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Vejledningens sigte

Denne vejledning er tankt som en
overskuelig fremstilling af de
bygge-regler, der er beskrevet i
Lokalplan 4-08.1, Boligomrdde ved
Klemmenstrupgdrd.

Vejledningens sigte er, at give
de fremtidige bygherrer et bedre
udgangspunkt for at vaelge grund,
ligesom den maske kan lette byg-
herrer, teknikere o.a. til at ud-
nytte grundens muligheder bedst
muligt i overensstemmelse med lo-
kalplanens intentioner.

Vejledningens opbygning

Efter afsnittet om planlagningens
intentioner fglger en gennemgang
af de vigtigste regler for bebyg-
gelsen pd grundene.

For hver af de tre grundtyper-
PARCELHUSET, NCRDSKELSHUSET og
GADEHUSET - er der to opslag:

1. Oversigtskort
Grundens udnyttelse

2. Husets udformning
Udearealerne

cess8 3
508 0e 6
....5. 10
«++.5. 14
....8. 18
«..-8. 19

Teksten er bygget op som en sig-
naturforklaring til en eller fle-
re skitser i hgjre margen.

Det afsluttende afsnit om niveau-
planer handler udelukkende om GA-
DEHUSET.

Vejledningen medtager kun de par-
celler, der udbydes til salg i
1986, men vil ogsd gzlde for par-
cellerne 29 - 31 (parcelhuse) der
selges 1 1987.
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INTENTION:

Siden slutningen af 60'erne er der
mange steder i1 landet opfort
tmt-lave boligbebyggelser. Malet
har varet at forene fordelene ved
etageboligernes tzthed med parcel-
husenes umiddelbare kontakt med
uvéeopholdsarealer, fardselsareal-
er, haver m.v.

Langt de fleste tzt-lave bebyggel-
ser har varet udlejningsboliger
eller samlet opforte ejerboliger.

Med lokalplanen for Klemmenstrup-
gardomradet l=gges der her op til
at forene fordelene ved individuel
opferte ejerboliger med fordelene
ved den tzt-lave boligform.

Fordelen ved ejerboligen er ipjen-

faldende, idet der her er mulighed
for at udforme boligen efter
bebhoernes individuelle behov,

smag og ogkonomi.

Den stigende udbredelse af parcel-
husomrdder udformet som tzt-lav
bebyggelser har flere forklaring-
er.

traditionelle
er de mindre

Sammenlignet med
parcelhusomrader
ressourcekravende. Der spares pa
arealet og dermed pa veje og
forsyningsledninger m.v. ligesom
transportafstandene bliver mindre.
Offentlige anlag og service udnyt-
tes ogsa bedre. Det er béde til
fordel for samfundet og beboerne i
omradet.

Omradets udformning med fzllesare-
aler og private udearealer i
kontakt med gaderummet giver til-
bud om muligheder for samver med
andre beboere og kan medvirke til
fremme af det sociale fallésskab i
omradet.

NS

Muligheden for at trakke sig
tilbage til privatheden - boligen
og den private have = vil ogsa
vare tilstede.

I valget af boligform kan der i-
agttages en stigende tendens til,
at ikke blot selve boligen og
grunden, men ogsa det fysiske mil-
jo den er placeret i, har afgeren-
de betydning for det endelige
valg. Det fysiske milje og de =s-
tetiske kvaliteter har betydning
for beboernes velvare. De szrlige
kvaliteter, der knytter sig til

den tat-lave boligform, kan sam-
menfattes 1 begrebet "bym®ssigt
milje".

Karakteristisk for de: bym=ssige
milj® er naturligvis tatheden.
Hertil kommer at bebyggelsen ud-
gor en helhed og etablerer et

nart forhold mellem private og
offentlige omrader, en vekslevirk-
ning mellem bygninger og uderum,
samt en koncentration af aktivi-
teter og oplevelsesmuligheder.

Lokalplanen for Xlemmenstrupgard-
omrddet er udformet med henblik
pd at muliggere eller sikre nogle
af de kvaliteter, der her er navnt

Virkeliggerelsen af planens inten-
tioner og kvaliteter er imidler-
tid helt afhe:engig af de fremti-
dige beboeres - bygherrernes -
medvirken.

Derfor denne vejledning til byg-
herrerne.



