grund af niveauforskelle skal
optages terraenspring langs boligveje, skal
disse udfares som naturlige skraninger og
ikke som plantestensmure.

Der skal kunne parkeres mindst én bil pa
hver ejendom, og carport eller garage skal
placeres i naboskel. Der anlaegges ekstra
parkeringspladser i rabatarealerne pa bo-
ligvejene.

FARCEL.

OMRADETS SYOSKE]
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FORHOLDET TIL ANDEN
PLANLAGNING

Dette afsnit skal redeggre for, hvorledes
lokalplanen haenger sammen med kom-
munens planlaegning i gvrigt.

Kystcirkulzaeret

Lokalplanen inddrager ikke nye arealer og
medferer ikke visuelle andringer inden for
kystnaerhedszonen, som ikke allerede er
fastlagt i den gaeldende lokalplan nr.14.

Kommuneplanen

Omradet er en del af kommuneplanens
enkeltomrade B12, Nivapark, som er et
delvis eksisterende teet-lavt boligomrade.

For enkeltomrade B12 er fglgende ram-
mebestemmelser gaeldende:

"En lokalplan, der treeffer bestemmelser
for omradet, skal sikre:

a. at omradets anvendelse fastlaegges til
boligformal med tilhgrende kollektive
anlaeg sasom begrneinstitutioner, feel-
leshus, varmecentral og lignende,
samt narmere angivne erhvervstyper,
der kan indpasses i omradet uden ge-
nevirkninger i forhold til omgivelserne,

b. at bebyggelsesprocenten for omradet
under ét ikke ma overstige 25,

c. at bebyggelsen ikke opferes med me-
re end én etage,



d. at der midt gennem omradet i nord-
sydlig retning etableres et faellesareal,
varierende fra 20 til 45 meters bredde,
som friholdes for bebyggelse,

e. at omradets vestlige del vejbetjenes
fra en selvstaendig vej fra Niveradvej
og omradets gstlige del vejbetjenes
fra Nivergdpark,

f. at antallet af boliger ikke overstiger
170.

Enkeltomrade B12 er omfattet af lokalplan
nr. 14."

Lokalplan nr. 14

Lokalplan nr. 14 ophaeves pa den del af
omradet, som omfattes af lokalplan nr. 87.

LOKALPLANENS RETSVIRKNIN-
GER

Efter byradets endelige vedtagelse og
offentliggerelse af lokalplanen ma der
ifalge planlovens § 18 ikke retligt eller fak-
tisk etableres forhold i strid med planens
bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokal-
planen medfarer heller ikke i sig selv krav
om etablering af de anleeg med videre,
der er indeholdt i planen.

Byradet kan - efter forudgaende naboori-
entering - meddele dispensation til mindre
vaesentlige lempelser af lokalplanens be-
stemmelser under forudsaetning af, at det



ikke aendrer den saerlige karakter af det
omrade, der sgges skabt eller fastholdt

med lokalplanen.

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



LOKALPLAN NR. 87

| henhold til planloven (lov nr. 388 af 6.juni
1991 med senere endringer) fastszettes
hermed felgende bestemmelser for det i

§ 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
1.1

Formalet med lokalplanen er at fastleegge
bestemmelser, som skal sikre, at der kan
opferes 38 fritiggende énfamiliehuse,
som i udformning og materialevalg er i
overensstemmelse med den allerede ek-
sisterende boligbebyggelse i omradet.

Endvidere skal planen sikre, at disse boli-
ger placeres i det attraktive omrade med
starst mulig hensyntagen til de allerede
fastlagte overordnede planer for veje, sti-
er, feellesarealer og beplantning, samt at
boligerne placeres i det kuperede terraen
pa en sadan made, at terraenet far et na-
turligt forleb, som i videst muligt omfang
tilpasses de eksisterende forhold.

Endelig fastlaegges retningslinier for af-
graensning, udformning og anvendelse af
bebyggelsens faellesarealer, veje og stier.

