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Byens Anvendelse 

Til Teknik- og Miljøudvalget 
 
 
 
 
 
Notat til indstillingen på TMU- møde d. 25. april om byggesagen på 
Liflandsgade 15 
 
Advokaten for bygherren i byggesagen på Liflandsgade 15 har den 19. april 
2016 sendt en redegørelse til medlemmerne af Teknik- og Miljøudvalget. Redegørelsen 
indeholder bl.a. henvisning til to afgørelser fra Natur- og Miljøklagenævnet vedrørende 
henholdsvis Provstevej 5, som er omfattet af lokalplan nr. 261, ”Provstevej”, og Blågårdsgade 
26, som er omfattet af lokalplan nr. 32 ”Gartnergadekaréen”. 
 
Forvaltningen oplyser, at indstillingen om at give byggetilladelse til det ansøgte projekt på 
Liflandsgade 15, og dispensere fra lokalplanen, efter forvaltningens vurdering er i 
overensstemmelse med de to afgørelser. 
 
Ifølge planloven kan kommunen dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, hvis 
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. 
 
Afgørelsen vedrørende Provstevej 5 omhandler opførelse af ungdomsboliger. Det fremgår af 
afgørelsen, at den planlagte struktur i en lokalplan, herunder fordeling mellem friarealer og 
bebyggede arealer, udgør en del af lokalplanens principper. Dispensationen fra lokalplanens 
bestemmelse om friarealer, som er givet i sagen, er derfor ophævet som ugyldig. 
 
Afgørelsen vedrørende Blågårdsgade 26 omhandler opførelse af en tilbygning til en 
eksisterende butik. I sagen mindskes ejendommens friareal med ca. 230 m2, således at 
ejendommens fremtidige friareal bliver 46 m2, svarende til ca. 1,5 %. I forbindelse med det 
ansøgte etableres ca. 333 m2 fælles hævet opholdsareal på taget af den eksisterende butik og 
tilbygningen. Det fremgår af afgørelsen, at der kan dispenseres fra lokalplanens bestemmelse 
om friareal, uanset at friarealprocenten også efter etableringen er mindre end forudsat i 
lokalplanen, da der etableres arealer til erstatning for de reducerede friarealer på terræn. 
 
I sagen om Liflandsgade 15 skal der dispenseres fra lokalplanens bestemmelse om friareal, 
fordi der ikke etableres 50 % friareal på terræn, som kræves ifølge lokalplanen. Som 
kompensation etableres der hævet opholdsareal 1,5 m over terræn og fælles tagterrasse. 
Friareal på terræn og opholdsareal vil samlet udgøre ca. 50 % af etagearealet. På den 
baggrund er det forvaltningens vurdering, at der kan dispenseres fra lokalplanens 
bestemmelse om friareal.  
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Vedr.: Projekt Liflandsgade - ansøgning om byggetilladelse – Liflandsgade 15, 2300 Kø-

benhavn S – matr. nr. 26 l Sundbyvester, København 

 

Som advokat for Liflandsgade 15 ApS, CVR-nr. 28 84 53 91 (bygherren), repræsenteret ved 

direktør Roald Vedelgart, skal jeg tillade mig at fremsende nærværende redegørelse direkte til 

Teknik og Miljøudvalgets medlemmer, idet jeg finder det at betydning, at Udvalgets medlem-

mer kender til det, der er hændt i sagen indtil nu. 

 

Jeg håber, at henvendelsen vil blive opfattet positivt. Det var oprindeligt hensigten at anmode 

om foretræde for Udvalget umiddelbart før mødet den 25. april 2016, men ud fra ønsket om, at 

Udvalgets medlemmer får en fyldestgørende redegørelse for forløbet, har jeg tilladt mig at 

sende nærværende redegørelse, da jeg ikke vurderer, at et foretræde af få minutters varighed vil 

kunne give medlemmerne samme indsigt i sagen. 

