Plan, Analyse, Ressourcer og CO2-reduktion
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Til Teknik- og Miljgudvalget

Orientering om muligheder for boliger pa vandet

P& Borgerrepraesentationens mede 20. januar 2022 blev det besluttet at
udvalgshenvise "Medlemsforslag om undersggelse af muligheden for
flere studieboliger i containerboliger pa vandet” til Teknik- og Miljgud-
valget.

Medlemsforslaget indstillede fglgende:

1. at Teknik- og Miljeforvaltningen med inddragelse af andre rele-
vante forvaltninger og By & Havn frem mod overforselssagen
2021-2022 undersgger, hvilke muligheder og barrierer der er
for at oprette studieboliger og betalelige boliger til Socialfor-
valtningens malgrupper i containere pa vandet i starre skala end
i dag,

2. atTeknik- og Miljgforvaltningen med inddragelse af andre rele-
vante forvaltninger og By & Havn i samme undersggelse kort-
leegger mulighederne for andre typer byggerier pa vandet, her-
iblandt almene ungdomsboliger og bofaellesskaber for stude-
rende og skeeve boliger.

Med neerveerende notat geres der op med medlemsforslaget.

Det har ikke veeret muligt med forhdndenveerende ressourcer og tids-
ramme at udarbejde en tiloundsgdende analyse, der angiver en klar
proces for realisering af flere boliger pa vand i de naevnte kategorier. En
saddan analyse vil kraeve mere tid og en tilfarsel af budgetmidler, hvis det
ikke skal pavirke den almindelige drift. Hvis @nsket skal indgé i budget-
forhandlingerne kraever det derfor, at et udvalgsmedlem bestiller et
budgetnotat herom.

For at sge dialogen med relevante interessenter er en mulighed ogs4,
at Teknik- og Miljgudvalget tager initiativ til et faelles dialogmede mel-
lem Teknik- og Miljgudvalget og relevante interessenter pd omradet.

Forvaltningen er jeevnligt i kontakt med By & Havn omkring konkrete
husbéadsprojekter. By & Havn er generelt positivt indstillede overfor
husbéde. | det felgende beskrives de umiddelbart kendte barrierer og
udfordringer i forhold til boliger pa vand og de vaesentligste byplan-
maessige hensyn.

Vaesentlige barrierer i forhold til flere boliger pa vand

Forvaltningen vurderer, at det formentligt er muligt at bygge flere boli-
ger pa vandet, men der er en raekke vaesentlige barrierer, som skal un-
dersgges og handteres, herunder:
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e Sikkerhed og betydning for sejladsen i havnen
¢ Kravom fuldmagt fra bolveerksejer og byggetilladelse
¢ Mulighed for tilslutning og miljghensyn.

Hensyn til sikkerheden og muligheden for sejlads i havnen
Der er ikke nogen, der ejer havet omkring Danmark, men staten har hgj-

hedsretten til sgterritoriet. Hgjhedsretten er ikke en egentlig ejendoms-
ret, men retten til at regulere brugen af sgterritoriet. Administrationen
af den del af sgterritoriet, som ligger inden for Kebenhavns Havns
greenser, foretages hovedsageligt af By & Havn. Det betyder, at boli-
gerne og deres placering skal veere i overensstemmelse med havnereg-
lementet og godkendes af By & Havn, der péser, at placeringen er sik-
kerhedsmaessig forsvarlig, og at placeringen ikke hindrer sejlads i hav-
nen.

Krav om fuldmagt fra bolveerksejer og byggetilladelse
Anleeg af boliger pa vand kraever fuldmagt fra en bolveerksejer og

grundejer. Kaj og bolveerker i Kebenhavns Havn ejes af By & Havn, sta-
ten, Kebenhavns Kommune og en lang raekke private grundejere. De
fleste bolvaerker, der ejes af Kebenhavns Kommune, ligger ud til natur-
omrader og sterre offentlige byrum som Islands Brygge og de gvrige er
i hgj grad allerede brugt til husbade. By & Havn ejer de fleste bolvaerker
i fremtidige byudviklingsomradder som Nordhavn.

Enhver bygning samt flydende indretninger, der udnyttes til bolig, kree-
ver byggetilladelse til opferelse, og boliger p& vandet skal derfor ogsé
leve op til de krav, som lovgivningen stiller i forbindelse med boligbyg-
geri. Det betyder, at byggeriet skal opfylde krav til eksempelvis brand-
sikkerhed, isolering, tilgeengelighed, renovation, dagslys, energikrav
mv. Krav fra bygningsreglementet kan, udover at gere husbéade dyrere,
ogsa gere det sveerere at etablere en husbad pa et bestemt sted.

Mulighed for tilslutning og miljshensyn

Husbade kreever som udgangspunkt tilslutning til faciliteter som strem,
renovation, vand og kloak, hvilket kan veaere problematisk seerligt langs
bolveerker der ikke ligger udfor eksisterende bebyggelse.

