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A Baggrund for lokalplanen

Ejerforhold

Karakteristik af bebyggelsen

REDEGOJRELSE

Lokalplanomradet omfatter "Andelsbyggeforeningen Helsinggr" ogsa
kaldet "Negerlandsbyen", som er beliggende i Helsinggrs nordlige vil-
lakvarter, hvor Rosenkildevej munder ud i Gurrevej. Bebyggelsen lig-
ger langs vejene: Rosenkildevej, Rosenstandsvej, Stenfeldtsvej og Ol-
riksvej.

Lokalplanens omrade er vist pd nedenstdende kortudsnit.

LOKALPLANENS FORMAL

Formélet med lokalplanen er at fastholde omradet som boligomrade
samt at sikre, at der ved istandsaettelse af bebyggelsen sker en bevaring
eller retablering af de mange fine detaljer, som bebyggelsen rummer.
Lokalplanen skal ogsé sikre, at de grgnne omrader ikke sndres vae-
sentligt, s& bebyggelsen kan fremtraede som "haveboligomrade".

I Helsinggr kommunes rammer for lokalplanlagning er omradet udpe-
get som bevaringsomréde. Andelsboligforeningen har gnsket at istand-
sectte tagene, hvilket har igangsat lokalplanleegningen.

Bebyggelsen ejes af Andelsbyggeforeningen i Helsinggr.

Bebyggelsen er et fint eksempel p& udformning af et "haveboligomra-
de", en boligform som i begyndelsen af dette &rhundrede havde sit ud-
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Bygningernes ydre fremtraden

Istandsaxttelse

Forbedringsforslag

spring i England. Den er opfgrt som modspil til de meget teet bebygge-
de boligomrader i bykernerne. I dag fremtraeder bebyggelsen med sine
velplacerede og varierede bygningskroppe stadigvack meget attraktiv,
og kan endog tjene til inspiration ved opfgrelse af nye boligomrader.

De 41 huse er opfgrt i 1921 af arkitekt Karl Zandersen for den nystif-
tede "Andelsbyggeforeningen Helsinggr" hvori medlemmer primeert
var leerer og jernbanefolk.

For yderligere oplysninger om bebyggelsen henvises til arbogen "Huse
i Helsinggr 2" - der er udgivet i 1984 af Selskabet til bevarelse af gamle
bygninger.

Al

Der er ikke foretaget store endringer i bebyggelsen, som gdelaegger
helhedsopfattelsen. I forhold til husenes fremtraeden pa originalteg-
ningerne har udskiftningerne af vinduerne til udelte, sprosselgse vin-
duer dog gjort husene mindre karakteristiske. Ved en fremtidig aen-
dring eller istandseettelse af bygningernes facadeudstyr er det derfor
vigtigt at bevare eller genetablere den detaljerigdom, bebyggelsen er
blevet opf@rt med.

De grgnne arealer omkring husene indgdr som vigtig del af bebyggel-
sen. F.eks haverne langs Rosenstandsvej, idet de dels er store og har et
markant terreenfald, og dels rummer en enkel beplantning, der giver
&bent udsyn til bygningerne. De mange nyttehaver giver ogsé et ekstra
tilskud til bebyggelsens grgnne karakter.

LOKALPLANENS INDHOLD

Bygningerne skal fremtraede i overensstemmelse med de traditionelle
h&ndvaerksmaessige principper/metoder. Bygningernes ydervagge skal
fremtraede som pudsede og kalkede i farven hvid. Soklen skal sortma-
les eller tjeeres. Skorstene skal fremtraede pudsede eller filtsede og
kalkede i farven hvid i overensstemmelse med yderveeggene. Tagbe-
leegningen skal laegges med rgde danske vingeteglsten. Vinduer og dg-
re skal vaere udfgrt i trae og med oprindelige dimensioner og profiler.
Dog kan vinduerne fremstd med en enklere sprosseopdeling end den
oprindelige. Dgre og vinduer skal veere malede med daekkende maling
i farven portgren. Vinduer i tagetagen skal etableres i kviste eller som
ovenlysvinduer af mindst mulig omfang.

Andelsbyggeforeningen planleegger omlagning og isolering af tage og
pé leengere sigt bgr toilet- og badeforhold forbedres.

