HOLBZAK KOMMUNE LOKALPLAN NR. 2.15

"Byggeforeningen Lyset"

Et boligomrade beliggende ved Marievej, Henrik Thottsvej og Erik Bannersvej

TEKNISK FORVALTNING DECEMBER 1991



Hvad er en lokalplan ?

En lokalplan er en plan, hvori byrddet kan fastsztte bindende
bestemmelser for et omrade, f.eks. om

- anvendelse,

- udstykning,

- vej- og stiforhold,

- placering og udformning af bebyggelse samt materialer,
- bevaring af bygninger og landskabstrack,

- sikring af friarealer,

- feellesanlag.

Ifplge kommuneplanloven skal der udarbejdes en lokalplan, in-
den et stgrre byggeri eller anlaegsarbejde eller en stgrre nedriv-
ning sa&ttes igang. Hensigten hermed er at sikre en sammen-
haeng i planlaegningen.

Herudover kan byrddet altid fastlzegge naermere bestemmelser
for et omrade i en lokalplan.

Lokalplanen udarbejdes forst som et forslag, der fremlaegges til
offentlig debat i minst 8 uger.

Alle har mulighed for at fremsatte indsigelser, bemarkninger
og endringsforslag, og byrddet skal tage stilling hertil, inden
planen kan vedtages endeligt.

Efter byrddets endelige vedtagelse bliver lokalplanen tinglyst p4
ejendommene inden for planens omride.
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Redeggrelse

Lokalplanomréadet:

Lokalplanen omfatter byggeforeningens 25 dobbelthuse, belig-
gende pd Marievej, Henrik Thottsvej og Erik Bannersve;.

Bebyggelsen er opfgrt 1918-19 pé foranledning af konsul Carl
Petersen, der foreslog stiftelsen af en byggeforening og stillede
grunden til rddighed for byggeri til arbejdere og ligestillede. 1).
Tegninger til bebyggelsen blev udarbejdet af bygmester Ove
Larsen, der samtidig var foreningens fgrste formand. Alle huse
var hvide ved opfgrelsen, og med samme indretning og ydre.

Baggrunden for lokalplanen

Over drene er der pd forskellig vis sket forandringer, der har
slgret og visse steder brudt med det feelles praeg og den oprinde-
lige udformning. Specielt markant har tagudskiftningen, hvor de
oprindeligt rgde tegl er erstattet med brune tagsten, og de varie-
rende former for vinduesudskiftninger, &ndret omrédets udse-
ende.

Gennem 8(0’erne har der gentagne gange vaeret gjoft‘ forsgg pa
at tilvejebringe feclles retningslinier for den lgbende vedligehol-

delse og fornyelse med henblik pd at bevare omrédets oprindeli-
ge karakter.

P4 baggrund af en fornyet henvendelse fra byggeforeningens be-

styrelse 1 1990 vedtog miljgudvalget at lade udarbejde en beva-
rende lokalplan for omridet.

Lokalplanforslaget

Det blev vedtaget, at kommunens forvaltning kunne udarbejde
et forelgbigt forslag til behandling, dels i foreningens bestyrelse,
dels ved generalforsamlingen i fordret 1991. Herefter har forsla-
get veeret behandlet politisk og udsendt i den almindelige of-
fentlighedsfase forud for byrddets endelige stillingtagen.

Til grund for forslagets udformning ligger et udspil fra bestyrel-
sen og en drgftelse af hovedindholdet af planens fremtidige be-
stemmelser. Den efterfplgende behandling pd foreningens ge-

neralforsamling har skarpet og forenklet planens bestemmel-
ser.

1) Et jubileeumsskrift, udarbejdet i anledning af 70-dret for be-
byggelsen, indeholder en rakke detaillerede oplysninger om be-
byggelsens opfgrelse og historie.



I henhold til regionplanens retningslinier bekraftes, at bebyg-
gelsen er opfgrt pd tidligere agerjord og ikke vides at rumme
smuds- eller anden miljgmaessig risiko som fglge af tidligere
virksomhed, affaldsdepoter eller lignende.

Lokalplanens formal og indhold i hovedtrak.

