Til
Kommunalbestyrelsen i Ballerup Kommune

18. september 2020

Hgringssvar vedr. udkast til lokalplan 182 om kolonihaver i Ballerup Kommune

Dette hgringssvar kommer fra fglgende foreninger:

e Brgndgarden

e Stuvehgijgard

e Rgnhgjgard

e Kildegarden

e Tjgrnebjerg

e Hestholm

e Hgjvaenge

Vores bemaerkninger til de enkelte bestemmelser er udarbejdet i skematisk form nedenfor, men inden vi
kommer til dem, vil vi gerne komme med vores mere principielle bemaerkninger til opholdsbestemmelserne.

Som vi tidligere har skrevet til Kommunalbestyrelsen, sa har kommunen og haveforeningerne en raekke faelles
mal:

e Vignsker at fastholde kolonihaver som et gkonomisk realistisk rekreativt fritidstilbud til alle
e Vignsker ikke helarsbeboelse
e Vignsker ikke ulovlige huse

Men samtidig gnsker vi naturligvis, at opnaelsen af disse mal sker pa en lovlig made, og sa det ikke gar ud
over de muligheder og den fleksibilitet, som vi har haft indtil nu. Mange af vores indvendinger imod udkastet
til lokalplanen skal ses i dét lys. Vi er ikke uenige i det overordnede mal — men vi er uenige i metoden ! Vi har
uddybet vores argumenter nedenfor.

Er der overhovedet behov for nye regler om ophold ?

Kommunen har ved flere lejligheder givet udtryk for, at formalet med lokalplanen er at modvirke
helarsbeboelse. Vi gnsker som sagt ikke helarsbeboelse, men vi ngdt til at ggre opmaerksom p3, at
helarsbeboelse i kolonihaver allerede er forbudt ved lov. Helarsbeboelse bliver ikke mere ulovligt af, at det
ogsa star i en lokalplan.

Med andre ord — heldrsbeboelse er hverken mere eller mindre ulovligt end det hele tiden har vaeret.

Kommunen har ogsa flere gange givet udtryk for, at formalet med lokalplanen er at handhaeve
Kolonihavelovens regler om helarsbeboelse. Men formalet med lokalplaner er ikke at handhave anden
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lovgivning. Hvis den eksisterende lovgivning ikke er praecis nok eller mangler bestemmelser om
handhavelse, sa kan/skal disse udfordringer ikke Igses via en lokalplan. S& ma de Igses via aendret
lovgivning.

Lokalplanens opholdsbestemmelser vil ifglge kommunen ggre det nemmere at handhaeve reglerne om
helarsbeboelse. Det er vi ikke enige i. Ophold uden for de fastlagte perioder er ikke ngdvendigvis bevis for
helarsbeboelse. Det er bare et bevis pa, at man har opholdt sig ulovligt i kolonihaven den ene dag eller
weekend. Og det kan der jo veere mange grunde til. Maske faldt man i sgvn, maske var man uvenner med
konen den dag osv. Det vil overraske os meget, hvis Ballerup Kommune som de eneste kan fa domstolene
til at statuere helarsbeboelse pa det grundlag.

Med andre ord — lokalplanens opholdsbestemmelser ggr det hverken nemmere eller svaerere at handhaeve
reglerne end det hele tiden har veeret.

Mangelfuld hjemmel til opholdsreglerne

Det ma veere et krav, at selve lokalplanen overholder reglerne for, hvad man kan regulere i en lokalplan —
og det er helt overordnet vores synspunkt, at der ikke er hjemmel til at fastlaegge konkrete
opholdsbestemmelser via en lokalplan. Den manglende hjemmel gaelder bade reglerne om ophold i
bestemte weekender/ferier samt reglerne om, at man ikke samlet set ma opholde sig i kolonihaven mere
end 6 maneder om aret.

En lokalplan kan fastlaegge et omrades generelle anvendelse (som f.eks. kolonihaveomrade), og der kan
fastlaegges forskellige bygningsregulerende bestemmelser, som er planmaessigt begrundet. Men der er ikke
hjemmel i planloven til at definere praecise opholdsbestemmelser, som primaert fastleegges af hensyn til at
lette forvaltningens bevisbyrde og muligheder for at fgre tilsyn og kontrol. Den slags adfeerdsregulering af
borgernes bevagelsesfrihed og deres frihed til at rade over egen ejendom krzever sarskilt hjemmel i lov.

Alene af den grund bgr disse bestemmelser udga !! Vi kan oplyse, at en fastholdelse af disse bestemmelser
vil medfgre en klage til Planklagenaevnet.

Opholdsreglerne er en begransning - ikke en pracisering

| udkastet er det flere steder naevnt, at opholdsbestemmelserne alene er en praecisering af de allerede
geldende bestemmelser. Det er vi bestemt ikke enige i. Alle foreninger har hidtil kunne opholde sig i
kolonihaverne i kortere perioder i vinterhalvaret, f.eks. weekender og ferier. Det kan de ikke med det nye
udkast — og derfor er reglerne en vaesentlig begraensning i forhold til de nuvaerende regler.

Reglen om, at man samlet set ikke ma opholde sig i kolonihaven mere end 6 maneder, kan heller ikke kaldes
en pracisering. Reglen er indfgrt for at forhindre, at folk kan tilmelde deres folkeregisteradresse i
kolonihaven, men det er en underlig omvendt form for regulering, at man via en lokalplan forsgger at
forhindre, at reglerne i cpr-loven bliver overholdt.

Tvivisom effekt af opholdsreglerne, da lokalplanen kun geelder fremadrettet
En lokalplan, som begreaenser et forhold, kan kun regulere fremtidige dispositioner. Lovlig eksisterende
anvendelse, som er etableret fgr lokalplanen, kan fortsaette som hidtil.

Det betyder, at nar det hele tiden har vaeret "lovlig anvendelse” at opholde sig kortvarigt i kolonihaven i
vinterperioden, sa er det stadig ”“lovlig anvendelse” for de enkelte kolonihave-ejere. Det fremgar endvidere
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direkte af Miljgministeriets vejledning om planloven, at heller ikke et senere ejerskifte medfgrer pligt for den
nye ejer til at 22ndre pa eksisterende lovlige forhold. Derfor giver opholdsregulering via en lokalplan slet ikke
mening og far reelt ingen effekt.

Opholdsreglerne er en kollektiv straf, som rammer de forkerte

Vi anerkender naturligvis, at der ER medlemmer, der overtraeder reglerne om helarsbeboelse, men det er
vores overbevisning, at det er et absolut fatal, og at de fleste, der overskrider reglerne kun ggr det af "ngd”
i kortere perioder i forbindelse med forskellige livskriser, f.eks. skilsmisse eller mistet arbejde, som medfgrer
tab af bolig eller lignende.

Det er indtil videre ikke lykkedes for administrationen at skaffe tal for, hvor mange der bor ulovligt i
kolonihaverne, og derfor mener vi, at opholdsbestemmelserne er ”at skyde graspurve med kanoner”.
Samtidig mener vi, at det er en meget "udansk” tilgang at indfgre et regelsaet, som er sa indskraenkende og
vidtraekkende pa sa Igst et grundlag.

