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Ombygningsregler 
Skrevet af Best. den 6. august 2008/ redigeret i  januar 2021 af om- og ti lbygningsgruppen.  

 

 

Bebyggelsen Åtoften er bevaringsværdig og derfor skal alle om- og tilbygninger godkendes af kommunen.  

Hvis du påtænker at udføre en om- eller tilbygning, skal du først henvende dig til bestyrelsen.  

Herefter kan du gå i gang med at indhente byggetilladelse m.v. fra Fredensborg kommune. Tegningsmateriale 
samt evt. kortmateriale skal du selv sørge for. 

Nedenfor er gengivet eksempler på vigtige bygningsdetaljer og renoveringer, der er udført korrekt. Det er af 
stor betydning for hele Åtoftens sammenhængede arkitektur, at vedligeholdelsen af husene foretages ud fra 
de samme grundregler, som var gældende, dengang de blev opført i perioden 1965 – 75.  

Bestyrelsen og Om- og tilbygningsgruppen kan kun rådgive. I alle byggesager er det kommunen, der er den 
godkendende myndighed. 

Vær endvidere opmærksom på ved bygningsarbejder, at der i Åtoftens stræder ikke må køres med køretøjer 
med højt akseltryk. 

Krav til udførelse 

Det vil være hensigtsmæssigt ved om og tilbygninger, at bruge autoriserede håndværkere for at få det bedst 

mulige resultat. Dette også for at sikre, at der ikke efterfølgende opstår problemer, som kan medføre gener 

også for naboejendommen.  

Krav til nabohusenes ejere 

Det er et fælles vilkår, at en del af husenes bagfacader ligger i naboens have. 

Det er derfor ikke altid muligt for ejeren at holde opsyn med, om tagsten er knækkede, skotrenden er utæt 

eller om tagrende og nedløb er tilstoppede. 

Det bør derfor være en pligt, at naboer tilser og orienterer om fejl og mangler på de facader, husejeren ikke 

selv kan holde opsyn med. 

Ifølge deklarations bestemmelserne paragraf 4 STK. 1. står der angivet: 

"Vedligeholdelse af tagrender og nedløb, der ligger på naboejendomme, skal vedligeholdes af den ejer, der 

har den pågældende tagrende og nedløb på sit matrikel nr. " 

Som følge heraf kan udbedring af eventuelle skader forårsaget af denne manglende vedligeholdelse pålægges 

den ansvarlige naboejendom. 

https://www.aatoften.dk/til-beboerne/bestyrelsen
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Udover vedligeholdelse af tagrender og nedløb, som er omfattet af deklarationens bestemmelser, er det 

vigtigt, at naboen ikke foretager tiltag som opsætning af skure, brændestabler, klatreplanter, opstabling af 

mursten etc., der kan skade naboens facade, og i værste fald påvirke nabohusets indeklima. 

Bebyggelsen 

 

Oversigtskort 

Husnumrene 

Husene er opdelt i blokke, og hver blok består af 4-12 gårdhavehuse. Husnumrene relaterede oprindeligt til 
bloknummeret. Skiltene på husene er opdelt i en sort og en hvid baggrundsfarve. I det sorte felt står 
bloknummeret og i det hvide felt husnummeret. Hus nr. 103 har således et 10 tal i det sorte felt og et 3 tal i 
det hvide felt. 

Postvæsenet har efterfølgende ændret husenes numre til sammenhængende tal – så dette hus nu angives 
som nr.103. 

Bebyggelsen 

De enkelte husblokke er tegnet af 3 forskellige tegnestuer. Derfor er der væsentlig forskel på husenes 
arkitektur. 

Blok 1,2, 5-10 er tegnet af Bent Alstrup og Erik Villefrance. 

Blok 3 og 4 er tegnet af Per Christiansen og Peer Bruun 
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Blok 11-19 er tegnet af Peer Haubroe og Poul Ammentorp.  

Bebyggelsesplanen er tegnet af arkitekterne Skaarup og Jespersen 

Landskabet er planlagt af landskabsarkitekt Andreas Bruun. 

Skorstene 

 

 

 

 

I blok 1 og 2 samt 5 - 10 skal 

skorstenens murværk 

afsluttes med et rulleskifte. 