Det er formélet med denne lokalplan, at der fastlaegges et saet
feelles retningslinier for den ydre udformning af bebyggelsen.

Det er ikke planens malsatning, at der pa kort sigt skal skabes
ensartethed i alle forhold; derimod tilstraebes, at der gradvist
kan skabes en stgrre harmoni i bebyggelsen ved, at fremtidige
- fornyelser fglger et sat spilleregler, der respekterer sdvel den
oprindelige ydre udformning, som behovet for fornyelse og for-
bedring i overensstemmelse med krav til tidssvarende boligfor-
hold.

Det er hovedsynspunktet i bestemmelserne, at husenes gadefa-
cader med tiden skal fremstd ens, i overensstemmelse med det
oprindelige udseende, mens gavle og havefacader - inden for
visse feelles retningslinier - kan behandles varieret og friere
m.h.t. tilbygninger, indgangspartier m.v.

I planen fastseettes, at facaderne med tiden skal vare skurede,
hvidligt malede, med vindueshuller som oprindeligt, danne-
brogsvinduer, rgde tegl pa taget og kviste i overensstemmelse
med oprindelige formater. S8 leenge bebyggelsen har de nuvee-
rende brune tage, der er fra 1982, skal alle facader fremsta i pas-
tel-okker. Alt treeveerk skal behandles ensartet, med samme far-
Ver.

Fra maj 1992 forhgjer foreningen huslejerne med 100 kr. pr.
méned for at kunne henlaegge midler til en samlet facaderen-
overing, forventet i foraret 1996.

Planen indeholder bestemmelse om, at administrationen og evt.
dispensationskompetance af byrddet kan tilleegges foreningens
bestyrelse. Det er miljpudvalget, der pa byradets vegne vareta-
ger og evt. uddelegerer denne kompetance. Udvalget har til
hensigt at lade foreningens bestyrelse vaere den fgrste behand-
lende instans i spgrgsmal vedrgrende lokalplanen. Det betyder,
at sager kun forelaegges for miljpudvalget, hvis der ikke er enig-
hed imellem bestyrelse og ansgger. Endelig afggrelse herom vil
blive truffet i forbindelse med planens endelige vedtagelse.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Holbzk byrads endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen, md ejendomme, der er omfattet af planen ifplge
kommuneplanlovens § 31 kun udstykkes, bebygges eller igvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.



Lokalplanen er ikke til hinder for, at eksisterende lovlig anven-
delse fortseetter som hidtil.

Lokalplanen udlgser heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de
anlag, der er indeholdt i planen. Det er fgrst, nir sddanne ar-
bejder pnskes gennemfgrt, at lokalplanens bestemmelser skal
iagttages.

Byrédet eller foreningens bestyrelse i det omfang der er bemyn-
diget hertil kan meddele dispensation til mindre vasentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudsatning af,
at det ikke @ndre den szerlige karakter af det omrade, der s@ges
skabt (eller fastholdt) ved lokalplanen.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfg-
res ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Lokalplanbestemmelser

I henhold til kommuneplanloven (jvf. Ibk. nr 918 af 22. decem-
ber 1989 med senere zndringer) fastlaegges herved fplgende be-
stemmelser for det i §1 naevnte omrade:

- §1 Lokalplanens omrade og zonestatus

1.1 Lokalplanen omfatter ejendommene, matr. nr. 13 ar og 13 av
Ladegéarden, Holbaek Jorder, jvf. bilag 1, samt alle parceller,
der efter lokalplanens vedtagelse métte blive udstykket her-
fra.

1.2 Lokalplanens omrade forbliver i byzone.

§2 Lokalplanens formal
Det er formélet med lokalplanen

2.1 - at fastleegge bevarende bestemmelser for bebyggelsens ud
formning i overensstemmelse med det oprindelige ydre, her-
under

2.2 - at fastlegge bestemmelser om materialer og farver, art og
omfang af evt. tilbygninger m.v.,

2.3 - herved at fastlegge retningslinier for den fremtidige
istandsaettelse og vedligeholdelse af omradets bebyggelse pa
en sddan méade, at der med tiden opnés en bedre indbyrdes
harmoni og overensstemmelse med den oprindelige udform-
ning, samt

2.4 - at skabe mulighed for, at afggrelser vedrgrende disse be-
stemmelser i det vasentlige kan traeffes af bestyrelsen for
bebyggelsen.