Opholdsreglerne kommer til at virke som en kollektiv straf for de mange, som overholder reglerne. Dem, som
gnsker at bryde reglerne om helarsbeboelse, de ggr det allerede i dag, og @ndrede opholdsbestemmelser vil
ikke ggre nogen forskel for dem. Vi anbefaler derfor, at kommunen malretter deres handhaevelse imod de
fa, som bryder reglerne i stedet for at indfgre kollektiv begraensning for de mange, som overholder reglerne.

Opholdsreglerne er alt for ufleksible i det moderne samfund
Ifplge Kolonihaveloven skal kolonihaveomrader vaere en vaesentlig del af befolkningens muligheder for
rekreation og beskaeftigelse i fritiden.

Vi er i 2020, hvor mennesker har meget forskellige liv. Nogle er unge, nogle er gamle Nogle har bgrn, andre
har ikke. Nogle arbejder meget og andre arbejder ikke sa meget. Og andre igen er pensionister, der maske —
og maske ikke — passer deres bgrnebgrn. Nogle holder jul i december, andre holder hanukkah eller eid pa
andre tidspunkter. Vores medlemmer er ikke en homogen gruppe, og de har ikke ngdvendigvis ensartede
hgjtider, familie-konstellationer og arbejdsvilkar. Det betyder, at medlemmernes mulighed for rekreation
og beskaeftigelse i fritiden heller ikke er ensartet.

Samfundet har andret sig og i dag appelleres der til stgrre fleksibilitet pa arbejdsmarkedet. Folk arbejder pa
forskellige steder og pa forskellige tidspunkter. Foraeldre arbejder pa skift. Dagtilbud til bgrnepasning kraever
i dag, at forzeldre holder ferie med bgrnene, og foreldre kan derfor veere ngdt til at dele deres ferie.
Arbejdspladser kraever ofte, at medarbejdere holder deres ferie pa bestemte tidspunkter eller at ferien
koordineres med andre. Alt sammen udfordringer, som ggr det sveert at planleegge et ophold i kolonihaven,
hvis opholdsbestemmelserne er alt for ufleksible.

Det er ikke rimeligt, at f.eks. pensionister skal vaere begraenset af skolernes ferier, og det er heller ikke
rimeligt, at f.eks. sygeplejersker, politifolk og andre, som ofte arbejder i weekender og skoleferier, ikke kan
bruge kolonihaven, nar de har fri.

Herudover opstar der sommetider mere akutte behov. Mennesker Igber ind i forskellige kriser, f.eks.

skilsmisse, stress, vinterdepression, corona-frygt og corona-isolation. Her fungerer kolonihaven ofte som et
fristed i tilspidsede situationer, og disse kan ikke planleegges efter et fast skema.
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Alt i alt mener vi, at ufleksible opholdsregler er i strid med hensigten i Kolonihaveloven, idet de begraenser
vores medlemmers muligheder for rekreation og beskaeftigelse i deres fritid.

Og sidst, men ikke mindst - Opholdsreglerne er en lekkerbisken for tyveknaegtene
| dag medfgrer den fleksible anvendelse i vintersaesonen, at tyve ikke kan vide sig sikre pa, hvornar
kolonihaveomraderne er tomme. | fremtiden vil en tyv vide helt praecist, hvornar husene star tomme. Det
vil betyde en vaesentlig forgget risiko for bade haervaerk og systematisk tyveri. Og pa sigt nok ogsa medfgre,
at det bliver langt dyrere at forsikre sit kolonihavehus. Faktisk har nogle forsikringsselskaber allerede
meddelt, at de slet ikke gnsker at forsikre et kolonihavehus, nar det er offentlig tilgaengelig information, at
huset star tomt i bestemte perioder.
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Nedenfor fglger vores bemaerkninger til de enkelte bestemmelser i udkastet

Kapitel eller bestemmelse

Bemarkning
kommer fra

Bemarkning

Om lokalplanlaegning

Om lokalplanlaegning

Alle foreninger?

Ingen bemaerkninger

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger

Lokalplanens baggrund og formal

Baggrund

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger

Formal

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger — dog er vi ikke enige i, at planens opholdsbestemmelser er en praecisering, jf.
vores principielle kommentarer ovenfor.

Servitutter

Alle foreninger

| 4. afsnit bgr der star "Det er grundejers og bygningsejers ansvar at sikre sig.....

Lokalplanens omgivelser/
eksisterende forhold

Omgivelser og eksisterende forhold

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger — dog virker det som om | har glemt Kildegarden i beskrivelsen i
kommuneplanrammerne fra side 32-36

Lokalplanens indhold

Alle foreninger

Afsnittet beskriver overordnet lokalplanens indhold. Det har vi ingen bemaerkninger til, bortset fra at
vi ikke er enige i, at planens opholdsbestemmelser er en preaecisering, jf. vores principielle
kommentarer ovenfor.

Efter de fgrste 5 afsnit bliver beskrivelsen dog ret detaljeret og der er en del gentagelser af de regler,
som ogsa er beskrevet i § 6. Vi foreslar, at | flytter de detaljerede regler (fra og med afsnit 6 pa side 24
til og med side 28 bortset fra enkelte helt overordnede afsnit) til den relevante bestemmelse i § 6.
Dels fordi det er forvirrende, at man skal kigge to forskellige steder, nar man skal finde ud af, hvad
reglen er, og dels fordi der er formuleringer i dette afsnit, der afviger fra formuleringerne i § 6, og det

1 Nar der star ”Alle foreninger” omfatter det alle foreninger under Kolonihaveforbundet
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kan give anledning til fortolkningstvivl. Der er heller ingen grund til at de samme tegninger er vist flere

steder.

Eksempler:

e Paside 25 er det angivet at der kun ma opfgres ét kolonihavehus pa hvert havelod. Det star der
ikke noget om i § 6. Hvis man kun kigger i § 6 opdager man muligvis ikke denne regel.

e Et hovedhus er defineret som et hovedhus indeholdende kgkken pa side 25. | § 6 er det defineret
som et hus, der indeholder et indekgkken og er den eneste bygning, som ma anvendes til
natophold.

e Paside 27 star der at al bebyggelse skal holdes 2,5 m fra haveloddets afgreensning. | § 6.6 star der,
at bebyggelse til natophold ikke ma placeres naermere haveloddets afgraensning end 2,5 m, men
at anden bebyggelse gerne ma sta 1 m fra lodskel, hvis den vender mod vej mv. Der star ikke
nogen steder, hvor langt fra lodskel gvrig bebyggelse, der ikke vender imod vej mv., skal sta.

o |kke-permeabel underlag er forklaret i en note i dette afsnit, men ikke i reglernei § 6.

Vores bemaerkninger til de konkrete regler er beskrevet under de enkelte punkteri § 6.

Sammenhang med anden
planlzaegning

Sammenhang med anden
planlaegning

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger

Miljpvurdering

Miljgvurdering

Alle foreninger

| afsnittet om byggeloven er det nzevnt, at alene bygningsreglementets bestemmelserne om vand- og
aflgbs-installationer geelder for kolonihaver. Dette er ikke korrekt, da reglerne om rggalarm i § 93 og
reglerne om energiforsyning i kap. 12 ogsa gaelder.