  

Anparterne i selskabet Liflandsgade 15 ApS blev købt af min klient Roald Vedelgarts selskab 

Vega Invest A/S, CVR-nr. 32 56 10 71 af sælger Eriksen Invest, Risskov ApS, CVR-nr. 29 61 

12 89 med overtagelsesdag den 1. juni 2014. Selskabet ejer grunden matr. nr. 26 l Sundbyvester, 

København, hvor bygningen skulle opføres. 

 

Lokalplan nr. 151 var gældende for området, jf. bilag 1. 
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En forudsætning for at byggeriet kunne realiseres var, at Liflandsgade 15 ApS kunne erhverve 

et mindre grundareal benævnt del nr. 5 af matr. nr. 26 af Sundbyvester København. Kommunen 

havde afgivet et betinget salgstilbud herom, betinget af Københavns Kommunes Økonomiud-

valgs og Borgerrepræsentations godkendelse. 

 

Denne godkendelse blev meddelt, og Liflandsgade 15 ApS købte derfor arealet af kommunen. 

 

Roald Vedelgart ønskede selvfølgelig en form for sikkerhed for, at boligprojektet, som sælger 

havde udviklet i selskabet, også kunne gennemføres. Dertil blev der i handlen vedlagt den som 

bilag 2 til nærværende brev nævnte dispensation, dateret den 25. november 2013, hvilket altså 

var forudsætningen for købet af selskabet indeholdende Liflandsgade projektet. Som det frem-

går af brevet, var det en forudsætning for projektets gennemførelse, at Liflandsgade 15 ApS 

erhvervede ovennævnte areal fra Kommunen. Grundstykket var oprindeligt ejet af Boligfor-

eningen VIBO, som var forpligtet til at overskøde arealet til kommunen i forbindelse med byg-

geri på tilstødende arealer, som så efterfølgende blev solgt til selskabet af kommunen. 

 

Ifølge dispensationsskrivelsen, bilag 2, blev følgende meddelt: 

 

- Bebyggelsesprocenten må ikke overstige 130, men dispensation til bebyggelsesprocent ca. 

190. 

 

- Friarealet skal være i størrelsesordenen 50 % af boligetagearealet, men dispensation til fri-

arealsprocent på ca. 31. 

 

Det bemærkes, at der allerede på dette tidspunkt havde været høring om dispensationsadgangen 

i perioden fra 27. september 2013 til 29. oktober 2013. 

 

De indsigelser, der fremkom, er refereret og kommenteret af kommunen i bilag 2. 

 

Det var i øvrigt Boligforeningen VIBO, som fremsatte indsigelser mod byggeriet. Boligforenin-

gen, som var forpligtet til at sælge det mindre stykke jord til kommunen for, at projektet kunne 

realiseres. 

 

I tillid til ovennævnte principgodkendelse af projektet, erhvervede min klient kapitalen i 

Liflandsgade 15 ApS, og selskabet købte det lille stykke jord af kommunen som VIBO skulle 

sælge til kommunen. 
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Herefter blev der indgået entrepriseaftale med totalentreprenøren NJ-Gruppen A/S, Odense, 

som herefter påtog sig detaljeprojektering og myndighedsbehandling. 

 

NJ-Gruppen A/S indsendte herefter ansøgning om byggetilladelse den 27. januar 2015. Ansøg-

ningen omhandlede i det væsentligste anmodning om samme dispensationer som allerede var 

meddelt i føromtalte principgodkendelse, nemlig: 

 

- overskridelse af bebyggelsesprocenten på 185, 

- et reduceret friareal, 42 % mod lokalplankrav om 50 % (nu var der sket en forøgelse af 

friarealerne i forhold til det tidligere fra 31 % til 42 %), 

- ændret tagkonstruktion (fladt tag mod skrå tagplader), 

- 4 etager + penthouse, 

- øget husdybde 10,4 m mod lokalplanens 10,0 m. 

 I samarbejde med byggesagskontoret blev der også udfærdiget forslag om mindre overdæk-

ning/udhus til cykelparkering, samt godkendelse af bygningsmaterialer, arkitektonisk ud-

formning, farve m.v., og endelig var 

- en partiel overskridelse af bygningshøjden med ca. 1 meter på grund af elevator/trappeop-

gang nødvendig. 