§3 Omradets anvendelse

3.1 Omradet ma kun anvendes til beboelse og eventuelle tilhg-
rende feellesfaciliteter.

3.2 Inden for omridet kan tillades sddanne former for smaer-
hverv, der naturligt og uden genevirkninger kan indpasses i
boligomradet, forudsat,

- at omradets og bygningens karakter af beboelse ikke @ndres
ved skiltning eller lignende, jvf. bestemmelser om bebyggel-
sens udformning, §5, og

- at virksomheden ikke medfgrer ulempe for omboende som
folge af naevnevaerdig biltrafik, parkering m.v.



§4 Bebyggelsens omfang og placering

4.1 Det oprindelige etageareal udggr pr. bolig 94 kvm excl. kacl-
der, der ikke indregnes. Hver bolig kan i forhold hertil ud-
bygges med ca. 10 kvm etageareal under fplgende forudseet-
ninger, jvf. ogsa bilag 3:

- at tilbygningen opfgres sammenhzngende med eksisterende
bygning, |

- at tilbygningen ikke bergrer gadefacade eller gavl inden for 2.4
m fra hjgrne mod gade

- at tilbygninger udformes efter bestemmelserne i §S.

4.2 Tilbygninger inden for 2.5 m afstand fra naboskel forudsat-
ter positiv naboerklaering.

4.3 Bebyggelsens placering reguleres igvrigt i henhold til bygge-
lovgivningen, som om der eksisterede matrikel skel gennem,
og i forleengelse af dobbelthusenes midtlinier og midtlinier
imellem husene.

4.4 Omradets samlede bebyggelsesprocent overstiger ikke 40.

§5 Bebyggelsens udformning

5.1 Lokalplanens bebyggelse mé ikke nedrives uden byridets
seerlige tilladelse.

5.2 Ved ombygninger eller andre andringer af bebyggelsens
ydre gelder de i § 5.3 - 5.8 navnte retningslinier. Hvor der
ikke er anfgrt nsermere retningslinier skal tilstraebes en ud-
formning i overensstemmelse med bebyggelsens oprindelige
ydre, jvi. bilag 2.

5.3 Tage: Eksisterende kviste kan bibeholdes og fornyes. Oven-
lys md kun etableres til havesiden, og stgrrelse, antal og hgj-
de over tagfladen skal begraenses. Ved fornyelse af eksiste-
rende tagbelagning skal overgds til rode tegltage. Skorstene
ma ikke nedrives.

5.4 Facader skal fremtraede pudséde eller skurede og kalkede
eller malede. Til facader skal overalt anvendes farven pastel
okker, NCS nr 005-y-25r*, og til sokler farven rgdbrun.

*

Natural Colour System er en mgnsterbeskyttet betegnelse
for en systematik, hvorved farver eentydigt kan fastlegges
ved en talkode.



5.5 Indgangspartier/vindfang mé etableres som dbne eller halvt
lukkkede overdaekninger med tagrejsning. Tag og bygnings-
sider skal igvrigt behandles som den eksisterende bebyggel-
se. Ved fornyelse af hoveddgre tilstrebes overensstemmelse
med den oprindelige udformning.

5.6 P4 havefacader mé dele af, og mindre tilbygninger udfgres i
lette materialer: Tree og glas, og evt. uden tagrejsning.

5.7 Vinduer skal udfgres som de oprindelige dannebrogs og dia-
gonaltstillede enkeltsprodsede vinduer. Overalt skal anven-
des plant glas.

5.8 Til vinduer skal anvendes farven modehvid. Til dgre og an-
det traevaerk skal anvendes farven lys dodenkop i kombina-
tion med modehvid.

5.9 Udendgrs synlige antenner md ikke opsattes pé tag og faca-
der, der er synlige fra bebyggelsens gadesider, og ikke i en
hgjde over 1,8 m over terreen.

§6 Garager, carporte, forarealer m.v.

