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Status og forlgb i ansggning hos Herlev kommune

Efter 1,5 ars arbejde med ansggning til Herlev kommune for dispensation fra de gamle klausuler, ser det nu
endelig ud til, at der er en afslutning pa vej. Desvaerre far vi ikke en afggrelse fgr generalforsamlingen, som
vi havde habet - der kommer sandsynligvis til at g& endnu nogle maneder. Men midt i at det endelig
begynder at lysne for en afggrelse vi kan leve med, giver nogle af os i bestyrelsen op. Vi giver ikke op fordi
vi ikke tror pa en rimelig afggrelse, men vi giver op fordi der er enkelte konfliktfyldte byggesager og
haveejere som ikke gnsker at fglge det generalforsamlingen vedtog sidste ar. Bestyrelsen gnsker i hgjere
grad at bruge tid pa tiltag der fremmer faellesskabet og arbejdet omkring ansggning til Herlev kommune.

Derfor tror vi at den bedste Igsning er, at nye kraefter kommer til. Vi haber at generalforsamlingen kan
bliver enige om hvilke beslutninger der skal overholdes og at det er den enkelte haveejers eget ansvar, at
overholde disse beslutninger. Bestyrelsen har ikke gnsket at kontrollere oplysninger som folk er kommet
med, som udgangspunkt har vi stolet pa det vi fik at vide.

Kort historisk tilbageblik

De “gaeldende byggeregler” der galder i H/F Syvendehus er de gamle servitutter fra 1964 og 1981 da

Due solgte grunden fra sin ejendom til kolonihaver med mange medfglgende regler om husstgrrelse,

vand, breendeovne osv. osv. Det er kun kommunen der kan give dispensation fra disse servitutter og
det er netop det vi er i gang med at sgge om i vores ansggning til Herlev kommune.

Sgger man om byggetilladelse hos Herlev kommune i gjeblikket vil man fa fglgende svar:

"Deklarationen for jeres forening tillader, at der hgjst opfgres 30 m2 bebyggelse p& det enkelte
lod. Dette galder al bebyggelse. Dvs. ogsd smabygninger af enhver art.

Det betyder, at indtil Herlev Kommune tillader, at det bebyggede areal fx bliver 50 m2 og

eventuelt tillader at der dertil bygges fx to smdbygninger af op til hver 10 m2, s3 ma det

samlede bygningsareal ikke overstige 30 m2. Smabygninger og bebyggelse i gvrigt skal vaere
fysisk adskilt, da det ellers regnes som samlet bebyggelse”.

| servitutterne star der om hgjde ” ingen bygning ma vaere hgjere end 3,00 m fra terraen til rygning.”
Det betyder, at indtil vi har en afggrelse fra Herlev kommune, ma vi principielt ikke bygge hgjere end

de 3,00 m.

| ca. 20 ar har kommunerne ikke holdt gje med kolonihaverne og ikke opfyldt deres tilsynspligt. | mange ar
fulgtes de gamle klausuler, hvor man kun ma bygge i alt 30 m2. Pa et tidspunkt hed det sig mundtligt, at
man matte bygge 50m2 — det matte man jo i mange andre kolonihaver. For ca. 10 ar siden begyndte der i
vores forening at komme et enkelt hus hist og pist, som overskred de 50 m2 og enkelte overskred ganske
meget. Men ingen spurgte om lov, man spurgte ikke kommunen og bestyrelsen var ikke indblandet. Sa
leenge det bare var et enkelt eller 2 huse sa generede det ingen. P3 et tidspunkt for 4-5 ar siden begyndte
der pludselig at komme store byggerier. Naboer klagede til bestyrelsen og bestyrelsen kunne ingenting ggre



— for vi havde jo ingen regler om dette. De store byggerier blev meget synlige og generede naboerne, fordi
vi bor pa sma grunde og blev maske samtidig en provokation for kommunerne, ikke kun hos os men i hele
landet. | gjeblikket er der lovligggrelsesprocesser i gang rundt omkring i landet, fordi kommunerne vil have
reguleret omradet og standset overbebyggelse. Vi tror derfor ikke pa, at vi bare skulle have fortsat som fgr
og sa "var vi ikke blevet opdaget”. Tvaertimod tror vi, at vi er meget bedre stillet nu, fordi vi er pa forkant
med vores ansggning og formuleringer af vores gnsker. Vi kan ikke fa det som vi helst gnsker, men vi kan
maske finde nogle kompromiser med kommunen, hvis vi samtidig imgdekommer nogle af deres gnsker om
hvordan kolonihaveomradet bgr fremsta.

| trad med ovenstaende foreslog bestyrelsen pa sidste generalforsamling et regelsaet for fremtidigt
byggeri. Vi havde allerede pa dette tidspunkt talt med Lars Krelskov fra miljg- og teknik og naevnt en
"streg i sandet” i forhold til tideligere byggerier.

