Kebenhavns Ejendomme og Indkeb
@konomiforvaltningen

Bilag 1

Beslutningsgrundlag: Proces for lovliggerelse af
kolonihaver

Baggrund og konklusion

@KF (KEID) og TMF har som led i pilotprojekt om lovliggerelse af
kolonihaver udarbejdet et forslag til proces for lovliggerelse af de 41
kolonihaver pé KK's jord, hvor der tillades overnatning
(overnatningshaverne).

For atimgdekomme BR's beslutning den 8/10 - 2020 om at gere
processen for lovligggrelse mindst muligt indgribende for
kolonihaverne, foreslar @KF og TMF fglgende tiltag:

@KF og TMF foreslar, at lovliggerelse af det eksisterende byggeri og
af miljgforholdene i kolonihaverne pa KK's arealer sker som falger:

1) Kravet om byggetilladelser til eksisterende byggeri bortfalder,

s& haveforeningerne ikke behgver indsende byggeansagninger.

Dette giver en vaesentlig administrativ lettelse i
haveforeningerne og i KK. Det er en forudseetning, at der forst
brandsikres, og at miljgforhold lovliggeres.

2) KEID opmaler byggeri og regulerer matrikelgreenser, sa hver
haveforening ligger pa sin egen matrikel.

3) KEID antager certificerede brandradgivere, som udarbejder
brandsikringsplaner for hver haveforening. Planerne skal
godkendes i TMF.

4) Haveforeningerne udferer og finansierer den fysiske
brandsikring. Der afsaettes seerskilte ressourcer i KEID til at
vejlede haveforeningernes bestyrelser i denne proces.

5) KEID tinglyser deklarationer for hver af de 41 haveforeninger,
efterhanden som lovliggerelsen gennemferes. Hermed finder
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bygningsreglementet ikke leengere anvendelse bortset fra
enkelte bestemmelser, og der vil ikke leengere veere krav om
byggetilladelse for nyt byggeri og ombygninger. Dermed
imadekommes KHF's anske om en administrativ lettelse.

6) Der etableres et samarbejdsforum med KHF, hvor processen
lebende droftes.

For at lovliggerelsen af kolonihaverne kan gennemfares og afsluttes,
er det en forudseetning, at der kloakeres i overensstemmelse med
Spildevandsplan 2018 (SP18). Kloakering af 39 varige
overnatningshaver skal sdledes veere gennemfert i 2028.

Udgifter til lovliggerelse af kolonihaver og procesforleb

Af Bilag 2 fremgar estimater af skonomi- og ressourceforbrug til
lovliggerelse af kolonihaver, fordelt pé interne og eksterne udgifter.

Tidsplanen for processen vil veere teet relateret til de afsatte
gkonomiske midler og skal derfor Izbende tilrettes i
overensstemmelse hermed.

FORSLAG TIL PROCES FOR LOVLIGG@RELSE AF KOLONIHAVER

Der eri alt 41 overnatningshaver, som ligger péajord ejet af KK, og
som skal lovliggeres. Heraf skal de 39 kloakeres. Daghaver er ikke
omfattet af neerveerende procesbeskrivelse.

Der er folgende faser i den foresldede proces:

1) Opmaling af byggeri og matrikelregulering.
2) Brandsikring af eksisterende byggeri.

3) Indhentning af miljgtilladelser og kloakering.
4) Tinglysning af deklarationer.

5) Processtyring og kommunikation.

Processen anvendes forst pa pilothaverne og rulles herefter ud over
de gvrige 39 haveforeninger, nar pilotprojektet er afsluttet.
(Pilothaverne er HF Bryggen og HF Rede Mellemvej).

Lovliggerelsen gennemfares, uden at der stilles krav om, at
haveforeningerne indsender byggeansegninger. Dermed spares
vaesentlige ressourcer i TMF, og foreningerne undgar en
administrativ byrde, som ifelge dem er sveer at handtere for en stor
del af lodlejerne.

Denne administrative lettelse geelder alene for det eksisterende
byggeri. De enkelte lodlejere vil fortsat vaere nedt til at sege om
byggetilladelse for nyt byggeri og ombygning af eksisterende
byggeri, indtil deklarationerne er tinglyst.
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For haveforeninger pé kortlagte arealer skal der desuden spges om
tilladelser efter §8 i jordforureningsloven, hvorefter det kraever
tilladelse at udfere bygge- og anleegsarbejde pé forurenet jord.

De enkelte faser beskrives naermere nedenfor.
Fase 1 - Opmaling af eksisterende byggeri og matrikelregulering

For at brandradgiveren kan udarbejde brandsikringsplaner, skal
byggeri og havelodder opmales detaljeret. Opmaling blev
gennemferti pilothaverne i 2019.