§ 1 - Formal

Alle foreninger

Ifglge Planlovens § 15 skal en formalsparagraf fastlaegge den planlaegningsmaessige begrundelse med
lokalplanen. Altsa beskrive formalet med lokalplanen i overordnede generelle vendinger
Detaljeringsgraden i udkastets formalsbeskrivelse er skudt helt over mal. Vores forslag til
formalsbestemmelse for lokalplanen er derfor helt overordnet:
e At fastholde omradet som kolonihaveomrade til fritids- og rekreative formal i henhold til
kolonihaveloven
e At sikre lokalplanomradets karakter af kolonihaveomrade ved at fastlaeegge bestemmelser for
omfang af bebyggelsen
@vrige afsnit bor flyttes til andre dele af lokalplanen.
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Alle foreninger

Vi er ikke enige i opholdsbestemmelserne, som de er angivet i 2. pind. Vi henviser til vores principielle
bemaerkninger ovenfor. En fastholdelse af disse vil medfgre en klage til Planklagenaevnet med
pastand om manglende hjemmel.

Alle foreninger

Vores bemarkninger til de bygningsregulerende bestemmelser er beskrevet under de enkelte punkter
i§6.

Alle foreninger

Allersidst i afsnittet star der en saetning og en note om smabygninger, som ma vaere placeret i
formals-bestemmelsen ved en fejl. De er ikke gentaget i § 6, hvor de rettelig ma hgre hjemme, sa vi
foreslar, at de flyttes dertil, sa vi ikke skal finde reglerne 2-3 forskellige steder i dokumentet.

§ 2 — Afgraensning/omrade og
zonestatus

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger

§ 3 - Anvendelse

3.1 Alle foreninger Vi henviser til vores bemaerkninger til 6.10 vedr. regler for feelleshuse og marketenderi.

3.4 Alle foreninger Vi er ikke enige i opholdsbestemmelserne, som de er angivet i 3.4. Vi er heller ikke enige i, at der blot
er tale om en praecisering. Vi henviser til vores principielle bemaerkninger ovenfor. En fastholdelse af
disse vil medfgre en klage til Planklagenaevnet med pastand om manglende hjemmel.

3.5 Alle foreninger Foreningerne far sommetider henvendelser fra teleselskaberne vedr. telemaster. Bgr det indga ?

3.6 Alle foreninger Foreningerne gnsker, at der er mulighed for at opfgre annekser med mulighed for natophold. F.eks.

for at et stgrre barn/teenager kan fgle, at de har frirum. Reglen om at der ikke ma overnattes i
smabygninger er formentlig funderet i reglen om, at der kun ma vaere et hovedhus, men hvis et
hovedhus defineres som et hus med et kgkken, s kan man evt. tillade overnatning i et anneks, som
dog ikke ma indeholde et kgkken. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at det ikke bliver lettere at
handhaeve helarsbeboelse, fordi bebyggelse med natophold bestar af flere dele.

§ 4 — Udstykning

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger

§ 5 — Veje, stier og parkering

5.1.5

Tjgrnebjerg

Lokalplansforslaget giver mulighed for P-plads med bredde pa max. 4 meter. Med forslag om carport
pa 15 m2, giver det kun mulighed for en laengde pa 3% meter, som er for kort til mange personbiler i
dag. Til orientering er arets mest solgte bil 2019, Nissan Qashqai 1,8m bred og 4,4m lang.

53

Alle foreninger

Der bgr fortsat veere mulighed for, at bestyrelsen i lighed med aktuel praksis kan dispensere i seerlige
tilfaelde, sdledes at haveadgangen kan ske fra grenne omrader. Som eksempel kan naevnes tilfalde,
hvor et barn med multihandicap ikke kan fa adgang via sti. Alternativt at kommunen kan dispensere.

Side 7 af 22




5.4

Alle foreninger
bortset fra
kildegarden

Foreningerne gnsker, at reglerne om P-pladser udgar. Der er tale om eksisterende foreninger, og der
ikke umiddelbar mulighed for at udvide eller indskraenke P-arealerne, sa derfor giver reglerne ingen
mening pa eksisterende forhold. Reglen er endvidere i modstrid med del-omrade-reglerne, hvor
foreningernes parkeringsarealer fastholdes. Det foreslas, at der i beskrivelsen af p-pladser blot
henvises til foreningens kortbilag.

(Kildegarden gnsker at fastholde bestemmelsen i deres forening.)

5.5

Alle foreninger

For at undga fortolkningstvivl foreslas seetningen omformuleret til:

“Kgretgjer med en totalvaegt over 3500 kg ma ikke stilles pa foreningens omrade.
Campingvogne, campletter, mobilhomes, autocampere og lighende ma heller ikke stilles pa
foreningens omrade.”

Man kunne evt. tilfgje at kgretgjer over en vis leengde/bredde heller ikke er tilladte. Dette for at

undga de fylder for meget pa parkeringspladserne.

5.7

Alle foreninger

Vi gar ud fra, at det ikke kun er stierne, men ogsa de interne veje, som skal vaere offentligt
tilgengelige.

Tidsrummet for offentlig adgang til stier bgr afgraenses som i Kolonihaveloven, nemlig som “faerdsel til
fods pa veje og stier i omradet fra kl. 8 til kl. 21 i perioden fra den 1. april til den 30. september.”

| modsat fald vil omradet veere offentligt tilgaengeligt pa tidspunkter, hvor medlemmerne ikke engang
selv ma veere i omradet, hvis lokalplanens opholdsbestemmelser mod forventning gennemfgres. Vi
bemaerker, at offentlig adgang til omradet om vinteren kraever snerydning, hvilket vi gar ud fra, at
kommunen i sa fald patager sig.

§ 6 — Bebyggelsens omfang og
placering

Byggesagsbehandling —
Ingen bestemmelse

Alle foreninger

I lokalplanen er det ikke angivet, hvem der skal kunne godkende en byggetilladelse. Vi foreslar, at der
indfgres en formel byggeansggningsprocedure, hvor den enkelte havelejer skal sgge kommunen om
en form for byggetilladelse (gerne en light-model, da bygningsreglementet ikke finder anvendelse).
Vores gnske er begrundet i fglgende:
- Byggereglerne i lokalplanen er mere komplekse, og det vil derfor vaere sveerere for de frivillige
bestyrelser (som ikke er byggesagkyndige) at gennemskue, om reglerne er overholdt.
- Bestyrelsesarbejdet er frivilligt, og derfor kan der ikke stilles krav om at
bestyrelsesmedlemmer har bestemte kompetencer i form af f.eks. byggefaglighed
- Bestyrelsen er ofte taet pa deres medlemmer, og derfor kan der opsta tvivl om
bestyrelsesmedlemmers objektivitet
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- Ved en byggesagsbehandling i kommunen bliver ejeren registreret og det er dermed muligt
for kommunen at registrere i BBR mv. Samtidig kan kommunen bedre kontrollere om
medlemmet f.eks. har radighed over en bopel et andet sted end i haveforeningen.

- Med en formel byggetilladelse (light) vil kommunen have fuld dokumentation for, hvad der er
sggt om, og hvad der er givet tilladelse til. Pa den made vil der ikke opsta tvivl pa et senere
tidspunkt

- Handhaevelsen bliver lettere, nar kommunen selv har styr pa, hvad der er godkendt og nar
kommunen selv har modtaget oplysninger om, hvem der ejer bygningerne.

Hvis forslaget imgdekommes skal man vaere opmaerksom p3, at dette ogsa kraever sendringer i de
deklarationsbestemmelser, der vedrgrer byggesagsbehandling.

Genereltom § 6

Alle foreninger

Strukturen i bestemmelsen er meget rodet.