PARCELHUSET
Parcel nr. 17 - 28

De almindelige parcelhusgrunde henvender sig ferst og fremmest
til dem, der onsker en forholdsvis stor grund. Her kan opferes
enten et typehus eller et helt individuelt udformet hus, opfort
efter bygningsreglementets almindelige bestemmelser.
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PARCELHUSET

Grundens udnyttelse

Adgang og parkering.

Placering af indkersel er £fast-
lagt pad forhand.

Her placeres div. stik til tekni-
ske forsyningsledninger.

Der skal vare plads til 2 P-piad-
ser pa hver grund.

Der kan etableres gdende adgang
til sti langs grundens skel.

Carport eller garage skal place-
res mindst 5 m bag vejskel.

Bygningernes placering.

Eksempel pa placering af et par-
celhus.

For afstande til skel gzlder byg-
ningsreglementets bestemmelser.

Hovedbygningen kan dog opfores
indtil 1,5 m fra vejskel.

Byggelinien 1,0 m fra stiskel ma
dog ikke overskrides.

Udhuse o.lign. (f.eks. drivhuse)
over 10 m* skal sammenbygges med
hovedbygningen.




PARCELHUSET

Husets udformning

Der stilles ikke szrlige krav til
husets udformning - de fleste
typehuse vil kunne opferes pa
disse grunde.

Etagearealet m& hejst vaere 200 m’
uanset grundens sterrelse. For
carporte og garager medregnes '“un
¢en del, der r=kker ud over 35

2t hojde ma& ikke overstige
m over terrazn (niveauplan).

Huset skal opferes i 1 ogleller

1% etage.

i
En feorstesal regnes som X etage i - sl
ndr trempelhejden (h) er max. 1 T _—

m.




PARCELHUSET

Udearealerne

Hegn mod veje, stier og offent-
lige arealer m& kun etableres som
klippet hzk, max. 1,8 m hoj,
placeret mindst 0,4 m bag skel.

Hzkken kan suppleres med et max.
1,4 m hejt tradhegn, placeret
mindst 0,2 m bag skel.

Hegn mod naboparceller etableres
efter gzldende bestemmelser i
hegnsloven.

el St
ek max {8ty wamt evt, brighem
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NORDSKELSHUSET

Parcel nr.2 - 16 og 58

Nordskelsgrundene henvender sig feorst og fremmest til dem, der
onsker en smuk beliggenhed og en forholdsvis stor grund, hvor
haven vender mod syd. Grundens fremtrazdende placering i kanten af
det nye byomradde har begrundet, at der stilles krav om lk-etages
huse med rede tegltage - opfort langs nordskellet. Husene kan
opfores fritliggende eller sammenbyggede efter eget valg.
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NORDSKELSHUSET

Grundens udnyttelse

Adgang og parkering.

Placering af indkersel er fast-
#I lagt pa forhdnd pa parcellerne

2-3, 15-16 og 58.

Her placeres div. stik til tek-

niske forsyningsledninger.

F) Der skal vare plads til 2 P-plad-
ser pa hver grund.

t:>' Der kan etableres gaende adgang
til det grenne omrade.

T~T Carport eller garage skal placer-
L—1 es mindst 5 m bag vejskel.

Bygningernes placering.

[::' Eksempel pa placering af et
' nordskelshus. Facaden skal place-
"W res 3 m fra nordskel.

H””l Udskudszone

051 Udskudslzngde max. 0,5 gange fa-
' cadelazngden. .

d Udskudsdybde max. 1,5 m.

mmmm= Gavl kan placeres 1 naboskel
eller nermere naboskel end 2,5 m,
Brandmur kraves.

t—7 Udhuse o.lign. (f.eks. drivhuse)
L.l over 10 m* skal sammenbygges med
hovedbygningen.
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NORDSKELSHUSET

Husets udformning

Af sazrlige krav til udformningen
kan n®vnes, at der skal bygges i
1% etage.

Etagearealet m& hejst vere 200 m?
uanset grundens stprrelse.

For carporte og garager medregnes
kun gen del, der r=zkker ud over

35 m°

Husets hojde mé& ikke overstige
B,5 m over terrzn (niveauplan).
Huset skal opfores i lk-etage.

Forstesalen ma opfores med en
trempelhejde (h) indtil 1,5 m.

Taghzldningen skal vzre mellem
30° og 50° og tagryggen skal lig-
ge parallelt med nordskellet.
Hovedbygningens tag skal dzkkes
med rede teglsten. Hovedbygningen
md ikke have valm.