Stenene i hjørnerne udføres 

som petringer. Murværket 

opmures som facaderne med 

en tilbageliggende fuge og 

afsluttes med en zinkkant 

under rulleskiftet. Den 

korrekte udførelse kan bl.a. 

ses på hus nr. 102. 

I husene med de hvide gesimser i blok 

3 og 4 skal murværket på skorstenen 

afsluttes med en høj betonafslutning. 

Murværket opmures som facaderne 

med en tilbageliggende fuge og 

afsluttes med en zinkkant under den 

ca. 10 cm høje betonafslutning. 

Gavltagstenene lægges i mørtel oven 

på de vinkelskårne facadesten.  Den 

korrekte udførelse kan ses på hus nr. 

31 og 33. 

I blok 11 -19 er der ikke fra starten 

projekteret skorstene. De enkelte 

husejere har selv fået installeret 

stålskorstene til pejse eller 

brændeovne. Et pænt eksempel på 

en stålskorsten i tagfladen kan ses 

på hus nr. 115. 

Murværk 

 

Samtlige huse i Åtoften har tilbageliggende fuger. Et pænt eksempel på efterfugning af murværket kan ses 
på hus nr. 12. Her er fugerne først kradset ud og efterfølgende stoppet til en korrekt tilbageliggende fuge. 
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Ved udskiftning af mørtelfuger og reparation af murværk m.m. skal der anvendes bakkemørtel med 
bakkesand i en farvetone nøjagtig tilpasset den eksisterende mørtelfugefarve. 

Arbejdet kræver en fagligt uddannet murer!  

Sternbrædder og vindskeder 

 

 

Med undtagelse af husene i blok 3 og 4 males 

vindskeder og sternbrædder sorte. Den 

korrekte udførelse kan f.eks. ses på hus nr. 12. 

På husene i blok 3 og 4 er facadestenene muret helt op til 

tagstenene på gavlene og op under tagrenden. Langs 

facaderne er der under tagrenden en markant hvidmalet 

gesims, der afsluttes skarpt ved gavlene. 

Nedløb og tagrender 

I blok 11 – 19 er der enten zink eller plasttagrender. Her skal de enkelte blokke være enige om valget ved 

udskiftning. I blok 1 – 10 er alle nedløb og tagrender udført i zink. I blok 3 og 4 skal tagrender og nedløb 

endvidere males hvide. 

 

 

Bortset fra blok 3 og 4 føres nedløbsrøret fra tagrenden ned i 

samme skrå vinkel som afskæringen af vindskederne. Den 

korrekte udførelse kan f.eks. ses på hus nr. 12. 

I blok 3 og 4 føres nedløbene lodret ned 

langs facaden, da husene ikke har 

udhæng. Dette kan f.eks. ses på hus nr. 

45. 
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Murventiler 

 

 

 

 

I blok 1 til 10 sidder murventilerne 

i de nederste løberforbander på 

facaderne. Denne løsning er 

meget vanskelig at udføre 

efterfølgende. 

Et eksempel på supplerende riste 

indlagt i betonfundamentet. 

 
Et eksempel hvor murventilerne er 

sat uden på facadestenene. 

Hus nr. 31 
 

Rygningssten 

 

 

I blok 1 - 8 er rygningsstenene muret fast. 

Denne løsning er den korrekte til denne del af 

bebyggelsen. 

Ved de sidste tagudskiftninger i f.eks. blok 1 på hus nr. 12 

er den murede løsning erstattet med sømmede 

rygningssten, som er det gældende princip for den øvrige 

bebyggelse. Den sømmede version af rygningsstenene kan 

ses på blok 9 – 19.   

Havelåger  
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Samtlige havelåger i bebyggelsen skal være i træ og males sorte. Den korrekte udførelse af en ny havelåge 

kan ses på hus nr. 12. Dørene skal være fremstillet af lodrette brædder, hvor bræddernes profil 

fremtræder. 

Vinduer 

Bortset fra blok 3 og 4 hvor vinduerne er hvide, skal vinduerne mod stræderne males sorte. 

 

 

To pæne eksempler på en vinduesudskiftning 

mod strædet kan ses på hus nr. 91 og hus 

nr.166  

 I blok 3 og 4 er vinduerne hvide. Et korrekt             

eksempel på en vinduesudskiftning kan ses på hus nr. 42. 