6.1 er en overskrift

6.2-6.5 er regler

6.6 er en overskrift

6.7 er en regel

6.8 findes ikke, men har underpunkter

6.9 findes ikke, men har underpunkter

6.10-6.13 er regler

Det foreslas, at | gar inddelingen igennem med en taettekam, sa strukturen ikke giver anledning til
forvirring. Vi vedleegger et forslag til ny § 6 sidst i dette dokument.

Genereltom § 6

Alle foreninger

Der star bestemmelser om byggeri andre steder i lokalplanen, som bgr flyttes til § 6, sa alle regler er
samlet samme sted. Se vores kommentarer under ”lokalplanens indhold” og ”§ 1 — Formal”. Vi
vedlaegger et forslag til ny § 6 sidst i dette dokument.

Genereltom § 6

Alle foreninger

Bestemmelsen er generelt rodet og bgr gennemskrives, sa alle regler om de samme ting, star under
samme overskrift. | udkastet star der f.eks. regler om afstand til havelods-afgransning i bade afsnit
6.1.a, 6.1.e som bgr std i 6.6. Vi vedlaegger et forslag til ny § 6 sidst i dette dokument.

6.1.a
(Bebyggelsens omfang)

Alle foreninger

Teknik- og Miljgudvalget besluttede d. 18. august 2015 fglgende arealst@rrelser: husstgrrelse 60 m2,
overdaekkede arealer 20 m2, fritliggende smahuse 10 m2 og drivhuse 10 m2. | alt 90 m2 under tag
samt 10 m2 drivhus. Vi foreslar, at | vedtager samme arealstgrrelser, som | godkendte dengang — dog
med mulighed for fleksibel udnyttelse. Vores forslag er dermed helt overordnet, at det foreliggende
udkast andres til 90 m2 bebyggelse, herunder max. 60 m2 hovedhus. Derudover ma der bygges et
drivhus pa 10 m2.
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6.1.a Kildegarden De fleste foreninger opnar med lokalplansforslaget en forggelse af det bebyggede areal. Dette gaelder
dog ikke for Kildegarden. Derfor gnsker de en tilsvarende procentuel forggelse af det bebyggede
areal.

6.1.a Alle foreninger Det kan give anledning til forvirring, at der i 6.1.a star, at smabygninger maksimalt ma udggre 20 m2,

(Bebyggelsens omfang) mens der i noten lige nedenunder star noget andet. Maske skal der bare st3, at bebyggelsens omfang
maksimalt ma udggre 80 m2, heraf ma hovedhuset maksimalt udggre 60 m2. Sa er resten faktisk
overflgdigt.

6.1.a Alle foreninger I lokalplanen ma smabygninger ikke placeres i direkte tilknytning til hovedhuset. Vi skal bemaerke, at

(Omfang og placering)

rigtig mange typehuse i dag har samlet flere bygninger under samme tag. Det skyldes, at det er
billigere at man kun skal bygge én tagkonstruktion og ét fundament. Med denne regel skal vi alle
sammen have 2-3 tagkonstruktioner og 2-3 fundamenter, hvilket er vaesentligt fordyrende — og
medfgrer i sidste ende at priserne pa husene stiger. Dette er nappe i overensstemmelse med
Ballerup Kommunes gnske. Vi gnsker derfor mulighed for at bygge 80 m2 i én bebyggelse, men fortsat
med en regel om, at beboelse kun ma udggre max. 60 m2, og at beboelsen klart er adskilt fra gvrige
dele af bebyggelsen.

6.1.a
(Afstand mellem bygninger)

Alle foreninger

Krav om 2,5 mellem hovedhuset og bygninger kan vaere problematisk, hvis man ogsa skal overholde
2,5 meter til lodskel. Der er tidligere indsendt eksempler pa vanskeligheder ved at overholde
lokalplan-udkastets principper vedr. bygningsplacering. Vi kan oplyse, at principperne ikke i sig selv
ville vaere et problem, hvis der var tale om en “bar mark”-gvelse. Problemet opstar, fordi der allerede
star bebyggelse pa havelodderne. Nar den nye lokalplan giver mulighed for at udvide sit hus eller hvis
man gnsker at placere et ekstra skur, sa er det ofte ikke muligt med en hensigtsmaessig placering. Der
bgr tages hgjde for det i udkastet, sa det er muligt at dispensere fra kravet, hvis de eksisterende
forhold ggr det umuligt at placere nyt byggeri, som i gvrigt lever op til kravene.

6.1.a
(Afstand mellem bygninger og til
lodskel)

Rpnhgjgard

Renhgjgard har eksisteret i over 50 ar, og bebyggelsesstrukturen i foreningen er helt ensartet med
hensyn til placering af bebyggelse, stgrrelse, hgjde- og afstandsforhold. Dette er ensbetydende med,
at bebyggelse er opfgrt i overensstemmelse med bestemmelserne i deklaration, lyst den 10.
december 1990. Det bgr her pointeres sa alle er klar over det, at bestemmelserne i deklarationen er
udarbejdet af Ballerup Kommune. Af deklarationen fremgar det blandt andet, at inden for den enkelte
havelod skal bebyggelsen placeres inden for et 120 kvm. stort byggefelt — som vist pa kortbilag 3 — og
pa en sadan made, at der overalt i omradet skal veere mindst 5 m til bebyggelsen i de omliggende
haver. Af forslaget til lokalplan fremgar det blandt andet, at bebyggelse til natophold skal holdes
mindst 2,5 m fra lodskel.
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Foreningens bestyrelse og mange have lejere (der bade er fra Ballerup og andre omegnskommuner)
har sveert ved at se meningen med de andrede afstandskrav pa 2,5 m, da konsekvensen er
ensbetydende med, at Ballerup kommune vil blive bebyrdet med dispensationsansggninger fra
R@nhgjgard, nar der skal bygges om og til de eksisterende kolonihavehuse og ikke mindst ved
nyopfgrelser af kolonihaver, idet den brandmaessige afstand pa 5 m mellem husene ikke altid kan
opnas.

Set fra vores side ville bestemmelserne passe fint i forbindelse med anlaeg af en ny
kolonihaveforening, hvor man starter helt fra bunden (dvs. et helt ubebygget omrade og ikke en
kolonihaveforening der har eksisteret i over 50 ar, og hvor der i forvejen er en anden
bebyggelsesstruktur).

Vi har i foreningen adskillige seldre huse og havelejere, hvorfor vi ofte oplever at et salg er
ensbetydende med nedrivning og opfgrelse af et nyt kolonihavehus.

Ved at "fastholde” de nuvaerende afstandsbestemmelser og optage tilsvarende bestemmelser i
lokalplanen ses der altsa at veere en gevinst for begge parter. Kommunen slipper for
myndighedsbehandling, jf. de administrative bestemmelser i BR18, og Rgnhgjgard far lov til at
fastholde den struktur, der hele tiden har eksisteret, under iagttagelse og overholdelse af kravet om
brandspredning.

6.1.b
(Tilladte smabygninger og deres
anvendelse)

Alle foreninger

Foreningerne gnsker, at der er mulighed for at opfgre annekser med mulighed for natophold, se vores
kommentarer under 3.6.