6.1 Forhavearealerne skal ved tilsdning, beplantning m.v. gives
et tiltalende udseende.

6.2 Adgangs- og forarealer mellem gavle og disses flugt til vej-
skel, jvf. bilag 3, kan anlaegges med befaestelse i form af sten,
fliser el.lign. Der skal pé arealet vaere plads til 1 bil pr. bolig.
Der skal tilstraebes ensartede Igsninger for samhgrende ind-
gangssider.

6.3 Garager og carporte kan opfgres i tilslutning til arealerne i
h.t. § 6.2., jvf. bilag 3. Der skal tilstreebes ensartede lgsninger
m.h.t. placering af forkanter, valg af materialer og udform-
ning igvrigt. Farveszatningen skal fglge de tilhgrende bolig-
ers farver pa traevaerk og sokler.

6.4 Udhuse, drivhuse m.v. 4 et omfang af indtil 10 kvm kan pla-
ceres pd bagvedliggende havearealer i h.t. byggelovgivnin-
gen. Udformning, materialer og farvesetning skal harmone-
re med omrédets gvrige bebyggelse.

§7. Administration af bestemmelserne.

7.1 Byradet kan som myndighed udleegge administrations- og di-
spensationskompetance vedrgrende ovennavnte bestem-
melser til byggeforeningens bestyrelse.

7.2 Bestemmelserne er ikke til hinder for, at byggeforeningen
fastlaegger naermere eller supplerende retningslinier for be-
byggelsens istandsacttelse og vedligeholdelse 1 overensstem-
melse med planens formal.



Séledes endelig vedtaget af Holbeek byrdd, den 18.12.91

Bent Krlstlansen / 1€ls Elmer Hansen
borgmester kommunaldirektgr

Foranstdende lokalplan nr. 2.15 begeeres tinglyst pd de i § 1
navnte ejendomme ifplge §30 i kommuneplanloven (miljgmi-
nisteriets lovbekendtggrelse nr. 391 af 22. juli 1985).

Holbak byrdd, den 1g.12.91

W \MU&W / /
Bent Kristians iels lmer Hansén

borgmester kommunaldirektgr

NDFGRT | DAGBOGEN

OLB&K RETSKREDS
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Matr.nr
13av, Ladegdrden, Holbzk Jorder
Anmelder

Holbzk kommune
Jernbanevej 6
4300 Holbzk
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PATEGNING
Pategning til lokalplan nr. 2.15, tinglyst d. 17. januar 1992
pad matr.nr. 1l3ar og l1l3av Ladegarden, Holbzk Jorder. :

Den i lokalplanen 2.15 §5 stk. 4 betegnelse
NCS nr. 005-y-25r begares andret til NCS nr. 0010-y25r.

Pataleberettiget er Holbak Byrad.

Holbzk byrad d.

7 APR. 1993 |
‘\. -
ent Kristianser AQZ;( Aé%Zév .
borgmester / Niels Elmer Hansen.
kommunaldirektor

Holbzk byrdd har pdtaleret for overtradelse.

INDFORT | DAGBOGEN
FOR HOLBEK RETGKREDS

1!

[ |

LYST

L83 05670 | é/
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Byggebegreensning
arealanvendelse -

vedr. det enkelte dobb. hus
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de 5 'f% .
L e e :
Miljgministeriet

ermme | Har De et hus, der
Der er ogsd vejledning om vediiz|, 3] V&rd at bevare(?

geholdelse m.v. at hente andrej
steder; pd biblioteket, f.eks.:

"Byhuset" (Curt von Jessen m.fl,
Gyldendal 1980) og i heeftet "om
byggeskik og vedligeholdelse" Hvert informationsblad handler om ét
(Milj¢ministen'ets frednl'ngss'tyrel_ afgrenset emne. Eksempelvis er der et

. blad om mortel, et om reparation af rid-
se 1983 (By ggef Oreningens be- og svampeskader, et om vedligeholdelse

Styr else har et eksemplar )) af stritage, et om gkonomisk styring af
istandsacttelser, og sa videre. Planstyrel-
sen regner med at udgive ialt 70 infor-
mationsblade.