 

Der blev holdt flere møder med byggesagsbehandleren herom. 

 

I september måned 2015 kom der en afgørelse fra Natur- og Miljøklagenævnet vedrørende mu-

ligheden for dispensation fra kravet om friarealer, der gjorde, at der ikke kunne meddeles byg-

getilladelse. Sagen omhandlede et andet byggeri og en anden lokalplan. Afgørelsen af 23. sep-

tember 2015 vedlægges nærværende brev som bilag 3. Heraf fremgår det på side 5, 5. sidste 

afsnit: ""Den planlagte struktur, herunder fordeling mellem friarealer og bebyggede arealer, 

udgør en del af lokalplanens principper, …………." og videre: "Natur- og Miljøklagenævnet 

finder, at den meddelte dispensation fra lokalplanen med henblik på at gennemføre det ansøgte 

byggeprojekt, indebærer en generel fravigelse af den i lokalplanen fastlagte struktur. Køben-

havns Kommune har således ikke haft hjemmel i planlovens § 19, stk. 1, til at meddele dispen-

sation fra Lokalplan nr. 261 som sket." 

 

Den 27. oktober 2015 meddeler Københavns Kommune, at man som følge af afgørelsen kun 

ser 3 muligheder: 

 

i) afvente yderligere dialog mellem Naturstyrelsen og kommunen, 

ii) anmode om en ny lokalplan, 

iii) tilpasse projektet således at krav til friareal overholdes. 
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Da projektet nu havde været under vejs næsten et år, entreprenøren havde reserveret elementer 

etc., alt i tillid til den første principgodkendelse, er det klart, at tidsfaktoren var et afgørende 

moment. 

 

Bygherren valgte derfor selvfølgelig løsning iii), og entreprenøren gik straks i gang med at 

tilpasse projektet. 

 

Man valgte helt overordnet set at droppe penthouselejlighederne, og ændrede dette areal til 

tagterrasse i stedet for til de kommende beboere, hvorefter det konstateres, at bebyggelsespro-

centen blev yderligere reduceret til 172 %, samt hvilket er væsentligt – at kravet til friareals-

procent (50) nu var overholdt. 

 

Derved kunne man så konstatere, at det, som fortsat krævede dispensation, var: 

 

- overskridelse af bebyggelsesprocenten med nu 172 % mod lokalplanens 130 %, 

- fladt tag (tagterrasse) i stedet for skråt tag, 

- 4 etager + tagterrasse, 

- øget husdybde på 10,4 m mod lokalplanens 10,0, 

- øget højde på ca. 1 m ved elevator/trappetårn. 

 

Herefter meddelte byggesagsbehandleren, at sagen på ny skulle i høring, hvilket skete den 26. 

januar 2016 – altså 1 år efter, at ansøgning om byggetilladelse blev indsendt. 

 

Et væsentlig fortolkningsbidrag i relation til kommunens dispensationsmulighed fremkommer 

imidlertid ved en ny afgørelse fra Natur- og Miljøklagenævnet den 9. februar 2016, som om-

handlede en dispensation i Gartnergadekarreen i relation til lokalplan nr. 32. Afgørelsen ved-

hæftes som bilag 4 til nærværende brev. 

 

Her blev der klaget over meddelt dispensation, som omhandlede netop overskridelse af bebyg-

gelsesprocenten fra 130 til 289, samt at man ikke kan medregne tagterrasse i beregningen af 

friarealsprocenten. 

 

Dertil fremkom yderligere bemærkninger. 

 

Natur- og Miljøklagenævnet meddeler på side 5 for neden følgende: 
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"Natur- og Miljøklagenævnet finder, at kommunen har hjemmel til at dispensere fra lokalpla-

nens bestemmelser om bebyggelsens omfang og udformning, det vil sige fra bestemmelserne 

om bebyggelsesprocent, højde, etageantal, husdybe og tagudformning, samt fra bestemmel-

serne om bebyggelsens placering, ………." og videre: "I nærværende sag, hvor der til erstatning 
for friarealer på terræn, etableres hævede opholdsarealer og parkering til henholdsvis biler og 

cykler under terræn, og hvor der således er etableret arealer til erstatning for de reducerede 

friarealer på terræn, finder nævnet, at der er hjemmel til at dispensere fra lokalplanens § 9, stk. 