6.1.c Alle foreninger Nogle foreningers nuvaerende deklaration tillader en carport ved eget havelod uden at carporten

(Carport) indgar i det bebyggede areal. Et visionaert og miljgbevidst sigte vil vaere at tillade en aben carport
uden den indgar i det bebyggede areal fremover. Fremtidens bil er EL-/Hybrid biler og det er ikke
utaenkeligt, at der om fa ar kan kgbes en carport med indbygget solcelle oplader til bilen.

6.1.c Alle foreninger Ikke permanente pavilloner bgr ikke indga i bebygget areal. De opstilles om foraret og er oftest med

(Bebyggelsens omfang) stoftag, der ikke kan tale snetryk og derfor nedtages det inden vinteren.

6.1.c Alle foreninger Legehuse har ikke talt med i bebyggelse tidligere, og en begraensning pa 1,5 meter i hgjden, vil

(Bebyggelsens omfang) begraense mulighederne for bgrns leg og muligheder. F.eks. vil et legehus pa stolper med rutschebane

eller et hjemmebygget legehus/platform bygget i et stgrre trae ikke laengere vaere muligt, hvis man
allerede har opbrugt sin bebyggelsesprocent.

Side 11 af 22




6.1.c
(Bebyggelsens omfang)

Alle foreninger

Vi er meget uforstaende overfor, hvorfor drivhuse og orangerier skal regnes med i det bebyggede
areal, hvis de er mere end 7,5 m2. Det er helt normal praksis i hele landet, at drivhuse ikke medregnes
til det bebyggede areal, hvis de er under 10 m2. Drivhuse ma ikke vaere stgrre end 10 m2, sa det giver
ingen mening, at de sidste 2,5 m2 kan udlgse, at hele drivhuset skal regnes med. Det bemaerkes, at de
fleste standard-drivhuse er pa 9,9 m2, sa de fleste vil skulle regne arealet med i det bebyggede areal,
hvilket er helt urimeligt, nar det ikke skal regnes med andre steder.

6.1.c
Bebyggelsens omfang)

Alle foreninger

Hvis kommunen fastholder, at drivhuse over 7,5 m2 skal medregnes i det bebyggede areal, jf. ovenfor,
sa bgr det kun veere de overskydende m2, der skal medregnes i det bebyggede areal.

6.1.e
(Kzelder)

Alle foreninger

Vi er ikke enige i, at kaeldre kan reguleres via en lokalplan. Hvis kommunen fastholder dette, gnsker vi
dog en mulighed for en mindre “glkaelder", viktualiekselder eller lignende pa f.eks. max. 50 cm hgjde,
safremt den er sikret mod skadedyr.

6.1.e
(Hems)

Alle foreninger

Vi forstar ikke forbuddet imod hems. En hems kraever ikke byggetilladelse nogen steder og har mest
karakter af indendgrs indretning, som myndigheder vel neeppe har nogen interesse i at blande sig i.
Bestemmelsen om, at der ikke ma etableres hems, bgr derfor slettes. Alternativt kan man indsaette en
bestemmelse om, hvor stor en hems maksimalt ma vaere (f.eks. 4,5 m2 som i BR18), sa der ikke er
tvivl om, at der er tale om en hems og ikke en etage. Af hensyn til indbliks-gener kan man evt. tilfgje
en regel om, at der ikke ma veaere vindue i forbindelse med en hems, eller at glas altid skal veere
matteret.

6.1.f
(Drivhus)

Alle foreninger

Ifglge udkastet ma et drivhus og et orangeri kun benyttes til planter. Vi er ikke enige i, at kommunen
via en lokalplan kan fastlaegge, hvad de enkelte bruger deres drivhus eller orangeri til. Det er allerede
fastslaet, at bygningen ikke ma bruges til overnatning, men derudover bgr kommunen ikke blande sig
i, hvad bygningen bruges til af den enkelte.

6.1.f
(Drivhus)

Alle foreninger

| § 6.1.c er det angivet at drivhuse/orangerier altid er smabygninger, men her er det anfgrt, at der kun
ma vaere et drivhus/orangeri, som ikke medregnes som en smabygning. Hvad betyder det, hvis man
har to drivhuse ? At det andet medregnes som hovedhus ? Eller at det slet ikke medregnes ?

Det er ogsa anfgrt, at ingen drivhuse/orangerier ma anvendes til overnatning, uanset om de betegnes
som smabygninger eller ej. Det skaber lidt forvirring. Kan et drivhus veere et hovedhus, som man ikke
ma overnatte i ?

Det er vores opfattelse, at et drivhus/orangeri altid er en smabygning, uanset hvor mange der er.
Seetningen “uanset om det betegnes som smabygning eller ej” bgr udga. Bestemmelsen bgr
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konsekvensrettes, og det bgr tydeligggres, at et drivhus er en smabygning, men at drivhus (nr. 1) IKKE
regnes med i det bebyggede areal.

Billedet pa side 55 — note 2

Alle foreninger

Det er anfgrt at nogle foreninger har faet dispensation til yderisolering og at denne dispensation
opretholdes for eksisterende godkendt yderisolering. Ja, naturligvis — for lokalplanen gzelder kun
fremadrettet. Noten bgr udga.

6.2

Alle foreninger

Saetning rettes til "Pa hver havelod ma kun opfgres ét kolonihavehus med tilhgrende smdabygninger”

6.5
(Hgjde pa gvrig bebyggelse)

Alle foreninger

Alle gvrige bygninger ma maksimalt vaere 2. 5m malt fra terraen. Dette kan give nogle problemer ved
opfgrelse af skur. Hvis der bade skal veere plads til tagkonstruktion, gulvkonstruktion, at skuret er
haevet over terraen for at undga rad i treevaerk/rotter, og hvis der skal tages hgjde for grundens
hzldning, sa ender man ganske let med at skuret har et indvendigt hgjdemal pa 1,8 - 2m. Hvilket
betyder en endnu mindre dgr. Det burde vaere tilladt at bygge skure i 3-3,5m i hgjden, sa mennesker
med almindelig gennemsnitshgjde kan ga ind ad dgren uden at skulle bukke sig. Selvfglgelig under
forudseetning af at de stadigvaek overholder hgjdebegransningerne i forhold til lodgraense.

6.6.b
(Hgjde pa gvrig bebyggelse)

Alle foreninger

@vrig bebyggelse som ma placeres 1 m fra skel ma kun vaere 2 m hgje taettest p3 skel. Bestemmelsen
er uklar. Betyder det at hele bygningen kun ma veere 2 m hgj ? Eller betyder det at byggeriet skal have
ensidig taghaeldning ? Og hvor langt ind pa havelodden gaelder de 2m —er det helt ind til 2,5 m ?

6.6.b
(Hgjde pa gvrig bebyggelse)

Alle foreninger

| de nuvaerende regler ma smabygninger, der ligger 1 meter fra skel vaere 2,5 m hgj. Derfor er
udkastet en begraensning i forhold til de gamle regler, som der ikke er nogen begrundelse for. Vi
gnsker at hgjden pa smabygninger fortsat skal vaere 2,5 m, nar bygningen ligger 1 meter fra skel.

6.6.b Alle foreninger Det er uklart, hvordan gvrig bebyggelse som ikke vender mod vej, intern vej eller grgnne arealer skal
(Skelregler for gvrig bebyggelse) placeres i forhold til lodskel.
6.6.b Alle foreninger Hvis bestemmelsen skal forstas sadan, at gvrig bebyggelse som ikke vender mod vej mv., ogsa skal

(Skelregler for gvrig bebyggelse)

placeres 2,5 m fra lodskel, sa er det en klar skaerpelse i forhold til de nuvaerende regler i forhold til
drivhuse. Man har altid matte placere drivhuse 1 meter fra lodskel, da disse ikke udggr en brandfare.
Vi gnsker en tilfgjelse om, at drivhuse ogsa ma placeres 1 m fra lodskel.