Bestemmelserne i naerveerende lokalplan
erstatter bestemmelserne i lokalplan nr.
14 for det omrade, der ligger inden for
lokalplangraensen.
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§ 2. Omradets afgransning og zone-
status

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbi-
lag nr. 2 og omfatter del af matr. nr. 1 il
samt del af "litra k" (stiareal) begge Niva-
gard, Karlebo samt alle parceller, der efter

10. oktober 1995 udstykkes fra oven-
naevnte ejendomme.

Hele omradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendelse
3.1
Omradet ma kun anvendes til boligformal

og private havearealer, fellesarealer, stier
samt vej- og parkeringsarealer.

3.2

Der ma maksimalt opferes 38 boliger i
omradet.

3.3

Hver enkelt ejendom ma kun benyttes til
beboelse for een familie.

3.4

Byradet kan tillade, at der pa ejendommen
drives en sadan virksomhed, som almin-
deligvis kan udfgres i beboelsesomrader
under forudsaetning af, at virksomheden
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drives af den, der bebor den pagzeldende
ejendom,

at virksomheden efter byradets sken dri-
ves pa en sadan made,at ejendom-
mens karakter af beboelsesejendom
ikke forandres (herunder ved skiltning
og lignende), og omradets karakter af
boligomrade ikke brydes.

at virksomheden ikke medfarer behov for
parkering, der ikke er plads til pa den
pageeldende ejendom.

Ejendommene ma i avrigt ikke benyttes til
anden form for erhvervsvirksomhed.

3.5
Feellesarealerne ma kun anvendes til fsel-
les grenne omrader, stier og legearealer i

overensstemmelse med en af byradet
godkendt plan.

§ 4. Udstykning
4.1
Omradet ma kun udstykkes i overens-

stemmelse med den retningsgivende be-
byggelsesplan jvfr. kortbilag nr. 1.

§ 5. Adgangs- og parkeringsforhold
5.1

Vejadgang til lokalplanomradet sker fra
stamvejene  Nivapark/Nivaveenge og
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Nivadal, som inden for lokalplanens om-
rade skal veere facadelgse. Alle boliger
skal have adgang direkte fra boligvejene.

5.2

Stamvejene udlagges i en bredde pa 11
meter, heraf 6 meter kgrebane.

5.3

Boligvejene udlasgges i en bredde pa 10
meter, heraf 5 meter kgrebane, og af-
sluttes med vendepladser, som vist pa
kortbilag nr. 1.

54

Der skal pa hver enkelt parcel veere par-
kering til mindst én bil.

5.5

Der ma kun veere én overkgrsel for hver
parcel.

5.6

Carport eller garage skal placeres i nabo-
skel i overensstemmelse med den ret-
ningsgivende bebyggelsesplan pa kortbi-
lag nr. 1. Hvor det er muligt skal car-
port/garage placeres i det gstlige skel.
Carport/garage skal placeres mindst 3 m
fra vejskellet.
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5.7

Pa boligvejene skal der etableres falles-
parkering svarende til én plads for hver
parcel, som har adgang til vejen. Faelles-

parkeringen skal etableres som langde-
parkering i rabatarealerne.

5.8

Parkering og henstiling af lastvogne,
campingvogne, fritidsbade og lignende ma
ikke finde sted i lokalplanomradet.

59

Stier til feellesarealer skal anleegges med
en befaestelse pa minimum 1,5 m.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering
6.1

Bebyggelsesprocenten for omradet under
ét ma ikke overstige 25.

6.2

Bebyggelsen pa den enkelte ejendom ma

ikke overstige 30 % af ejendommens
grundareal.

6.3

Bebyggelsen skal opfares i én etage uden
udnyttelig tagetage.
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6.4

Bebyggelsen skal placeres med facade
eller gavl vinkelret pa boligvejens hoved-
retning og i princippet som angivet pa den
retningsgivende  bebyggelsesplan pa
kortbilag nr. 1.

6.5

Al bebyggelse skal have en afstand pa
mindst 5 meter fra det sydlige skel mod de
fredede arealer.

6.6

Keelder ma kun udferes efter byradets
forud indhentede tilladelse. Pa grunde
med seerlig store niveauforskelle kan der -
uanset bestemmelserne i § 6.3 - tillades
en delvis frileegning af kaelderetagen un-
der forudseetning af, at det fastlagte nive-
auplan overholdes for stuegulvskoten.