" Nordskelshus som traditionelt

14 etagers hus,

Nordskelshus som trempelhus
(trempelhgjde indtil 1,5 m)

A 7 Szl




NORDSKELSHUSI
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Udearealerne

Hegn mod veje, stier og ubebygge-
de arealer ma kun etableres som
klippet hak, max. 1,8 m hej, pla-
ceret mindst 0,4 m bag skel.

Hzkken kan suppleres med et trad-
hegn, max. 1,4 m hejt, placeret
mindst 0,2 m bag skel.

Hegn mod naboparceller kan eta-
bleres efter hegnslovens bestem-
melser.

Mod nord m& hzkken gerne trakkes
langere tilbage, sa der opnas en
"glidende overgang" mellem de
offentlige, grenne omrader og det
private haveareal.

Nordskelshusets placering langs
nordskellet muligger et udeop-
holdsareal, der drager nytte af

det tidlige morgenlys og den sene
aftensol.

Stej, indblik, la.

Stejgener fra udeopholdsaredler
kan modvirkes pad flere miader.
F.eks. ved at beklzde tagudhzng
med porest materiale, opsatning
af lydabsorberende ska&rm i nabo-
skel eller ved terrassen. En sa-
dan skarm kan evt. udferes som
"sandwich" med sand |jord og med
beplantning og kan samtidigt mod-
virke trzk- og indblikgener.
Skarmen virker bedst, hvis den
fores op til taget. Her ma man
dog tage evt. skyggegener i be-
tragtning. Uden for tagudhanget
ma& hegnet hejst vere 1,8 m heojt.
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GADEHUSET
Parcel nr. 33 - 54

Gadehusgrunden henvender sig ferst og fremmest til dem, der ikke
onsker en stor grund og som gerne vil bo 1 et bym®ssigt
"kebstadsmilje". @nsket om at opnd et tiltalende, bym®@ssigt miljo
- en tat bebyggelse, har begrundet, at der stilles specielle krav
£il husets udformning. Til gengz=ld er de szdvanlige krav om hgjde-
og afstandsforhold lempet. Kun fa typehuse kan umiddelbart
anvendes her, men et forholdsvist traditionelt byhus i 1% eller 2
etager vil vare velegnet.
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GADEHUSET

Grundens udnyttelse

1l
05t

Adgang og parkering.

Placering af indkersel er fast-
lagt p& forhand.

Her placeres div. stik til tek-
nisk forsyningsledninger.

Der skal vare plads til een P-
plads pa hver grund, inden for
byggefeltet. Der er supplerende
parkering i gadearealet.

Gaende adgang kan etableres til
sti langs grundskel.

Bygningernes placering.

Eksempel pd placering af et gade-
hus. Facaden mod vejen skal
placeres i byggelinien.

P4 de fleste parceller skal der
bygges i eet naboskel. Brandmur
kraves.

P4 parcellerne 33, 42, 45 og 47-
50 er kun facadens placering
fastlagt, men der md gerne bygges
i naboskel. Brandmur kraves.
Facader (gavle) narmere naboskel
end 2,5 m skal nudferes som
brandmur.

Udskudszone af variabel bredde.

Lengden af udskud mod gaden ma
hejst wudgere 0,5 gange facade-
lazngden.

Skure o.lign. (f.eks. drivhuse}

over 10 m® skal sammebygges med
hovedbygningen.

P& grunde syd for gaden er der
mulighed for en tilbygning (max.
20 m*) uden for byggefeltet.

Nord for gaden kan tilbygninger
placeres efter en samlet plan for
grundene. Bygningshejden i nabo-
skel md ikke overstige 3,0 m.




GADEHUSET

Husets udformning

Til gadehuset stilles en rzkke
se@rlige krav der er begrundet i
at husene ligger t®t og 1 onsket
om at skabe et bym®ssigt milje
omkring disse boliger.

Etagearealet md hojsc vare 175 m?
uanset grundens storrelse. For
carporte og garager medregnes kun
den del af arealet, der rakker ud
over 35 m?.

Der ma gerne bygges i hele bygge-

. feltet. Den obligatoriske P-plads

kan s& placeres 1 en port, der
medregnes til etagearealet.

Husets hojde ma& ikke overstige
8,5 m over terran (niveauplan]).

Etagehojden skal vare lk-2 etag-
er. Pa parcel nr. 54 dog kun 1k
etage.

Taghaldningen skal vare mellem
30° og 50° og tagryggen skal lig-
ge parallelt med gaden.
Hovedbygningens tag skal dzkkes
med rede teglsten. Hovedbygningen
ma ikke have valm og ikke udh&ng
i gavlene. Tagfladen pad tilbyg-
ninger i naboskel skal afvandes
mod egen grund.