Opmalingerne skal ogsé anvendes i forbindelse med udarbejdelse
af deklarationer.

Sidelgbende med opmalingen gennemfgres regulering af
matrikelgreenser i haveforeningerne, sdledes at hver forening ligger
pa én matrikel. Kravene til brandsikring skeerpes, nar byggeri ligger
op til en matrikelgreense, og nogle haveforeninger er fordelt pa flere
matrikler, hvorfor der er flere matrikelgreenser at forholde sig til.

Det er endvidere en forudseetning for at kunne gennemfare
kloakering pa grund af krav fra HOFOR.

Matrikelregulering er i gang i pilothaverne og forventes at veere
afsluttet primo 2021.

KK afholder udgiften til opmaling og matrikelregulering
indledningsvist.

Fase 2 - Brandsikring af det eksisterende byggeri

Brandsikringsplaner for pilothaverne forventes at ligge klar primo
2021. KEID varetager opgaven i samarbejde med en ekstern
brandradgiver og i teet dialog med TMF og Hovedstadens
Beredskab.

Projektet har opnédet en lgsning i pilothaverne i forhold til
beredskabets indsatsveje, hvor pilothavernes indretning stort set
ikke péavirkes.

KEID fortseetter med at varetage opgaven med at udarbejde
brandsikringsplaner i samarbejde med en eller flere eksterne
(certificerede?) brandradgivere for de gvrige 39 haveforeninger,
der skal brandsikres. KEID inddrager de erfaringer, som er blevet
oparbejdet i pilotprojektet, i dette arbejde.

Nar brandsikringsplanerne er klar, sender KEID dem til godkendelse
hos TMF. Herefter giver KEID foreningerne besked om, at den
fysiske brandsikring af byggeriet skal veere gennemfert inden for en
naermere bestemt frist, som forventes at veere pa 1 ar.
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Den vejledningsfunktion, som er sat op i KEID til dette formal,
aktiveres, og foreningerne geres opmeerksom pa, hvem de kan
kontakte med spgrgsmaél om brandsikringen. Sidelgbende hermed
kan foreningernes bestyrelser stille spargsmal til det
samarbejdsforum, som seettes op sammen med KHF.

KK afholder udgiften til udarbejdelse af brandsikringsplaner
indledningsvist.

De enkelte lodlejere beerer selv udgiften til den fysiske brandsikring
af byggeriet. Udgiften til evt. regulering af adgangsvejene, bortset
fra klipning af haekke eller feeldning af traeer, forventes at ligge hos
KEID.

Indsendelse af sluterkleering vedre@rende brandsikring.

Nar brandsikringen af hver enkelte haveforening er gennemfart,
kontrollerer KEIDs brandradgiver, at det er sket korrekt, og
brandrédgiveren indsender en sluterklaering til TMF.

KEID vil overfor haveforeningerne henstille til, at de enkelte lodlejere
opseetter regalarmer.

Fase 3 - Indhentning af miljetilladelser og kloakering

Det er en forudseetning for lovliggerelsen af kolonihaverne og
tinglysning af deklarationer, at anden lovgivning er iagttaget,
herunder miljglovgivningen. Det betyder, at forhold omkring
handtering af forurenet jord, nedsivning af regnvand og afledning af
spildevand skal veere lovlige.

Spildevand og regnvand

Det folger af SP18, at alle varige haveforeninger i KK, hvor der
tillades overnatning, skal kloakeres senesti 2028. Der er i KK 39
haveforeninger, der ligger pa jord ejet af KK (KEID), som skal
kloakeres i perioden 2020-2028.

KEID har undersggt, om det ville vaere en billigere og mere
tilgeengelig l@sning for kolonihaverne at etablere samletanke i stedet
for kloakering. Det har imidlertid vist sig ikke at veere tilfaeldet.

Proces for kloakering

Kloakering i de 39 varige haveforeninger med overnatning vil felge
SP18 og basere sig pa felgende model:

- Der kloakeres i samtlige 39 varige overnatningshaver.

- Pagrunde som er kortlagt som forurenede (ca. 20 grunde) skal
der som udgangspunkt bade kloakeres for spildevand og
regnvand.
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- Paikke-kortlagt forurenede grunde skal der alene kloakeres for
spildevand.

- Kloakeringen tilstreebes gennemfart tidsmaessigt som beskrevet
i SP18's til enhver tid geeldende reekkefalgeplan.

- Frem til kloakering kan TMF give tidsbegraensede
nedsivningstilladelser til regnvand.