Den store forskel pa for og efter generalforsamlingen i 2015 er altsa at:
Fgr maj 2015 brgd man de gamle servitutter, nar man byggede mere end 30 m2.
Efter generalforsamlingen sagde bestyrelsen til alle som gnskede at bygge:

Ifglge servitutter geelder stadig de 30m2 - vi anbefaler, at man hgjst bygger 50m2 +10m2+10m2 da det
er det vi forventer at fa godkendt af Herlev kommune som minimum.

Overholder man ikke bestyrelsens anbefalinger bryder man derfor generalforsamlingens vedtagne
byggeregler i haveforeningen.

Det fgrste brev til Herlev kommune 2014

Vi begyndte hele processen om at fa dispensation fra de gamle servitutter i efteraret 2014. December 2014
sendte vi et brev via en advokat, hvor vi sggte om 70 m2 eller 80 m2 = 20 % af grunden, hvor man frit
kunne disponere over m2 i forhold til bebyggelse og smahuse. Vores argument for valgfriheden var, at det
ville ggre det lettere for bestyrelsen at administrere samt at man som haveejer blev motiveret til at
prioritere sit byggeri. Vores argumenter for en stgrre bebyggelse var naturligvis mange. Moderne byggeri
med isolering, mange nye familier, andre behov end tidligere, sommerresidenser, hvor folk bor her hele
sommeren, behov for fx vaskemaskiner og i det hele taget et stgrre forbrug som kraever mere plads osv.

Opmaling af alle huse

For overhovedet at komme videre gnskede Herlev kommune en opmaling af alle bebyggelser. Det gik vi i
gang med i februar 2015 og alle haveejere sendte os en korrekt opmaling af deres huse, som blev indsat i
en liste. Det blev sendt afsted i maj 2015 og herefter gik der mange maneder med breve frem og tilbage
mellem kommunen og advokaten.

Sent pa efteraret 2015 gnskede vi at holde et m@gde med Lars Krelskov og det lykkedes endelig i januar
2016.



Foraret 2016

Den 7. januar holdt vi mgde med Lars Krelskov fra miljg-og teknik i Herlev kommune. Vi fremlagde vores
gnsker og argumenter for vores ansggning. Det var et godt mgde og Lars Krelskov var positiv og eendrede
synspunkt pa nogle af de forestillinger han havde om praksis i kolonihaver. Bl.a. var det nyt for ham, at det i
dag er almindeligt, at folk bor i kolonihaven hele sommeren, og ikke som tidligere cyklede ud i kolonihaven
hver weekend. Det betgd jo et stgrre forbrug af vand og kloakering. Det var ogsa nyt for Krelskov at
Gladsaxe har givet tilladelse til 60 m2. (Se referat fra mgdet)

Vi fik at vide at vores ansggning skulle op pa udvalgsmgde den 17. marts og da vi syntes, at Lars Krelskovs
indstilling manglede nogle vaesentlige bemaerkninger, ndede vi at fa foretraede for udvalget. (Se indstilling)

Herefter fik vi at vide at sagen var udskudt. Da vi spurgte til udsaettelsen blev vi inviteret til mgde.
Kommunens bekymringer

Vivar til mgde torsdag den 7. april hvor Per Juul Hansen, formand for udvalget og Lars Krelskov ville
fortaelle os om, hvorfor sagen var udskudt og om deres bekymringer.

Kommunens bekymring handlede om:

- Det skal sikres at der er taget fat om afvanding og behandling af overfladevand
- Omder er servitutter der forhindrer stgrre bebyggelse og naboer skal hgres
- Stgrre klarhed omkring fremtidig regulering / lovligggrelse

Herlev kommune vil anszette en medarbejder den 1. juni som skal veere med til at udarbejde et regelsaet.