Bebyggelsens kvaliteter kunne understgttes ved at gennemfgre en
reckke mindre forbedringer.

Det er specielt vigtigt, at der ved udskiftning af vinduer genetableres,
delte vinduer med sprosser. Se tegning p& modstaende side

De 2 butiksfacader i nr. 79 og 79 a langs Rosenkildevej kunne tilbage-
fpres til et mere oprindeligt udtryk med pudsede og kalkede veegflader
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Helsinggr kommuneplan
1989 - 2001

og stgrre glaspartier. Den pésatte facadebekleedning af tree kunne af-
tages.

Hvis Andelsboligforeningen gnsker det, kunne den for enden af Sten-
feldtsvej plante to opstammede traeeer for at lukke rummet mod den
bagvedliggende bebyggelse.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL TIDLIGERE
PLANLAGNING

Lokalplanomradet er i kommuneplanens rammedel beliggende inden-
for enkeltomrade 1.B30. Ifglge rammedelen skal en lokalplan der
traeffer bestemmelser for omréadet sikre: ,

a. at omrddets anvendelse fastlaegges til boligformal og bebyggelse til
offentlige formal samt 2 mindre butikker til omradets daglige forsy-
ning eller andre neermere angivne erhvervstyper, der kan indpasses
i omréderne uden genevirkninger i forhold omgivelserne.

b. at der ikke ved bebyggelse af et ubebygget areal dbnes mulighed
for, at bebyggelsesprocenten for det pagacldende areal under ét
overstiger 25, samt at der i gvrigt ikke dbnes mulighed for, at be-
byggelsesprocenten for hver enkelt ejendom overstiger 25.

c. at bebyggelsen ikke opfgres med mere end 1 etage.

d. at der ved en samlet bebyggelse af et ubebygget areal med mere
end 8 boliger sikres, at mindst 10 % af omradet anvendes til samle-
de friarealer af forskellig karakter felles for bebyggelsen, heri er
ikke medregnet parkeringsarealer.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter byrddets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen
m& ejendomme, der er omfattet af planen ifglge Lov om planlegning
§ 18 (Lov nr. 388 af 6. juni 1991)kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som
hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering
af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byr&det kan meddele dispensation til mindre veaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under forudseetning af, at det ikke a&ndrer
den sarlige karakter af det omré&de, der sgges skabt ved lokalplanen.

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

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforeneli-
ge med lokalplanen, fortranges af planen.
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I medfgr af kommuneplanloven (lovbekendtggrelse nr. 391 af 22. juli 1985 med senere &ndringer) fast-
saettes felgende bestemmelser for det i §1 naevnte omrade:

OMRADETS AFGR/ENSNING

§1

stk. 1 Lokalplanomradets afgracnsning er vist pa kortbilag 1 med kraftig streg.

stk. 2 Omradet omfatter pr. 22.1.1991 matr. nr. 4, 35 d, og 33 © Helsinggr markjorder, samt alle par-
celler, der efter denne dato udstykkes i fra de naevnte ejendomme.

§2 - LOKALPLANENS FORMAL

stk. 1 Lokalplanen har til formal,

at fastleegge omradets anvendelse som boligomrade.

at sikre at de saerlige miljgmeessige og arkitektoniske kvaliteter i bebyggelsen bevares gen-
nem et szt af bebyggelsesregulerende bestemmelser.

|

§3 - OMRADETS ANVENDELSE

stk. 1 Bebyggelsen m4 kun benyttes til boligformél. Byrddet kan tillade, at de pd matr. nr. 4 Helsin-

gor markjorder beliggende butikker opretholdes og senere overgér til andre butiksformal for
kvarterets daglige forsyning eller andre erhvervsformal nar fglgende vilkér er opfyldt:

— at virksomheden ikke medfgrer behov for parkeringsarealer, der ikke kan anlaegges i ngd-
vendigt omfang,

— at virksomheden ikke mé medfgre gene for de omboende,

— at skiltning eller lignende skal godkendes af byradet.

§4 - UDSTYKNING M.V.

stk. 1 Yderligere udstykning mé ikke finde sted.