Udvendige bygningssider skal hol-
des inden for skalaen i jordfarv-
er samt sort og hvidt og skal
udfores i blank mur eller fremstd
i wvandskuret eller pudset over-
flade.

Udskud, tilbygninger o.lign. ma
kun udferes i materialer og farv-
er som hovedbygningen. Dette gal-
der ikke for tage ligesom vind-
fang, drivhuse o.lign lette kon-
struktioner er undtaget herfra.

Gadehus som traditionelt
1% etagers hus,

Gadehus i to fulde etager



GADEHUSET

Udearealerne

Generelt

Gadehusets placering ved gaden
muligger et forholdsvist stort
udeopholdsarealer til trods for
grundens beskedne sterrelse. Sam-
tidigt indbyder placeringen til
at lege- og opholdsgaden (15 km|
t) i1 nogen udstrakning bruges

i samspil med husets forhave {(ud-
skudszonen). Det vil ofte vere
naturligt at placere husets ind-
gang i gadefacaden.

Opbevaring

Udskudszonen muligger etablering
af opbevaringsplads pa selve ha-
vesiden til reskaber o.lign.
P4 gadesiden til cykler, barne- — aém —
vogne o.lign. i e

e S 2l
Mk max (80-ngp anré evt. et

T T x
Hegning P 5 U % 5
Hegn mod veje, stier og ubebyg- ) £ #\} ?
gede arealer skal etableres som léﬁg
klippet h®k, max. 1,5 m hej, evt. .
suppleret med et tradhegn. Mod ey — O
gaden m& hakken dog hejst vare ket s P
0,8 m hej. Alternativt kan der
her opszttes et stakit i h?jst o max g ek ellsr skt ma. Sam T
samme hojde.
__ -‘/ z/-."
e 7
Stej, indblik, la. ,,Cd%g?’igéaﬁﬁ’U/ Azﬁﬁf/lﬂ%%2§V54é/

Stojgener fra udeopholdsarealer
kan modvirkes p& flere mader. 2 , =
F.eks. ved at beklazde tagudh=ng Ny
med porest materiale, opsztning
af lydabsorberende skarm i nabo-
skel eller ved terrassen. En sa-
dan sk&rm kan evt. udfeores som
"sandwich" med sand|jord og med
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beplantning og kan samtidigt mod- ’ iR

virke trzk- og indblikgener. ., e
Skarmen virker bedst, hvis den ::—-:':-'j ,//// 5.5,,4,,,2:("7
fores op til taget. Her m& man k%

dog tage evt. skyggegener i be- )
tragtning. Uden Ffor tagudhanget Kilde: Tatte parcelhusomrdder

mad hegnet hejst vare 1,8 m hejt. SBI 1984
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NIVEAUPLANER OG
TERRENFORHOLD

Bygningshejder skal normalt males
fra naturligt terran.

Hvis en grund er skranende eller
har store niveauforskelle, males
fra et niveauplan. Dette plan
fasts®ttes af byradet og skal
fremgd af byggetilladelsen.

For gadehusene er der imidlertid
fastsat niveauplaner p& forhand,
idet folgende regel gzlder:

P& parcellerne nr. 33 - nr. 54
skal hovedbygningen opferes pa
sokkel i kote 0-30 cm over hejden
af fardig vej 1 vejskel. Hejden
miles vinkelret pa& vejen ud for
det skelhjerne, hvor vejen ligger
hejest.

For gadehusene galder endvidere

en regel om terranregulering af L_
den del af grunden, der 1ligger

mellem hovedbygning og vej:

P& arealet mellem hovedbygning og
vej mad hejden af fardigt terran
ikke afvige mere end 15 cm (t)
fra vejkanthejden (vejskel). Der
m& ikke etableres stottemure
el.lign. pad dette areal.

18



HENVISNINGER

Kgge kommune 1983, Lokalplan 4-~08 Rammelo-
kalplan, Boligomrade
ved Klemmenstrupgard.
Ke@ge kommune 1985, Lokalplan 4-28.1, tilleag
til lokalplan 4-08, Bo
ligomrade ved Klemmen-
strupgard.
Statens Byggeforskningsinstitut 1984,
Tatte parcelhusomrader.
Kpge kommune 1986, Salgsoplysninger, Bolig-
omride ved Klammenstrup-
gard.

19