I mods=ztning til en bog, gor lesbladsys-
temet det altsd muligt for Dem at nejes
med det precise udvalg af blade, som

De stir og har brug for. Ligesom De nu
kan give hindverksmesteran ot jllustra-

tivt blad
gave ska o o . . .
mations Sadan far De information Ja. jeg onske:
- : De gern b . b . Planstyrelsen
Vedligeholdelse ] om Dygningsbevaring Som ny abonnent
og fortsat bru‘g Nir De : De kan fi Planstyrelsens informations- cialdesignet ringbi
' - tiske bvh dd tion om blade om bygningsbevaring pa to for- index samt de ind:
Det karakterlsFls € byhus me linl' ' turligvis v skellige mader: Enten i abonnement formationsblade +
enkle ;?lanlzsnlng kan vare vanskelig styrelset eller enkeltvis. ved arsskiftet. Pris
at udvide eller ombygge uden vaesent- eneste k 2x 10 nye informa
lige indgreb. Det er imidlertid vigtigt mations det. Pris 200 kr. At
at tilstrzbe, at planlgsningen (husets fremstill siges ved Arsskiftei
indretning) ogsa i fremtiden afspejler tende sa
husets struktur og alder. y [ Betonkonstruktioner i muret byggeri O Trekning af ges
stemt fe
Ved rumendringer ber man f.eks. [0 Brandsikring af strdtage O Tree til husbygn
undga vinkelformede rum, og man . - . .
bor ikke zndre rumhgjden med for- 3 Butikkers skiltning og belysning D Tretjzere
senkede lofter. Abninger mellem O Butiksfacader og -markiser O Treetrapper, typ:
rummene ber ikke vere storre end . . .
almindelige enkelt- eller dobbeltdare. O Bygningsfredning o ’lfi\t,iel:l:e?g hen
. . : O Dorprofiler (dere 1700-1950)
Hvad angér materialerne, ber man 0 Udskiftning af «
holde sig til dem, huset oprindeligt 0 Farveundersegelser &
har varet opfort med, ved f.eks. ikke O) Forberedelse af projektmateriale 0O Undertage til te
at hugge puds af lofter og vegge, ! O Varmeisolering
samt at bevare dere og andet sned- 0O Fundamenter vasge
kerarbejde. Dare og lignende, der . ,
tages ned, ber derfor stilles pa loft m O Inddzzkninger | tegltage O Vediigeholdelse
eller i keelder, s& de nye ejere har S (J Kalkning huse
g?:i;::rfggtét genopsette dem, hvis Et bevar} [ Kviste og tagvinduer O Vedligeholdelst
O Maling med limfarve pd vaegge (J Vinduer, opdeli
L 1[ o o S e og lofter O Vinduesbeslag
- e 0O Myndigheder og okonomi O @konomisk sty
I 0O Mortel . af istandsettel
ZHT _ O Opdeling i gjerlejligheder
~ JTUE ‘ - {1 Port- og dorbeslag
El T—r ’ O Reparation af bindingsvaerk
N {0 Reparation af dere og porte
Plan af "hygmesterhus” udfort pd [0 Reparation af rad- og svampeskader
kursus foranlediget af landsforeningen | O Reparation af vinduer
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igeholdelse af

bevaringsvaerdige huse

Alle bygninger er konstant udsat for
nedbrydende kreefter. Foruden bruger-
nes almindelige slid, er der tale om
klimatiske pavirkninger som vind, sol,
vand og frost. Iszr det danske klima,
med vinterens skiften mellem frost og
to, er hard ved vore bygninger.

Tidligere var det derfor en god tradi-
tion f.eks. en gang om dret at kalke sit
hus, gerne inden pinse. Ud over at
huset fik et pent og velholdt ud-
seende, opndede man at komme
bygningen p# nzrt hold. Herved blev
smaskader opdaget, inden der opstod
store problemer. Grundholdningen
var: "Hellere forebygge end helbrede™.

Idag er denne holdning glemt mange
steder. Dette har byggevareindustrien
i hoj grad varet medvirkende til ved
at lancere nye sakaldte "vedlige-
holdelsesfri” produkter. Intet holder
imidlertid evigt, og disse nye pro-
dukter harmonerer ofte dirligt sam-
men med de oprindelige materialer.
De "vedligeholdelsesfri” produkter er
vanskelige og 1 visse tilfeelde umulige
at reparere. Efter nogle ar risikerer
man at vere nadt til at kassere dem
og begynde forfra igen. De traditio-
nelle materialer kan derimod ved god
vedligeholdelse holde lznge, de kan til
stadighed repareres og desuden &ldes
de smukt.