Mange risikovirksomheder med store afstandskrav og en del stgjende
virksomheder er placeret i naerheden af vandarealer, hvilket er en vee-
sentlig begreensning i forhold til placering af falsomme anvendelser
som boliger.

Sarlige boligtyper pa vand

En bolig pa vand betragtes som en husbad, og det ger i planmaessig
forstand ikke nogen forskel, om der er tale om en klassisk husbad til
brug som familiebolig, eller om der er tale om en studiebolig, en betale-
lig bolig til Socialforvaltningens malgrupper, bofaellesskaber eller skaeve
boliger.

Almene boliger

Hvis almene afdelinger pa vand skal muliggeres, kan mange af de be-
stdende regler anvendes (organisation, beboerdemokrati, regnskab
mm). Men der vil veere behov for at opbygge et seerligt regelseet for
husbéadene, da de ikke er faste ejendomme. Herunder ma der tages stil-
ling til konsekvenserne af husbadenes mobilitet, da deres placering er
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vaesentlig for vaerdien. Skal de fx “stavnsbindes” til den kommune, der
har indskudt grundkapitalen, og i givet fald hvor leenge.

Dette vil dog forudseette, at der er boligorganisationer, som vil afpreve
og benytte konceptet. Ligesom der vil skulle findes en kajplads med et
passende langt lejemal, hvilket kan vise sig at veere lige sé sveert som at
finde byggegrunde pé land.

Midlertidige boliger

Det vil veere muligt at benytte den seerlige dispensationsadgang i plan-
loven til at planleegge for midlertidige studieboliger p& vandet, hvis
man er inden for et byomdannelsesomrade.

Planloven giver her mulighed for at dispensere fra en lokalplans anven-
delse/formal i op til 10 &r, s& der kan bygges midlertidige studieboliger.
Det er et krav, at boligerne benyttes af studerende.

Det vil veere op til en konkret vurdering, hvor mange midlertidige stu-
dieboliger, der kan opferes pé et givent sted, uden at der skal en lokal-
plan til.

Lokalplanlagning af husbade

Husbade kan kun reguleres i de udpegede vandomrader i byomdannel-
sesomréder. Disse omrader er i Kommuneplan 2019 udlagt som V-ram-
mer. Husbdde omfatter alle fartgjer og flydende konstruktioner, uaf-
haengigt af om husbaden er et ombygget skib eller fra starten er kon-
strueret til formalet.

Udover boliger kan der péd vandet tillades kollektive anleeg og institutio-
ner, sociale, uddannelsesmaessige, kulturelle og miljgmeaessige funktio-
ner, publikumsorienterede serviceerhverv, sdsom butikker, cafeer, re-
stauranter og hoteller.

Hidtil har Kebenhavns Kommune planlagt for husbade med udgangs-
punkt i husbddenes evne til at skabe og hgjne kvaliteten af maritime mil-
joer i nye bykvarterer ved vandet, og placeringerne har derfor veeret
fagligt begrundede i det henseende. Her har forvaltningen i lokalplan-
leegningen reguleret boligerne péa vandet ved at opseette kriterier for
deres udformning, materialekarakter og herigennem sggt at sikre et
maritimt udtryk.

Planklagenaevnet har den 23. maj 2019 truffet en afgerelse om, at hus-
bade kun kan reguleres i lokalplaner, hvis husbaddene er placeret i by-
omdannelsesomrader. Der kan altsé ikke lokalplanleegges pa vandet,
medmindre der er tale om et byomdannelsesomréde. Eventuelle dispo-
neringer pa landjorden, som projektet matte medfare, skal veere i over-
ensstemmelse med geeldende lokalplan. Afgarelsen betyder i princip-
pet, at der er dbnet op for, at husbéde ogsa kan placeres uden for byom-
dannelsesomrader, hvis de kan opné byggetilladelse og tilladelse fra By
& Havn (da der her ikke kan planlaegges pé vand og dermed heller ikke
kan planleegges for, at husbade ikke er tilladt). Dog kan omfanget af
husbade ved eksempelvis en hel "husbade-koloni” skabe et afledt behov
for, at man lokalplanleegger for et "landanleeg”, der betjener husbadene.
Det kunne veere affaldssorteringslasninger, bil- og cykelparkering og
andre faciliteter, som kraever fast grund under sig.