6.6.b
(Skelregler for gvrig bebyggelse)

Alle foreninger

Mange stier i haveforeningerne er kun 3 meter brede, og bliver derfor ikke betragtet som “intern vej”
i lokalplanen. Det betyder, at ingen bygninger kan ligge 1 m fra skel. Derfor ville det give meget mere
mening, hvis de 5 meters “brandsikring” kunne fratraekkes stiens bredde - i vores tilfeelde 3 meter - og
de resterende 2 meter kunne sa fordeles ligeligt mellem havelodderne pa hver side af stien. Saledes
vil et krav om mindst 1 meter afstand til stien medfgre at der altid vil vaere mindst 5 meter mellem al
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byggeri pa nabogrunde, som ligger ud til en sti. Vi gnsker derfor, reglen om 1 m til skel ogsa gaelder ud
til en sti.

6.9.1.a Stuvehgijgard Byggefeltet er foresldet fastsat til 10 x 10 m efter vores eget gnske. Efterfglgende har vi 2endret

(Byggefelt) mening, og vi gnsker nu at byggefeltet UDGAR.

6.9.1.c Stuvehgjgard Det er anfgrt, at al bebyggelse skal vaere placeret mindst 2,5 m fra skel. Dette ma veere en fejl, da det
er i strid med reglerne om, at smabygninger i visse tilfeelde kan placeres 1 m fra lodgraense.

6.9.1.d Stuvehgjgard Vi gnsker at denne regel udgar, jf. punktet om byggefelt. Hvis byggefeltet fastholdes, sa gnsker vi at
denne regel udgar, da reglen forhindrer, at vi kan udnytte de resterende m2 fra hovedhuset til gvrige
bygninger. (Hvis vi gnsker at bygge et hovedhus pa 55 m2 og udnytte de resterende 5 m2, sa der er
smabygninger pa 25 m2, sa er der ikke plads til det udenfor byggefeltet, da dette kun ma veere pa 20
m?2.

6.9.3 Rgnhgjgard Vi foreslar en tydeligggrelse af formuleringen, f.eks: Alt byggeri — bade til beboelse og smabygninger —
skal placeres i byggefeltet. Undtaget herfra er drivhuse op til 7,5 m2 og legehuse, som kan placeres
udenfor byggefeltet.

6.10 Alle foreninger Reglerne om stgrrelse pa marketenderi bgr tilfgjes her. Star ellers kun i formalsbestemmelsen. Vi

(Feelleshus) gnsker at stgrrelsen pa marketenderiet fastseettes i samme stgrrelse som den enkelte forening har
allerede. For de foreninger, der ikke har et marketenderi, fastsattes dette til 250 m2.

6.10 Alle foreninger Stgrrelsen pa faelleshuse ma ikke overstige 250 m2. | store foreninger med over 300 medlemmer er

(Feelleshus) dette ikke meget plads. Vi foreslar, at der kan bygges 2 m2 pr. havelod i foreningen. Alternativt at der
kan bygges op til 500 m2 pr. forening.

6.10 Stuvehgijgard Stuvehgjgard gnsker mulighed for at genopfgre 2 tidligere eksisterende laenger, som de kan benytte

(Feelleshus) som faelleshus.

6.13 Alle foreninger Gentages i § 9.1, sa den bgr udga her

(Stgjregler)

§ 7 — Bebyggelsens udseende

7.1

Alle foreninger

| sidste seetning "udhaeng over 0,5 m betragtes og medregnes som overdaekning” bgr det praeciseres,
at det dermed ogsa medregnes som bebygget areal.

7.3

Alle foreninger

Vi vil gerne opmuntre vores kolonister til energivenlige lgsninger, der bade er en gevinst for miljget og
CO2 belastningen. Derfor er vi ikke enige i, at det skal vaere forbudt at montere solceller pa facade.
Der findes Igsninger i dag, som er ikke reflekterende, og vi foreslar derfor, at bestemmelsen andres,
sa det er muligt at opsaette ikke-reflekterende solceller og solfangere pa facader.

7.4

Alle foreninger

”Alle vinduer i facader og gavle med en hgjde over 2,5 m malt fra terraen.” Her bgr det praeciseres,
hvor der males til. Er det underkant eller overkant af vinduet ? Alternativt kan der st3, at den del af et
vindue, som er hgjere end x fra overfladen (eller andet mal), skal veere matteret? Eller at
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vaegmonterede vinduer skal fra x hgjde fra husets underkant matteres for at undga refleksion til
naboer, (dette for at udelukke at tagvinduer ogsa skal matteres, da det forhindrer stjernekig). | gvrigt
bgr der kun vaere krav om matteret glas, hvis der er mulighed for indblik.

7.4 Alle foreninger Vi gnsker ikke matteret glas i gavl-vinduer, da hele ideen m. lysindfald sa gar tabt. (Se evt. ogsa vores
kommentar under hems (6.1.e)

7.5 Alle foreninger Mulighed for etablering af ovenlys-vinduer gnskes i alle foreninger — ikke kun i de 3 navnte.

En anden 7.5 (Facader) Hgjvaenge Der er en fejl-nummerering i dokumentet, da der er 2 med nr. 7.5. | denne 7.5 om facader gnsker vi
tilfgjet det meget baeredygtige (Co2 negative) byggemateriale Hempcrete.

7.6 Rgnhgjgard Der gnskes mulighed for at seette vinduer i gavl i alle foreninger. Alternativt med matteret glas i de to

Tjgrnebjerg foreninger, som ikke ma i udkastet.

Andet Ronhgjgard Vi savner en begransning pa hgjde af terrasse i forhold til terraen - evt. som en funktion af afstanden
til lodgraensen

§ 8 — Ubebyggede arealer

8.4.1 Stuvehgjgard Stuvehgjgard har ikke alleer, idet der kun er en treeraekke pa den ene side af vejen.

8.2 Hestholm Her star en generel regel om haek ma vaere 1,80 cm og ellers er der henvist til forskellige undtagelse
for de enkelte foreninger. Det ser ud til, at der mangler et afsnit for delomrade 6 — Hestholm, idet
foreningen har kalmarhegn ud mod alle stier. Safremt dette ikke star i lokalplanen, vil vi ikke kunne
opretholde dette krav fremover.

8.3 Alle foreninger Vi mangler en pracisering af, hvad der taller med som permeabel/ikke-permeabel belagning. Taller
flisebelaegning med som ikke-permeabel - afhaenger det af stgrrelsen pa fliserne/stenene? Hvad med
brosten/chaussésten? En henvisning til en officiel side, som oplister hvilke typer belsegning, der er
ikke-permeabel, vil veere at foretraekke, da den kan opdateres efterhanden som man finder pa nye
typer belaegninger.

8.8 Alle foreninger Et nyt punkt i Lokalplansforslaget, som knytter sig til bebyggelse er terraenaendring med +/- 30 cm. En
opfordring til kommunen om, at der laves illustrationer i lighed med tag og taghaeldning, som findes i
forslaget. Det vil ggre det lettere for alle at forsta!

