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KGBENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
Center for Bydesign

Opfelgning fra mgdet i TMU den 21. januar 2013

Tilslutning til feelles gardhaver

Forvaltningen anbefaler at fasts®tte skerelinien for gnsket opbakning
til 2/3 blandt ejere og lejere. 2/3 opfattes generelt som et kvalificeret
flertal, og det er samme princip, der anvendes ved afstemninger pa
generalforsamlinger 1 diverse foreninger m.v. Dette princip
indarbejdes ogsa i vedtaegterne for gardlauget. Stgrre opbakning vil
iser i karréer med fa ejere (2-4 ejere) kunne give en ejer en
uhensigtsmassig vetoret, som vil ggre det vanskeligt at gennemfgre
gardomlaegninger her.

Forvaltningens anbefaling er, at kriteriet for at udarbejde et konkret
projektforslag er, at 2/3 af ejere og lejere er for, at der udarbejdes et
forslag. Det kan ofte vare vanskeligt at fa tilbagemeldinger fra alle,
og derfor skal undersggelsen dokumentere, at mindre end 1/3 er imod.
Denne umiddelbare opbakning undersgger forvaltningen gennem
informationsmgder og spgrgeskemaer.

Nar projektforslaget er udarbejdet, undersgges opbakningen til det
konkrete projekt igen med henblik pa at kunne fremlaegge forslaget til
politisk behandling sammen med en opggrelse over den lokale
opbakning til forslaget i form af svar pa spgrgsmal som fx:

ja, ja med forbehold og hvilke

nej, suppleret med oplysninger

hvem og hvor mange er blevet spurgt

antal indkomne svar

svarprocent fordelt pa ejere og lejere i de enkelte ejendomme

Forslag til oversigtsskema fremgar af bilag 3. Denne opggrelse skal
sikre et bredere billede af den lokale opbakning som grundlag for en
politisk godkendelse af, at projektet sendes 1 hgring og samtidig sikre,
at spekulation i opggrelsesmetoden undgas. Forvaltningen vil
fremover vedlegge oversigtsskemaet ved kommende indstillinger om
feelles gardhaver.

Ud over at spgrge ejerne herunder bestyrelser 1 ejer- og
andelsboligforeninger er det relevant at inddrage alle beboere, bade
ejere, andelshavere, lejere og erhvervslejere. I udlejningsejendomme
er det is@r vigtigt at fa kendskab til lejernes holdning, idet ejeren kan
bo et andet sted, vere uden interesse 1 det konkrete forslag eller sige
nej tak pa lejernes vegne. I ejer- og andelsforeninger kan der vare et
stgrre mindretal med en anden holdning end bestyrelsens eller en
vedtaget generalforsamlingsbeslutning, ligesom der ogsa her kan vare
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lejere — enten i tilbagevaerende usolgte lejligheder eller i
fremlejeforhold, der ikke har haft mulighed for at tilkendegive deres
synspunkt.

I de igangvarende 35 sager ligger tilslutningsprocenten mellem 55-
100 % ved brug af forskellige opggrelsesmetoder. I tre sager er
tilslutningsprocenten lavere end 2/3.

Driftsomkostninger

De oplyste driftsomkostninger pa 90-105 kr. om maneden for en
lejlighed pa 70 m2 er baseret pa erfaringstal fra en reekke feerdige
gardhaver. Erfaringstallene vedrgrer de kommende udgifter, og er
saledes ikke fratrukket udgifter til eksisterende vedligeholdelse.

Driftsomkostningerne dekker almindeligvis Ign til en felles
gardmand, gartnerisk vedligeholdelse, forsikring, felles el- og
vandforbrug, diverse reparationer og nyanskaffelser.
Gardmandslgnnen udggr oftest ca. 60 % af omkostningerne. Det er
gardlauget, der star for ren- og vedligeholdelsen af gardhaven og
dermed fastsatter omkostningsniveauet. De kan valge at reducere
udgifter til gardmandslgn, hvis det for eksempel er muligt at inddrage
frivillige beboere i vedligeholdelsen.

Forvaltningen sikrer, at gardanlegget udfgres i en kvalitet bade med
hensyn til udformning, materialer, beplantning og baredygtige
lgsninger generelt, der mindsker driftsomkostningerne.