Vaesentlige byplanmaessige hensyn og dilemmaer

Hvis det er et nske i starre omfang at bruge vandarealerne til aktivt at
udvide boligudbuddet i Kebenhavn, er det vigtigt overveje, hvordan det
onskes at forvalte den veerdi, som havnen, promenaderne og det dbne
vand giver til brugerne af byen, herunder:

e Hvor meget af vandrummet skal anvendes til boliger?
e Hvor stort hensyn skal der tages til eksisterende boliger, der lig-
ger ud til vandet og som i hgj grad vil blive pavirket af husbade?
e Hvordan péavirkes offentlige byrum, naturarealer og promena-
der ud til vandet af de boliger pa vand og de landfaste anleeg og
byinventar, som boliger p& vand afstedkommer?
e Hvordan skal balancen mellem kvalitet og prisen pa boligerne
veere, idet etableringsomkostningerne pa vand er nogle andre?
¢ Hvordan skal gnsket om boliger pa vandet balanceres ift. byens
ovrige interessenters snske om adgang og aktiviteter pé van-
det?
Oversigt over bolvaerksejere
Forvaltningen har ikke en oversigt over det samlede antal pladser til
husbédde i byen, da de kajpladser eller bolvaerker samt tilstedende
grunde, hvor husbade ligger fortojet, er ejet af forskellige aktarer. Hav-
nereglementet foreskriver, at bade ikke ma "ligge for svaj”, hvilket i prak-
sis betyder, at der skal ske fortgjning ved bolveerk eller brygge. Over-
sigtskortet nedenfor viser, hvem der ejer kajkanterne. Her kan man ek-
sempelvis se, at Kebenhavns Kommune selv ejer mindre straekninger
langs Slusen i Sydhavnen, streekningen langs Amager Felled og Nok-
ken, arealer nord for Amager Strandpark, dele af Nyhavn, ved Slotshol-
men samt mindre straekninger ved Holmen, Kraftveerksvej og ved Sva-
nemgllebugten ved graensen til Hellerup.
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Oversigt over ejerforhold af bolvserker fra 2013
Konklusion
Forvaltningens umiddelbare vurdering er, at det formentlig er muligt at
fremme husbéade i hgjere grad end i dag, men at det vil kreeve en dybe-
regdende analyse, og at der er ikke nogen garanti for, at der vil kunne
skabes plads til markant flere husbéade. Det vil desuden kreeve tilfgrsel af
budgetmidler.

Felgende aktiviteter bar indga i en eventuel analyse:

e Detaljeret gennemgang af kendte barrierer i samarbejde med
relevante interessenter og samarbejdspartnere

e Dialog med private bolveerksejere

e Kortleegning af egnede bolveerker i forhold til de forskellige bar-
rierer

e Stillingtagen til byplanmaessige hensyn og brug af kommunale
bolveerker, der ligger ud til fx naturomrader og offentlige plad-
ser.

Hvis en sddan analyse gnskes udarbejdet, kan der bestilles et budgetno-
tat til forhandlingerne om Budget 2023. Der kan desuden tages initiativ
til et feelles dialogmede med Teknik- og Miljgudvalget og relevante inte-
ressenter pd omréadet.

Karsten Biering Nielsen
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Medlemsforslag om undersggelse af muligheden for flere studieboliger i containerboliger pa
vandet (2022-0011895)

Medlemsforslag

Det foreslas,

1. at Teknik- og Miljgforvaltningen med inddragelse af andre relevante forvaltninger og By og
Havn frem mod overfgrselssagen 2021-2022 undersgger, hvilke muligheder og barrierer der er
for at oprette studieboliger i containere pa vandet i starre skala end i dag,

2. at Teknik- og Miljgforvaltningen med inddragelse af andre relevante forvaltninger og By og
Havn i samme undersggelse kortlaegger mulighederne for andre typer byggerier pa vandet,
heriblandt almene ungdomsboliger og bofeellesskaber for studerende.

(Stillet af SF)

Motivering

Der er i Kgbenhavn et massivt behov for nye billige boliger til de mange der gnsker at bo og studere i
Kgbenhavn. En made at imgdekomme behovet pa, kan vaere at placere midlertidige boliger i havnen.
Urban Rigger har allerede bygget studieboliger i containere, som pa nuvaerende tidspunkt er placeret

pa Refshalegen.

Men det kreever nogle undersggelser, hvis vi skal have boliger pa vandet i starre skala. For eksempel
er det afggrende, hvis vi skal bygge almene boliger, at de kan sikres en kajplads i 30 ar — derfor skal
vi have afklaret med By og Havn, om der kan laves en model hvor der gives garanti for en kajplads
indenfor kommunen, men med mulighed for at flytte mellem kajpladser i Igbet af arraekken. Dette,
samt en raekke spagrgsmal i forhold til reguleringen af riggers fx som bofzllesskab, skal afklares, og
det kan ske i denne proces. Erfaringen fra kampen for at fa midlertidige studieboliger i vores by var
desveerre, at det kraevede enormt meget arbejde at fa reguleringen til at give mening til boformen.

At det netop giver mening at opskalere boligerne for studerende bunder iseer i, at de er vant til at
flytte mellem bydele, og derfor bedre kan leve med at boligen muligvis flytter kajplads undervejs, og
at meget fa studerende har bil, og det derfor er lettere at afklare parkeringsforhold ift. kajpladserne.

SF gnsker med dette medlemsforslag at det bliver undersggt, hvordan Kgbenhavns Kommune kan
bidrage til, at mange flere studerende kan fa en bolig pa vandet i de kommende ar.