8.12 Alle foreninger Oplag af byggematerialer, maskiner og container til indbo i byggeperiode skal kunne lade sig ggre i en

kortere periode.

§ 9 — Miljgforhold

9.1 Alle foreninger Reglen er en gentagelse af § 6.13
9.3 Alle foreninger Reglen er en gentagelse af § 8.6
Andet R@nhgjgard Hvad med at lade “Regulativ for visse ikke-erhvervsmaessige dyrehold” gaelde for stgj, selvom det er

landzone? Det ggr man allerede i praksis, men det vil vaere godt at fa ind i lokalplanen, s@ man har en
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feelles reference og ikke bliver generet af naboer i andre foreninger som evt. ikke har det i deres egne
vedtaegter.

Andet Alle foreninger Hvis der pa et tidspunkt skal affaldssorteres i hgjere grad end nu, sa tager forslaget ikke hgjde for at
der evt. skal placeres flere skraldespande pa de enkelte lodder eller at der skal veere plads til flere
affaldscontainere (herunder muligheden for at transportere affaldet fra hus til container, da det kan
veere svaert pa et underlag af perlesten).

Andet Alle foreninger Fremtidssikrede klimalgsninger mangler i forslaget !

Lydlgse vindmgller, alternative energikilder, miljgrigtige byggematerialer - generelt er det vel formalet
at teenke pa fremtidens ukendte muligheder og se pa de gode ting, fortiden har bragt os og udvikle pa
dem. Kolonihavehuse i Ballerup ma gerne summe af diversitet og opfindsomhed til glaede for alle. En
lokalplan skal “holde” mange ar og derfor bgr den ikke begranse, men baere en konstruktiv og
miljgrigtig udvikling videre. En ambitigs tankegang kunne sztte Ballerup kommune pa landkortet som
forbillede og blive et aktiv for kommunen i fremtiden.

§ 10 — Haveforeninger

10.3

Alle foreninger

Denne bestemmelse er i strid med foreningsretten. En forening vedtager egne vedtaegter pa deres
generalforsamling. En forenings vedtaegter handler om foreningens ledelse og ansvar, deres regnskab
og haftelse samt om afholdelse af generalforsamling, bestyrelsens mandater mv. De indeholder ikke
regler, som pa nogen made angar kommunen eller lokalplanen. Fastholdelse af denne bestemmelse
vil blive paklaget til Planklagenavnet, da den pa ingen made er planmaessigt begrundet.
Bestemmelsen i planloven § 15, stk. 25 gaelder kun for oprettelse af nye haveforeninger.

§ 11 — Servitutter og lokalplaner

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger, se dog vores bemaerkninger under servitutredeggrelsen

§ 12 - Retsvirkninger

12.2

Alle foreninger

Det er naevnt, at der er krav om tilslutning til kollektiv varmeforsyning, men at kommunalbestyrelsen
kan give dispensation herfra. Dette ma bero pa en fejl, da det vel naeppe er hensigten, at
kolonihaverne, som skal fastholdes som rekreative omrader, som man ikke ma bo i om vinteren, skal
tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Det bemaerkes i gvrigt, at hjemlen til at fastsaette bestemmelser
om dette er blevet taget ud af Planlovens §15 inden for de sidste par ar. Bestemmelsen bgr derfor
udga.

Kortbilag

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger

Miljgscreening

Alle foreninger

Ingen bemaerkninger
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Kommuneplantillaeg

Alle tilleg

Alle foreninger

Alle tilleeg mangler ordet "smabygninger” i saetningen”. Saledes vil de maksimalt tilladt bebyggede
kvadratmeter for rammeomradet vaere 80 m2 fordelt pa 60 m2 til hovedhus og 20 m2 til
smadbygninger”

Tilleg nr. 3 — Flere foreninger

Rgnhgjgard
Tjgrnebjerg
Hgjvaenge
Hestholm

Det ma veere en fejl, at det her er anfgrt, at bebyggelsesprocenten for omradet under ét ikke ma
overstige 10 %. Denne satning giver kun mening, nar saetningen kun vedrgrer 1 forening, som
eksempelvis i kommuneplantillaeg 1. | dette tillaeg er der derimod tale om 4 foreninger, og det vil
veere ualmindeligt uhensigtsmaessigt for dem at skulle beregne og kontrollere byggeprocent pa tveers
af foreningerne. Reglen i dette tilleeg bgr sendres, sa bebyggelsesprocenten pr. forening under ét ikke
ma overstige 10 %.

Tilleg nr. 3

Alle foreninger

Hvis bebyggelsesprocenten pa 10 % for omradet fastholdes, er lokalplanens bebyggelsesprocent pa
de enkelte havelodder ganske illusorisk. Eksempel: Tigrnebjerg er pa 162.916 m2 og har 384
havelodder. Med en bebyggelsesprocent pa 10, er der 42,4 m2 byggeri til hvert havelod (inkl. havens
andel af faellesbygninger). Der er ikke lavet samme beregninger pa de gvrige foreninger, men det er
klart, at bemaerkningen gaelder for alle foreninger, hvor samme forhold ggr sig geeldende.

Tillzeg nr. 3 - Tjgrnebjerg

Tjgrnebjerg

Ved mgde d.31.5.2016 med Thomas Christensen fra kommunen spurgte vi til forhold omkring den. Vi
mener pa baggrund af mgdet, at der ikke kan palaegges Tj@rnebjerg bestemmelser om yderligere pleje
eller beplantning udover beskzering af gstre bred bag kronekant.

Her klip af referat:

HOFOR ejer vestre bred og A/H Tjgrnebjerg ejer gstre bred. Se indsat luftfoto. Ballerup Kommune
vedligeholder vandigbet, hvilket betyder, at vi skaerer grgde og beskaerer fra kronekant (gvre kant til
gvre kant). Bredden, som ligger bag kronekant vedligeholdes af bredejer. Hvis | oplever, at der ligger
veaeltede traeer eller andet i Gen, skal | ringe til min vandlgbskollega Michala Ryttergdrd pG XXXXXXXX.

Tilleeg nr. 5 — Flere foreninger

Kildegarden

Det virker som om Kildegarden er glemt i dette kommuneplantillaeg.

Det ma veere en fejl, at det her er anfgrt, at bebyggelsesprocenten for omradet under ét ikke ma
overstige 10 %. Denne satning giver kun mening, nar saetningen kun vedrgrer 1 forening, som
eksempelvis i kommuneplantillaeg 1. | dette tillaeg er der derimod tale om 4 foreninger, og det vil
vaere ualmindeligt uhensigtsmaessigt for dem at skulle beregne og kontrollere byggeprocent pa tvaers
af foreningerne. Reglen i dette tillaeg bgr aendres, sa bebyggelsesprocenten pr. forening under ét ikke
ma overstige 10 %.