Erhverv og parkering

Erhvervslejere med lejemal i baggardene har oftest lagerplads i
samme bygning som lejemalet eller lagerplads i hovedejendommens
eller naboejendommenes keldre. I nogle tilfelde kan erhvervslejere i
hovedejendommen have lagerplads i garager eller skure i garden. I
sadanne tilfelde forsgges at finde alternative Igsninger i kaeldre m.v. i
karréen.

I de karreer, hvor der anlegges gardhaver er ejendommene opfart pa
et tidspunkt, hvor der iflg. de dageldende regler ikke er stillet krav om
parkering. Nogle steder er der efterfglgende givet tilladelse til at
etablere parkering, typisk til erhverv. Hvis de pladser skal nedlegges i
forbindelse med byfornyelsen, skal der ydes erstatning for dem, og det
er der hjemmel til i byfornyelsesloven.

Der kan iflg. Byfornyelseslovgivningen kun gives stgtte til gardhaver,
hvis der sikres friarealer til ophold, og midlerne ma ikke anvendes til
at indrette parkeringspladser.

I mange karréer er det ikke muligt pa samme tid at opretholde
parkeringspladser og opna tilstreekkelige friarealer. Derfor har det i
mange ar veret et princip i byfornyelsen at nedlegge
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parkeringspladserne og i givet fald betale erstatning for dem. I langt
de fleste tilfelde er der dog tale om, at det er ganske fa
parkeringspladser, der nedlegges. Ved de fa store, nyere byggerier i
disse typer karréer, er der saledes typisk sgrget for parkeringspladser i
parkeringskealdre.

Dette skal ses i sammenhang med, at i de kgbenhavnske boligkarréer,
hvor der gennemfgres felles gardhaver, er bebyggelsesprocenten
oftest 250-300 % og friarealprocenten 10-20 %. Selv om de enkelte
ejendommes friarealer legges sammen, og parkeringspladser
nedlegges, vil friarealerne aldrig kunne opfylde kommuneplanens
krav om bebyggelsesprocent pa 150 i den teette by, en friarealprocent
pa 40 for boliger og 10 % for erhverv.

Der er vedtaget ni gardhavesager i Teknik- og Miljgudvalget og
Borgerrepraesentationen i 2012. I to sager er nedlagt garager, hvoraf
nogle har varet benyttet til parkering. I to andre sager er der bevaret
parkeringspladser i tilknytning til kirke/menighedshus og et
socialcenter, mens der i de gvrige fem sager ikke har varet
parkeringspladser.

Lovligt indrettede parkeringspladser i en gard tilhgrer den ejendom,

hvor parkeringspladserne er beliggende. Ejendommens ejer regulerer
brugen af pladserne via lejekontrakterne med sine erhvervslejere, og
ved skift af erhvervslejere kan der ske et skift i parkeringsmgnsteret.

Nedlaegges lovligt indrettede parkeringspladser i garager eller pa
terreen udbetales erstatning for tab af lejeindtaegt. Opnas der ikke
enighed om erstatningens stgrrelse afggres spgrgsmalet ved taksation.
S@dvanlig praksis er, at der tages udgangspunkt i lejeindtagten, der
kapitaliseret med en faktor, der i gjeblikket er 10. Faktoren kan
@ndres athengig af renteniveauet. Det svarer typisk til mellem
100.000 og 135.000 kr. pr. parkeringsplads. Erstatningen udbetales
kontant.

Ved etableringen af felles gardhaver opretholdes i sa@rlige tilfeelde
parkeringspladser. Sker der et skift i erhverv, efter at gardhaven er
etableret, vil vilkarene vare kendt, og tidligere parkeringsrettigheder
vil ikke automatisk overga til en ny erhvervslejer. Bade i forbindelse
med etableringen af gardhaven, og ved skift i erhverv skal
parkeringsbehovet dokumenteres.

Gardlauget star som repraesentanter for karréens ejendomme for
driften af den felles gardhave, herunder parkeringspladser samt evt.
garagebygninger og har saledes det reelle ansvar for fellesanleegget.
Det vil vaere et brud pa principperne for fellesskabet, hvis enkelte
ejere har serlige rettigheder. Opstar der uoverensstemmelser i
gardlauget eller mellem gardlauget og enkeltejendomme vedrgrende
driften bl.a. om fremtidigt parkeringsbehov, er kommunen ifglge
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vedtagterne pataleberettiget og kan dermed medvirke til en Igsning af
konflikten.

Side 4 af 4