6.7

Bygningernes facadehgjde ma ikke
overstige 3,25 m malt fra et af kommunen
godkendt niveauplan til skaering med tag-
fladen, og overkant stuegulv ma hgijst lig-
ge 30 cm over terreen. Hvor saerlige ter-
reenforhold ger sig geeldende, kan der ef-
ter seerlig godkendelse fastleegges flere
niveauplaner pa samme ejendom.

6.8

Taghaeldningen skal vaere 25°.
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6.9

Carport eller garage skal udfgres med
samme tagheeldning som hovedhuset el-
ler med fladt tag.

6.10

Hvor to carporte/garager placeres i sam-
me skel, skal dette ske med en felles
mur/vaeg og med samme tagform og ma-
teriale.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraden
71

Udvendige bygningssider skal opfares i
gule tegisten. Til mindre facadeudfyldnin-
ger og lignende bygningsdele kan dog
anvendes andre materialer som trae eller
glas.

7.2

Udvendige bygningssider, som ikke er
tegl, skal fremtraede i jordfarver, hvidt eller
sort eller blandinger af de naevnte farver.
Til dere, vinduesrammer og lignende min-
dre bygningsdele kan dog ogsa anvendes
andre farver.

7.3

Beboelsesbygningernes tage skal daekkes
med rede vingetegl.
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7.4

Garager, udhuse og carporte kan opferes
i trae og skal enten have tegltag som ho-
vedhuset eller fladt tag med en belaegning
af gra/sort tagpap eller klare, ufarvede
tagplader.

7.5

Skiltning og reklamering ma kun finde
sted med byradets szerlige godkendelse i
hvert enkelt tilfaelde og skal i givet fald
vaere meget beskeden.

§ 8. Ubebyggede arealer og beplant-
ning

8.1

Beplantning af de for omradet fzelles fri-
arealer ma kun ske i overensstemmelse
med en af byradet godkendt beplant-
ningsplan. Beplantningen skal harmonere
med den allerede eksisterende beplant-
ning i det nord for liggende boligomrade,
og den skal besta af veekster, der er na-
turlige for omradet og de fredede arealer,
som lokalplanomradet graenser op til.

8.2

Ubebyggede arealer skal ved beplantning,
befeestelse eller lignende gives et ordent-
ligt udseende og holdes i semmelig stand,
saledes at naboer ikke generes af
ukrudtsfrg o.Ign. eller anden for bebyggel-
sen skeemmende beplantning.
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8.3

Der ma ikke pa parcellerne eller felles-
arealerne findes plantninger, der efter by-
radets sken ved skygge eller uhsemmet
veaekst kan veere til vaesentlig ulempe for
naboerne.

8.4

Feellesarealerne ma kun anvendes til
grenne omrader, stier, lege- og opholds-
arealer i overensstemmelse med en af
byradet godkendt plan.

§ 9. Hegn og terrenspring
9.1

Hegning mod omgivende arealer - herun-
der feellesarealer og fredede arealer syd
for lokalplanomradet - skal besta af ensar-
tede levende hegn af bgg, plantet i dob-
belte reekker og i en hgjde pa minimum 80
cm. Mod stamveje etableres tilsvarende
hegn i mindst én reekke. Hegnene skal
plantes i skel mod feellesarealer.

Disse levende hegn skal etableres umid-
delbart efter, at byggemodningen af om-
radet er tilendebragt og ma ikke afvente
bebyggelse af de enkelte parceller. Heg-
nene er angivet pa kortbilag nr. 1.

Hegnene skal vedligeholdes af grundejer-
foreningen med klipning mindst én gang
arligt til ens hgjde pa ikke over 1.20 m.
Top og udvendig side skal vedligeholdes
af grundejerforeningen, mens vedligehol-
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delse ind mod parcellerne pahviler ejerne
af de enkelte grunde.

Til statte for de levende hegn er det tilladt
at opsaette tradhegn med en hgjde pa
maksimalt 1 meter pa hegnets indvendige
side.

9.2

@vrige hegn omkring de enkelte ejen-
domme skal veere levende hegn med en
hejde pa ikke over 1.80 m. Til statte for
det levende hegn er det dog tilladt at op-
saette et tradhegn med en hgjde pa mak-
simalt 1.20 m pa hegnets indvendige side.