§5 - VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

stk. 1 Ved eventuel trafiksanering skal beleegning, belysning, beplantning m.v. godkendes af Hel-
singgr kommune.

|

§6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
stk. 1 Bebyggelsens omfang og placering ma ikke andres.

stk. 2 Der kan for hver enkelt ejendom etableres et udhus pd max. 10 m? til brug for cykler, barne-
vogne, redskaber m.v. og en carport eller garage pa max. 20 m?. Placeringen skal i hvert en-
kelt tilfeelde godkendes af Helsinggr kommune.

11



stk. 3

stk. 4

S&fremt et hus nedbraender skal et nyt opfgres i overensstemmelse med det oprindelige udse-
ende.

P4 hver nyttehave m8 der kun opfgres et redskabsskur pa max. 6 m?.

§7 - BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZEDEN

stk. 1

stk. 2

stk. 3

stk. 4

stk. 5

stk. 6

stk. 7

stk. 8

stk. 9

stk. 10

stk. 11

stk. 12

stk. 13

stk. 14

Af hensyn til omrédets karakter m dele af bebyggelsen kun nedrives eller ombygges eller pa
anden made @ndres med szrlig tilladelse af Helsinggr byrdd. Tilladelse skal eksempelvis ind-
hentes ved zendring af vinduer, af facadens farve eller overfladebehandling, samt ved foran-
staltninger der vassentlig eendrer bebyggelsens karakter, samt ved udformning af udhuse, car-
porte og garager.

Ingen form for skiltning og reklamering mé finde sted undtagen ved de to butikker.
Skiltningen skal godkendes af Helsinggr byrad.

Ydrevaegge skal fremtraede som pudsede og kalkede i farven hvid.

Tage skal fremtraede som sadeltage og halvvalmede tage med rgde danske vingeteglsten.
Lysabninger til opholdsrum skal af brandhensyn etableres som kviste svarende til de eksis-

terende.

I gvrige rum kan anvendes ovenlysvinduer af typen FTO, dog undtagelsesvis GGL 9.

Skorstenene mé ikke fjernes, men skal fremst4 filtsede og i hvid cement. Skorstene kan af-
sluttes med betonkant, men ma ikke overdakkes.

Havemurene mellem husene skal bevares, og overfladebehandles som husene.

Udvendige dgre skal fremst& som 1- og 2-flgjede fyldningsdgre med snedkerprofiler magen til
de oprindelige. Evt. isolering kan pasaettes pd bagsiden.

Vinduer skal fremstd med sprosseopdeling, dog gerne med en enklere sprosseopdeling end
den oprindelige. Vinduerne skal istandszettes ved genanvendelse af oprindelige lodposter og
karmstykker. Hvor det er ngdvendigt at isztte nye lodposter og karmstykker, bgr de udfgres
med originalprofiler.

Vinduerne skal ved isolering fremstd med koblede rammer. Den koblede ramme bgr vere
sprosselgs. )

Dgre og vinduer skal fremstd med daekkende maling i farven portgrgn.
Salbznke skal fremstd i zink.
Huvis der etableres et faellesantenneanlag skal det opsaettes, som vist pd kortbilag 1.

Udvendige et-lgbstrapper skal fremstd som stgbte trapper pudset i almindelig grd cement-
mgrtel. :

Udhuse og garager skal opfgres i murvark eller treebeklaedning. Farver skal vaere enten hvid

eller lysegrd. Tagene skal udformes som sadeltage med en heeldning pé min. 30° og skal daek-
kes med sort tagpap eller r¢de danske vingetegl.

12



§8 - UBEBYGGEDE AREALER

stk. 1

stk. 2

stk. 3

Hegning i skel skal etableres ved levende hegn, eller ved stakitter i en af Helsinggr byr&d
godkendt udformning.

Eksisterende granitstgttemure skal sgges bevaret og vedligeholdt. Ved andring skal det ske i
vedtagen udformning.

Ved udnyttelse af det ubebyggede trekantareal mellem Rosenstandsvej og Rosenkildevej til
f.eks. legeplads, faclles affaldsortering, kompostering eller andre falles formal skal udform-
ning godkendes af Helsinggr byrad.

SALEDES VEDTAGET AF HELSING@R BYRAD, d. 16.12.1991

Knud Axelsen

,/

&@9@39%

SALEDES VEDTAGET I HENHOLD TIL § 27 I LOV OM PLANLZEGNING

HELSING@R BYRAD, d. 17.8.1992

Knud Axelsen
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