 

For samtlige eksempler gælder det, at vinduesrammerne et tilpasset de oprindelige vinduesdimensioner og 

sidder korrekt tilbagetrukket i vindueshullet. 
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Indgangspartier 

 

 

 
 
I blok 1-2 og 5-8 har indgangspartierne standerskifte og mursten som gulv. 

De sortmalede døre og karme kan være udført i træ, aluminium eller stål. 

Dørens sideparti skal være udført af sortmalede lodrette brædder, hvor bræddernes profil fremtræder. 

Glassene i dørene skal være i klart gennemsigtigt glas og være opdelt i 4 lodrette felter.  

I blok 9 og 10 er oversiden af betonfundamentet ført ind til indgangsdøren. Dør og sideparti skal være 

udført som i blok 1-2 og 5-8. Glasset i dørene er oprindeligt udført i råglas, men kan skiftes til klart 

gennemsigtigt glas, hvis beboerne ønsker det. 
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I blok 11-19 forefindes der i enkelte tilfælde den murede 

gulvløsning. Den almindelige løsning er, at betonfundamentet 

er ført ind til indgangsdøren. Dørpartier skal være udført af 

sortmalet træ, hvor hoveddøren skal være opdelt med lodrette 

sortmalede lister foran helglas ruden. Glasset skal være i klart 

gennemsigtigt glas eller råglas, og med listerne foran vil ruden 

fremtræde som 5 separate vinduesfelter. Dørens sideparti skal 

være udført af sortmalede lodrette brædder, hvor bræddernes 

profil fremtræder. 
 

I blok 3 og 4 er den oprindelige 

hoveddørsfarve hvid, og det er den 

korrekte farve til dørene, som skal være 

udført i træ. En dæmpet blå farve kan 

også accepteres, hvorimod sortmalede 

partier ikke kan accepteres. I denne del af 

bebyggelsen er indgangspartiets gulv i 

mursten som vist på hus nr. 36. 
 

Belysning i gårdhaverne 

Der må ikke etableres belysning i gårdhaverne, der kan genere naboerne. 

 

Belysning af indgangspartierne 

 

  

I blok 1 og 2 samt 5 til 10 er et 

langsgående lysstofrør indbygget i 

bræddeloftet over indgangsdøren 

som lampe. Dette kan bl.a. ses på 

hus nr. 51. 

 
 

Belysningen i blok 3 og 4 er 

en cirkulær lampe med opal 

skærm. 

I blok 11 - 19 er der ikke et klart 

belysningsprincip, da hver enkelt ejer har 

fundet sin egen stil. Der er naturligvis et 

ønske om, at lamperne er designede, så 

strædeforløbene får et arkitektonisk. 

helhedspræg.  En pæn løsning er en spot i 

loftet, som vist på hus nr. 166. 
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Udhuse på havemure:  

            

Udhuse på havemure skal forhøjes med et antal skifter i forhold til havemures højde.  

Tagrendenedløbet afvander til en brønd på fællesarealet. Taghældningen er 30 grader med ens længde 
tagflade i forhold til tagryggen. Taget skal have samme type tagsten som gårdhavehuset.  

I blok 3 og 4 har udhusmuren en hvidmalet gesims langs havemuren. 

På de øvrige udhuse i blok 1, 2, 6, 7 og 9 er de sortmalede vindskeder på gavlene ført rundt under 
tagrenderne som sternbrædder. 

 

Postkasser: 

Eksempler på postkasser pænt placeret i selve indgangspartiet. Hus nr. 53 og 26. 

 

                                                                                                      
Hus nr. 53                                                                               Hus nr. 26 
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Pejse 

 

Pejsene i bebyggelsen er helt unikke og er således et væsentligt element i husenes formgivning.  

I de senere år har det dog vist sig, at en del beboere har vægtet andre ting højere og har nedlagt pejsen. 

Har man nedlagt funktionen af skorstenen, skal man være opmærksom på, at man nu har en helt kold 
skorsten stående, hvor stenene nemmere frostsprænger, da de er kolde og våde på begge sider. 