Tage ‘

Et teet tag er helt afgorende for en
bygnings vedligeholdelsestilstand.
Derfor ber der jevnligt foretages
eftersyn af taget udefra. Det vil vere
naturligt at gd taget igennem, nir
efterdrets storme er overstdet. Det vil
ligeledes veere naturligt at foretage en
tilsvarende gennemgang, nir sneen er
smeltet om foraret. Ved disse eftersyn
kan man konstatere eventuelle skader
som knzkkede eller lostliggende
tagsten og manglende mortel ved
rygninger og grater. Disse forhold kan
nemt og hurtigt udbedres pa et tegl-
tag. Vanskeligere er det med andre
tagdzkningsmaterialer som f.eks.
skifer, metal eller stra, idet sterre
flader skal tages op for at udfare
reparationer inde pa tagfladen.

Ved efterdrsgennemgangen skal man
rense skotrender og tagrender for
blade og grene, sa der ikke opstemmes
vand med vandskader til felge. Samti-
dig kontrolleres om aftrekshetter fra
udluftninger sidder korrekt eller er
utztte. Kviste og tagvinduer under-
soges ligeledes for synlige defekter pd
tag, flunker og inddzkninger. Er et
jerntagvindue derimod utet, mé det
udskiftes, da det ikke kan repareres.

vejledningsmateriale

I'INFORMATION OM
|BYGNINGSBEVARING'

Materialet er udformet som emnedelte in-
dformationsblade.
Hvert af dem indeholder en lang reekke
dorundige rdd om istandseettelse og vedli-
|geholdelse af bevaringsveerdige bygninger.

| Informationsbladene kan ses og rekvire-
i 7es hos
| kommunens tekniske forvaltning

En gang om dret ber tagrum og
skunkrum (det yderste, trekantcde
loftsrum ved tagfoden) undersoges
indefra. Man skal vere opmerksom pé
at regnvand kan lobe langs med sper,
lzgter m.m., sd utetheder kan veere
vanskelige at lokalisere. Betragtes taget

- indefra ses ofte lyspletter, der kan viere

indgang for regnvand. Manglende
understrygning af et tegltag kan give '
adgang for fygesne og slagregn. Derfor
skal den erstattes med ny understryg-
ning af kalkmertel iblandet fiehar. Se
informationsblad "Tegltage med vinge-
tagsten”.

[ bestrebelsen pa at tetne taget mi
man ikke hindre ricelio ventilation

Forst omkring &r 1900 blev kviste
almindeligt udbredt. For den tid ud-
nyttede man ikke tagrummet til be-

Kviste og'tagvinduer

bedste losning. Ogsd funktionsmassigt
er den bedre, da man opnir bedre ud-

syn og stihejde. Den skrd flade i oven-
lyset giver dog mere lys end det lodret-

boelse ud over eventuelt et par verel-
ser i gavlen, hvor man kunne isette

te kvistvindue. Hertil kommer, at kvi-
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Skorstene og ildsteder

Skorstene har i drhundreder veret en
naturlig del af vore beboelseshuse. De
har pa afgerende made przget boli-
gerne indvendigt ved rummenes pla-
cering omkring skorstenene, og ud-
vendigt har skorstenspiberne, der som
regel var fint udformet, varet en vigtig
del af husenes arkitektur.

En skorsten bestar af en eller flere
rogkanaler gennem etagerne, hvor der

klarede man sig lenge blot med et bl
pa gulvet. Regen fra dette ildsted,
arnen, fandt selv ud gennem lyren (et
hul i taget). En metode, der med en
vis udvikling af ildstedet, blev anvendt
gennem mange hundrede &r. De sidste
lyrehuse i Jylland forsvinder sé sent
som i slutningen af 1800-tallet. I den
tidlige middelalder begyndte man at
bygge hzvede ildsteder, og i fortszt-
telse heraf senere raskanaler med