Vi oplevede mgdet positivt. Bl.a. blev det aftalt at vi straks efter 1. juni holder et mgde og at bestyrelsen far
lov til at sende forslag til, hvordan vi forestiller os formuleringer bl.a. omkring smahuse. Vi haber fortsat pa
en afggrelse pa 60 m2 bolig og 10+10. Vi har arbejdet hardt for at fa opblgdt formulering omkring de 10+10
og ender maske og kun maske pa en lille opblgdning som kunne blive 20 m2 smahuse fordelt pa 2
bygninger”.

Vi kunne heldigvis forteelle, at vi har investeret i draen og at vi har indskrevet i vedtaegterne at hver enkelt
er ansvarlig for overfladevand samt et helt afsnit i byggereglerne om gode rad i forhold til overfladevandet.

Kommunernes krav i almindelighed

Man gnsker:

- At omraderne fremstar grgnt og rekreativt.

- At undga at husene giver indtryk af toetagers byggerier, og at det fortsat er husenes tagflader
som ses pa afstand, frem for store facader.

- Et passende befaestet areal i forhold til overfladevand.

- Kloakering.

- Citat fra anbefalingsskrift til kommunerne fra Miljpministeriet “Begraensede husstgrrelser kan
holde prisen nede, da det er begraenset, hvor mange penge en kgber vil give for et lille hus.



Lovligggrelse

Lars Krelskov skrev i et notat til indstillingen til udvalget at:

“Stort set ingen af de 76 havelodder overholder de i princippet gaeldende 30 m2.

Ved en ny graense pd 50 m2 vil der fortsat vaere 38 havelodder, som har et bebygget areal stgrre end det
tilladte

Ved en graense pd en 60 m2, vil der vaere 23 havelodder, som har et bebygget areal stgrre end det tilladte.
Smadhuse har ikke vaeret tydeligt reqguleret i deklarationen”.

Vi spurgte om man kunne undga en falles lovligggrelse for alle, som den proces der er sat i gang i
kolonihaverne i Odense nu. Her skal alle lovligggres inden en bestemt dato. Altsa rives ned sa bebyggelsen
ikke overskrider det tilladte. Vi gnsker en mulighed for individuelle Igsninger, hvor isaer skure og andre
smahuse i fgrste omgang fjernes sa de lovlige m2 naermes og herefter kigger pa individuelle Igsninger for
den enkelte. En Igsning kunne samtidig veere at lovligggrelsen fgrst traeder i kraft ved foraeldelse og ved
salg.

Kommunen gentager flere gange, at de er klar over, at de har brug for bestyrelserne i denne proces og at
bestyrelserne ngdigt vil bede folk og naboer om at fjerne hverken skure og slet ikke en omkostningsfuld
gavl osv. Det har de forstaelse for. Samtidig finder de det problematisk, at der er enkelte huse der er meget
store.

Herlev kommune gnsker et samarbejde med bestyrelsen.

| nogle kommuner gnsker kommunen at ansggninger om byggeri sendes til kommunen, i andre kommuner
gnsker de at ansggninger sendes til foreningernes bestyrelse.

Herlev kommune understreger ved flere mgder, at de under ingen omstandigheder vil sta for
ansggningsarbejdet ved byggeri. De gnsker heller ikke at have det Igbende tilsyn. Herlev kommune gnsker at
det er bestyrelsen som varetager det Igbende tilsyn med nyt byggeri.

Regler for kolonihaver er en grazone

| de sidste maneder er der blevet laest meget om adskillige lokalplaner og deklarationer om kolonihaver.
Kolonihaveomradet er indviklet, da der ikke findes egentlige regler for kolonihaver som fx
smahusreglementet.

Nogle kolonihaver er ejet af foreningen selv, andre er ejet af kommunen.
Nogle er med i kolonihaveforbundet og andre er ikke.

Nogle steder er der lokalplaner, de fleste steder gamle servitutter og nu udarbejdes nye deklarationer
mange steder. Deklarationerne giver dispensation fra de gamle servitutter. | Kgbenhavns kommune er der i
mange ar givet dispensation fra servitutterne pa 10 % af grunden til 15 og 20 % af grunden.

| Gladsaxe ejer kommunen 7 ud af 8 foreninger og kommunen kan derfor nemt lave en deklaration som
foreningerne skal fglge. | Herlev ejer kommunen 1 ud af 8 foreninger og kan derfor ikke udarbejde samme
deklaration.