Da der var pejs, trængte der en smule varme op gennem skorstenen, da spjældet ikke er 100 % tæt. 

Ved at nedlægge pejsen har man ikke længere ventilationsmulighed for stuen, da man ikke har mulighed 
for at åbne skorstensspjældet. 

 

Stræderne 

Det er ikke tilladt at hænge relieffer eller lignende op på de store facademure omkring husene. 

Bænke foran husene skal være sorte ved huse med sort træværk og hvide ved blok 3 -4 med de hvide 
gesimser. 
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Rækværker foran indgangspartier 

 
Niveauforskelle og indgangspartiernes udformning er forskellig fra hus til hus, således at en 
standardløsning ikke kan opnås. 
Rækværker foran indgangspartier kræver i hvert enkelt tilfælde en konkret vurdering. 
 
Udfaldskravet til rækværket er, at det skal fremstå enkelt. 
 
Håndlisten skal være rund og rækværket skal være sort ved sortmalede indgangspartier og hvidt ved 
husene med de hvide gesimser. 
Forslag og tegninger forelægges bestyrelsen inden arbejdet udføres. 
 

Nedenstående billede viser et eksempel på en trappeløsning. 
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Krybekældre 

Isolering af krybekælderdækket giver en meget stor komfortgevinst til indeklimaet, da gulvenes temperatur 

hæves betragteligt. Vi vil anbefale mineral- eller glasulds batts, da de er nemme at håndtere i det trange 

rum. 

De enkelte batts klæbes eller skrues op i dækundersiden. Det er vigtigt, at ventilationsristene i facaderne 

ikke bliver tildækket af isoleringen.  

Hele grusoverfladen i bunden af krybekælderen kan med fordel overdækkes med plastik, da det mindsker 

fugtigheden i kælderens luft. 

 

 

 

Krybekælder med isolering klæbet til dækket.   

Det er også vigtigt at sikre krybekældrene mod rotter:  

• Luk indvendigt ved sokkelriste med voliere net i maskestørrelse 6 mm. Kan klæbes fast med 
fliseklæb eller montagelim. 

• Forhindrer at rotter kan komme i hulmuren. Tjek at udvendige sokkelriste også er intakte. 

• Luk huller i tegldæk og omkring gennemgange med hønsenet der krammes sammen. Kan evt. også 
lukkes med fliseklæb som afslutning. 

• Luk ubrugte foringsrør i gulv (f.eks. fra nedlagt radiator) med sammenkrøllet hønsenet.  

• Luk overgange mellem krybekældre ved gennemgående rør. Lukkes med voliere net. Fastgøres 
med fliseklæb eller montagelim. 

• Luk åbne udluftninger af faldstamme i krybekælder. Kan lukkes med voliere net samt spændbånd. 

• Oprydning i krybekælder. Undgå materialer rotter kan bruge til redebygning. 

• Tjek for dryppende rør, vandhaner og lign. i krybekælder. Rotter færdes hvor der er adgang til 
vand. 
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Ventilation af loftrummet i tagkonstruktionen 

I forbindelse med udskiftning af de eksisterende tagsten til nye er det vigtigt, at man bevarer de 

eksisterende tudstensåbninger som ventilation af loftrummet. 

Tagkonstruktionens ventilationsprincip er, at luften trækkes ind langs tagudhænget og herefter ledes ud 

gennem tudstenene langs tagryggen. 

Hvis man nedlægger tudstenene kan varmen i loftrummet om sommeren ikke komme ud på samme enkle 

måde som tidligere, og temperaturen inde i huset vil føles varmere ved en hedebølge. 

 

Isolering af loftet 

Det tilrådes at valget af isoleringsmateriale overvejes i forhold til håndteringen i spærkonstruktionen.  

Hvis man vælger papirisolering, gøres hermed opmærksom på, at denne er behandlet med 

brandhæmmende kemikalier. 

Det er vigtigt ved udlægningen af isoleringen, at ventilationsspalten langs tagudhænget ikke lukkes. 

Det kan derfor være nødvendigt at opbygge en bræddekonstruktion mellem spærene, for at holde 

isoleringen fri af undertaget.  

 

  

Isoleringen friholdes fra undertaget med en bræddekonstruktion. 
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