Hegn mod boligveje og i naboskel skal
besta af samme art for en vej eller et om-
rade af gangen, saledes at der skabes en
helhed ogsa ud mod stislip og fellesarea-
ler.

9.3

Hegn mod veje og stier skal placeres mi-
nimum 30 cm bag skel.

9.4

Hvor der pa grund af niveauforskelle skal
optages terraenspring langs boligvejene,
skal disse - hvor terraenet falder mod bo-
ligvejen - udfgres som naturlige skra-
ningsanleeg og ikke som plantestensmure
eller lignende. Skraningsanleegget skal
placeres pa egen grund.
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9.5

Plantestensmure ma ikke udfgres med en
hejde pa mere end 60 cm.

§ 10. Tekniske anlaeg
10.1

Inden for omradet kan der opfares trans-
formerstationer til kvarterets forsyning, nar
de ikke har mere end 9 m’ bebygget
areal, og ikke gives en hgjde af mere end
2,6 m over terreen. Transformerstatio-
nerne skal ved omgivende beplantning
med buske og treeer tilpasses omradets
helhedskarakter.

10.2

Elledninger, herunder vej- og pladsbelys-
ning, ma alene udfgres som jordkabler.
10.3

Ejendommene skal opvarmes med fjern-
varme.

10.4

Ejendommene skal tilsluttes faelles anten-
neanlaeg eller lignende, og der ma ikke

opsaettes antenner eller parabolanleeg pa
tagene.
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10.5

Den eksisterende hovedspildevandsled-
ning omleegges, saledes at den i omra-
dets vestlige del placeres i et 5 m bredt
deklarationsbeelte uden for parcellerne. |
den gstlige del placeres ledningen i den
nordlige boligve;.

10.6

| omradets sydestlige og sydvestlige del
ligger der to eksisterende regnvandsled-
ninger, som overvejende er placeret i fael-
lesarealer. Ledningerne opretholdes og
sikres med en deklaration om 2.5 meter
afstandsbaelte pa hver side af ledninger-
ne.

10.7

| den sydlige del af lokalplanomradet skal
der kunne indpasses en pumpestation til
oppumpning af spildevand fra de sydligste
parceller. Pumpestationen skal i udform-
ning og ved omgivende beplantning til-
passes omgivelserne.

§ 11. Grundejerforening
111

Samtlige ejere af ejendomme inden for
lokalplanens omrade er pligtige at veere
medlemmer af en grundejerforening, som
skal oprettes, senest nar en fjerdedel af
grundene er solgt, eller nar byradet stiller
krav derom.
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11.2

Grundejerforeningen er pligtig at overtage
fellesarealer og de veje, stier, parke-
ringsarealer og ledningsanleeg, der ikke af
kommunen overtages som offentlige.

11.3

Grundejerforeningen skal foresta drift af
de i stk. 2 naevnte fallesanleeg.

11.4

Feaellesarealerne skal veere faerdiganlagt
jvfr. den i § 8.1 naevnte beplantningsplan,
for de overdrages til grundejerforeningen.

11.5

Levende hegn omkring de enkelte boligaf-
snit skal jvfr. § 9.1 veere etableret, for
grundejerforeningen overtager driften af
dem.

§ 12. Ophaevelse af lokalplan nr. 14.
12.1

Den pa omradet tinglyste lokalplan nr. 14
ophaeves for den del af arealet, som om-
fattes af neerveerende lokalplan nr. 87,
idet bestemmelserne i sidstnaevnte erstat-
ter de hidtidige bestemmelser for omradet.
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Saledes vedtaget af byradet i Karlebo,
den 27. september 1995.

Henry Hansen
borgmester / Svend P.Andersen
stadsingeniar

I henhold til lov om planlaegning vedtages
foranstaende lokalplan endeligt.

Byradet i Karlebo, den 28. februar 1996.

Henry Hansen
borgmester /  Svend P. Andersen
stadsingenigr

Dato for ikrafttraeden af planens retsvirk-
ninger:

Den 26. marts 1996
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