| 2001 bliver der lavet en kolonihavelov, som fgrst og fremmest er anvisninger til kommunerne. Pa samme
tidspunkt blev st@grstedelen af foreningerne i Danmark erklzeret varige og kan ikke nedlaegges uden anden



plads anvises. Samtidig blev det besluttet hvilke foreninger der havde helarsstatus. Vores forening er varig
og kan altsa ikke nedlaegges.

| princippet skal vi ikke fglge bygningsreglementet, som vi har skrevet i vores byggeregler, men det vil altid
blive brugt som reference. Derfor er det fortsat en god ide at kigge i det nar man bygger.
Bygningsreglementet gaelder dog i forhold til: el, vand, varme, aflgb, kloak, skelafstand. Hvis et omrade ikke
er beskrevet andet sted gaelder bygningsreglementet.

Mange kommuner har haft kolonihaverne pa dagsordenen samtidig.

By- og Kulturudvalget - referat 26. januar 2016 Odense

By- og Kulturforvaltningen har arbejdet med en overordnet kortlaegning af
bygningsomfanget. Samlet set vurderes det ud fra luftfotografier, at ca. 600 havelodder er
overbebyggede i stgrre eller mindre grad. By- og Kulturforvaltningen har ligeledes faet
klarlagt de juridiske rammer for kolonihavesagen, og det fremgar heraf, at Odense
Havelodselskab som jordlejer er ansvarlig for, at lejekontrakten overholdes.

1. Med udgangspunkt i en aftalemodel med Odense Havelodselskab sgrger denne for, at
bestyrelserne i haveforeningerne vurderer, hvor meget byggeri der er over 60 m?
eller 15 % af haveloddets areal. Bestyrelserne udarbejder inden for et halvt ar hver
en handlingsplan for, hvordan og hvornar forholdene forventes bragt i orden.

By- og Kulturforvaltningen indstiller, at udvalget godkender:

Konklusion: | Odense indstiller By- og Kulturforvaltningen altsa bl.a. fglgende restriktioner:

- At haveejerne har 6 maneder til at fa byggeriet bragt ned til 15 % af loddets areal.
- Ophold i haven begranses, hgjden pa huse skal sankes og skal veere med rejsning, og detaljerede
regler for andet byggeri fx legehuse mm.

Forhabentlig er vi bedre stillet ved at vaere ude i god tid. Herlev kommune lytter til det vi allerede har
skrevet og vedtaget i vores byggeregler. Og de har sagt ja til at bestyrelsen kan vaere med til at formulere
de kommende regler.

Samtidig er vi ngdt til at acceptere, at Herlev kommune ikke vil eller kan undlade at stille krav om en
lovligggrelse, sa vi kan kun arbejde for at fa den bedste og mest acceptable Igsning, som forhdbentlig kan



blive individuelle Igsninger. Vi kan selvfglgelig heller ikke fa alle vores gnsker om fremtidigt byggeri opfyldt,
men ogsa her arbejde for at fa bedre og mere holdbare Igsninger end fx Gladsaxe, hvor det er kommunen
der har formuleret alle reglerne. Vi har forstaelse for at det kan vaere svaert at acceptere at nyt byggeri
”kun” ma vaere 50m2 som vi haber at fa lov til som mindste stgrrelse, mens der ved siden af ligger et
gammelt hus som er langt stgrre. Men der er trods alt en afggrende forskel om at bede nogen rive ned af
deres eksisterende hus som har staet i flere ar og at bede folk om at fglge nye regler pa omradet.

Vi hdber, at det store arbejde vi har lagt i denne sag vil blive anerkendt og vi haber fremover pa
medlemmernes opbakning. Bestyrelsen vil veere ked af, hvis samarbejdet med Herlev kommune falder til
jorden og vi igen star uden at bestyrelsen kan stille noget op over for de store og hgje byggerier, som er
til gene for naboer.

I opsamlingen kan der veere enkelte omrader som vi igen vil finde ud af er anderledes, og vil igen minde
alle om, at dette er et stort og omfattende og rodet omrade og at vi i bestyrelsen hverken er arkitekter,
bygningsinstruktgrer, matematikere, tomrere eller lignende samt naturligvis, at vi har vores eget arbejde
ved siden af bestyrelsesarbejdet. Det er derfor det er sa vigtigt, at alle deltager konstruktivt med alle
ideer, bade i Igbet af aret og pa generalforsamlingen.

Bestyrelsen