- Derkan ligeledes gives tilladelse til eksisterende samletanke til
afledning af husspildevand med krav om tilslutning til kloakken,
nar den etableres.

KK vil afholde udgiften til kloakering indledningsvist, og den vil
herefter blive opkraevet hos kolonihaverne via en forhgjelse af lejen.
Den endelige model for dette er endnu ikke klarlagt.

Jordforurening

For padbegyndelsen af anleegsprojekter péd grunde med kortlagt
forurening (V1 og V2), skal ejer indhente tilladelse efter § 8 i
jordforureningsloven. Der er tale om ca. 20 haveforeninger.

Der vil dels veere tale om tilladelser, som relaterer sig til det
anleegsarbejde, der fandt sted, da byggeriet blev opfert eller
aendret, og dels tilladelser, der relaterer sig til det anleegsarbejde,
der udspringer af den kommende kloakering.

Der vil alene veere krav om §8-tilladelse for den del af byggerieti de
20 haveforeninger, som er opfert eller eendret efter den 1. januar
2000, hvor loven tradte i kraft.

Som led i lovliggerelsen skal TMF derfor tage stilling til, i hvilket
omfang der skal indhentes tilladelser efter §8 i
jordforureningsloven, og tilladelserne skal behandles og udstedes.
Der foretages undersggelser af forureningen. Disse undersggelser
vil i videst muligt omfang blive foretaget i forbindelse med
kloakeringen.

Der skal indhentes tilladelse til flytning af overskudsjord for alle
haveforeningerne i forbindelse med kloakeringen. Forud for
bortskaffelse af overskudsjord skal der tages prever af jorden som
fastsat i jordflytningsbekendtgerelsen uanset grundens
forureningsgrad. Det vil sige ogsa pa arealer, som ikke er kortlagt
som forurenede. Finansiering og udfersel af
jordforureningsundersggelser pahviler som udgangspunkt KK som
ejer.

Alle pakreevede miljatilladelser skal foreligge, fer KEID tinglyser
deklarationer for de enkelte haveforeninger.
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Fase 4 - Tinglysning af deklarationer, som regulerer byggeri
fremadrettet.

Der udarbejdes deklarationer for hver af de 41 haveforeninger.
Deklarationen er en privatretlig aftale mellem lejer (KHF) og ejer
(KEID) og tinglyses pa matriklen som servitut. Retsvirkningen af en
deklaration er den samme i forhold til bygningsreglementet som en
lokalplan, dvs. at der ikke la&engere kreeves byggetilladelse for nyt
byggeri eller ombygning af eksisterende byggeri.

I modseetning til lokalplanerne kan der optages privatretlige
bestemmelser omkring brandsikring i deklarationerne. Dette vil
veere relevant i de foreninger, hvor det ikke er muligt at overholde
afstandskravene i deklarationen ved opferelse af nyt byggeri. Her vil
deklarationen fastsl4, at der skal ske brandsikring af byggeriet fx ved
anvendelse af seerlige materialer. Overholdes disse bestemmelser,
vil nyt byggeri som udgangspunkt veere lovligt i forhold til
brandsikring.

Deklarationerne vil ikke lovligggre det eksisterende byggeri. Deter
séledes en forudseetning, at lovliggerelse af det eksisterende
byggeri er gennemfeort, for deklarationerne traeder i kraft.

Kloakering kan ske bade for og efter dette tidspunkt under den
forudseetning, at kloakering sker i overensstemnmelse med SP18.

TMF har ret, men ikke pligt til som myndighed at hdndheeve de
bestemmelser i deklarationen, hvorom der kan optages
bestemmelse i en lokalplan (bl.a. sterrelse og placering af byggeri)
via pabud eller forbud. TMF kan ogsa veelge at forfelge spgrgsmalet
civilretligt over for ejer. Eftersom KK ejer jorden, vil hdndhaevelsen
ske privatretligt via lejekontrakterne.

Fase 5 - Processtyring og kommunikation

Der foreslas afsat midler i KEID og TMF til kommunikation samt i
KEID til at understatte foreningerne og de enkelte lodlejere i
forbindelse med brandsikring og indhentning af miljetilladelser.

Desuden vil KEID foresld KHF, at de kan indga i et samarbejdsforum
med KEID og TMF, nér processen for lovliggerelse er vedtaget
politisk. Her vil KEID og TMF lgbende drefte de enkelte skridt i
processen med KHF, og KHF kan foreleegge KEID og TMF de
spergsmal, de matte have modtaget fra deres medlemmer, sa disse
kan afklares.
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Derudover udarbejdes en kommunikationsplan med vejledninger
og evt. en hjemmeside, hvor KHF og deres medlemmer selv kan
indhente oplysninger undervejs.
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