Servitutredeggrelse med bilag

Alle foreninger

| praksis bgr man drgfte, hvordan del-aflysningen af servitutter skal ske. Man bgr kunne se de gamle
bestemmelser, da de regulerer omraderne i tiden fgr lokalplanens vedtagelse, men omvendt vil
deklarationerne formentlig skabe uklarhed i hverdagen, for de som ikke kender forskellen pa de
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forskellige administrationsgrundlag. De r@de overstregninger bliver jo ikke synlige i tingbogen, sa det
kan hurtigt blive noget rod at finde ud af, hvad der gzelder, og hvad der ikke ggr. Der bgr ske en eller
anden form for gennemskrivning, oprydning eller lignende, sa grundlaget er klart.
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Forslag til ny forbedret strukturi § 6

(teksten i denne § 6 er udelukkende baseret pa kommunens formuleringer — det er
IKKE udtryk for vores forslag. Hvis vores andringsforslag ovenfor vedtages, sa skal
dette naturligvis tilpasses eendringerne)

§6
6.1 BEBYGGELSENS OMFANG

a. Pa hvert havelod ma der bygges ét kolonihavehus med tilhgrende smabygninger.

b. Der maialt bygges op til 80 m?2. Heraf m& hovedhuset maksimalt udggre 60 m2.

c. Ensmabygning ma maksimalt vaere pa 10 m? pa naer carporte og abne overdaekkede terrasser, der ma
vaere 15 m2.

d. Ingen bygninger ma veere mere end én etage, og der ma ikke etableres hems eller keelder.

6.2 DEFINITION OG ANVENDELSE AF HOVEDHUS

a. Et hovedhus er den eneste bygning, der ma anvendes til natophold.

b. Et hovedhus er defineret som et hus indeholdende et inde-kgkken. Der ma kun vaere ét hovedhus, og
dermed kun en af bygningerne pa grunden, som har et inde-kgkken.

c. Lukkede, overdaekkede terrasser og udestuer anses som en del af hovedhuset.

6.3 DEFINITION OG ANVENDELSE AF @VRIGE BYGNINGER

a. Natophold er ikke tilladt i nogen former for smabygninger.
b. Smabygninger er:
e Skure (inkl. metalskure, redskabsskure, cykelskure mv.)
e Abne, overdaekkede terrasser
e Pavilloner (uanset tagmateriale)
e Drivhuse og orangerier over 7,5 m?
Carporte
Garager
e Legehuse der er hgjere end 1,5 meter
e \Volierer og tilsvarende aflukker til dyr
e Hgnsehuse og lignende (uanset om de er flytbare eller ej)
c. Etdrivhus og orangeri defineres som en bygning beregnet til dyrkning af planter. Det bestar af et skelet
i tree, jern eller aluminium, samt et lag af 1 lags glas eller polycarbonat i sider og tag. Bygningen er uden
opvarmning og isolering.

6.4. DET BEBYGGEDE AREAL

a. Til det bebyggede areal medregnes alle konstruktioner med tag. Dette er:
o Hovedhuset inkl. evt. lukkede, overdakkede terrasser og udestuer
e Skure (inkl. metalskure, redskabsskure, cykelskure mv.)
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e Abne, overdaekkede terrasser

e Pavilloner (uanset tagmateriale)

e Drivhuse og orangerier over 7,5 m? (Opfgrelse af et drivhus/orangeri over 7,5 m2 medfgrer, at alle
kvadratmeterne tzeller med i det samlede bebyggede areal.)

e Carporte

e Garager

e Legehuse der er hgjere end 1,5 meter

e \Volierer og tilsvarende aflukker til dyr

e Hgnsehuse og lignende (uanset om de er flytbare eller ej).

b. Mistbaenke tzeller ikke med i de samlede kvadratmeter, safremt de har en hgjde pa maks. 1 meter
c. Opmaling af det bebyggede areal, se figur A nedenfor:
e Det bebyggede areal males til ydervaegge.

e Tagudhaeng over 0,50 meter medregnes som bebygget areal.
e Ved abne overdaekninger males det bebyggede som tagfladens areal.

Medregnet areal

.--}-

<0,5m >0,5m —

Figur A
6.5 PLACERING AF BYGGERI

a. Smabygninger ma ikke placeres i direkte tilknytning til hovedhuset og skal derfor placeres min. 2,5
meter derfra.

b. Der ma dog etableres én aben overdakket terrasse pa maks. 15 m? i tilknytning til hovedhuset, sa
leenge der stadig er min. 2,5 meter fra den abne overdaekkede terrasse hen til gvrige smabygninger.

c. Hvis der er mere end én smabyging, ma de gerne sta teettere end 2,5 m fra hinanden, sa leenge der
stadig er min. 2,5 m til hovedhuset.

6.6 BEBYGGELSENS H@JDE
a. Hgjde males fra terraen
b. Ved falditerraen bruges den gennemsnitlige terraenkote som udgangspunkt for maling af bebyggelsens

hgjde. Den gennemsnitlige terreenkote beregnes ved at male terraenhgjden ved bygningens hjgrner og
tage gennemsnittet heraf.
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c. For bebyggelse til natophold (kolonihavehus) med sadeltag:

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige en totalhgjde pa 4 m malt fra eksisterende terraen. Facadehgjden ma
ikke overstige 3 m malt fra eksisterende terraen, se figur B nedenfor.

Figur B Bebyggelse med sadeltag

d. For bebyggelse til natophold med tag med ensidigt fald:

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige en totalhgjde pa 3,5 m malt fra eksisterende terraen. @vrige facader
ma maksimalt have en hgjde pa 3 m. Facadehgjden males til oversiden af tag, se figuren

<3,5m <3m

nedenfor.
Figur C Bebyggelse med énsidig haeldning

e. Hgjde pa gvrige bygninger

Hojden pa @vrig bebyggelse ma ikke overstige 2,5 m malt fra eksisterende terraen. Teettest pa lodgraensen
ma bygningerne dog maksimalt vaere 2 meter hgje.

6.7 AFSTAND TIL LODDETS AFGRANSNING (LODSKEL)

a. Bebyggelse til natophold (hovedhus) og @vrig bebyggelse ma ikke placeres naermere haveloddets
afgraensning end 2,5 m.
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b. @vrig bebyggelse ma dog placeres mindst 1 m fra lodgraensen, hvis den vender mod vej, intern vej eller
grenne arealer, og hvis den maksimalt er 2 m i hgjden taettest pa lodgraensen, som vist pa figur D.

Intern vej

Figur D Afstand til lodgreenser

Note: Afstandskravene for bebyggelse til lodgraenser har til formdl at reducere risikoen for at brande kan
spredes, og sikre kolonihaveomrdderne som Gbne og rekreative omrdder.

Note: Da der ikke er tale om selvstaendige matrikelskel rundt om de enkelte havelodder, kaldes disse ikke for
skel, men lodgraenser. Haveforeningernes/delomrddernes ydre graense udggres derimod af en
matrikelafgraensning og benaevnes derfor som skel eller skellinjer.

Note: En intern vej kan godt veere benzevnt 'sti' som et vejnavn i foreningen.

6.8 AFSTAND TIL SKEL

a. Langs delomradernes ydergraense skal enhver bebyggelse placeres mindst 2,5 m fra skellinje og 10 m
fra skellinje imod offentlige veje.

6.9 UNDTAGELSER OG SARREGLER FOR SKEL FOR DE ENKELTE DELOMRADER
- ikke gengivet her

6.10 UNDTAGELSER OG SARREGLER FOR DE ENKELTE DELOMRADER
- ikke gengivet her

6.11 FALLESHUSE
a. Detsamlede areal til felleshuse inden for det enkelte delomrdde ma maksimalt vaere 250 m?2.

b. Delomrade 4 - Hpjvaenget, kortbilag 5 ma dog have et samlet areal til faelleshuse pa maksimalt 500 m?2.
c. Bebyggelse til felleshuse ma have en maksimal hgjde pa 6 meter.
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