1, uanset at friarealprocenten også efter etableringen er mindre en forudsat i § 9, stk. 1." 

 

Natur- og Miljøklagenævnet giver herefter ikke medhold i klagen. 

 

Denne afgørelse ser bygherren som en klar opblødning af den foregående afgørelse (bilag 3) i 

relation til kommunens mulighed for at dispensere, og er vel en ganske god dokumentation for, 

at kommunens tidligere meddelte dispensation – særligt efter at man i samarbejde har tilrettet 

projektet -  bør være helt i overensstemmelse med gældende praksis. 

 

-----ooo0ooo----- 

 

Der fremkom som følge af naboorientering nogle høringssvar. Disse høringssvar omhandlede i 

det væsentligste bebyggelsesprocenten, men det, der "fyldte mest", var beboernes "tab" af grønt 

område.  

 

Indsigelserne var af meget generel karakter, for eksempel: 

 

- området er allerede tæt bebygget. 

 

Der var således ingen konkrete indsigelser mod bebyggelsesprocenten. 

 

En væsentlig del af indsigelserne går på, at beboerne mister det grønne areal. Én benævner det 

som deres "grønne lunge". 

 

Der gøres opmærksom på, at beboerne har benyttet arealet til grønt opholdsområde, og man har 

benyttet arealet meget, for eksempel til grill areal, hundeluftning og ikke mindst rygeareal. Der 

har også været initiativ fra beboere med havekasser. Som bilag 5 til nærværende brev vedhæftes 

et foto af arealet. 

 

Nu har beboerne ikke noget retskrav på at benytte det grønne areal al den stund, at arealet er en 

byggegrund og ikke ejes af beboerne. Det er selvfølgelig ærgerligt for beboerne, at de ikke 
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længere vederlagsfrit vil kunne benytte arealet som værende eget rekreativt område, men arealet 

tilhører nu en gang ikke de omkringboende. 

 

En meget væsentlig del af indsigelserne går på dette. Der er dog også positive tilkendegivelser. 

Efter min klients opfattelse er der ikke tale om retlige relevante indsigelser, og indsigelserne 

burde ikke føre til, at dispensationerne som anført ikke bør meddeles. 

 

Entreprenøren fremsendte den 25. februar 2016 redegørelse til kommunen om bygherrens syn 

på indsigelserne, jf. bilag 6. 

 

Sagen giver anledning til stor bekymring hos bygherren, og ikke mindst entreprenøren, og der 

har været anvendt uforholdsmæssigt mange ressourcer på at forsøge at få sagen i mål i øvrigt 

helt i samarbejde med kommunen. 

 

Konklusionen må være, at bygherren på baggrund af den meddelte dispensation fra 2013, Na-

tur- og Miljøklagenævnets opblødning af praksis, og indsigelsernes manglende retlige relevans 

har en forventning om at sagen nu bør nyde fremme.  

 

Jeg skal ikke undlade at gøre opmærksom på, at advokat Cecilie Rust fra Bech-Bruun har været 

konsulteret i sagen som værende advokat med stor lokalindsigt og betydelig kendskab til 

dispensationspraksis, og det er holdningen, at hvis sagen ikke nyder fremme, er der overvejelser 

om hvorvidt lighedsprincippet er fulgt, da man er bekendt med, at andre projekter ikke har lidt 

samme skæbne som dette, men tværtimod opnået dispensationerne. 

 

Der er et begrundet håb om, at Teknik og Miljøudvalgets medlemmer følger kommunens ind-

stilling – som bygherren finder er "helt efter bogen", idet bemærkes, at kommunens sagsbe-

handler til stadighed har meddelt, at man er meget positive over for projektet. 

  

Jeg skal venligst udbede mig et referat af det på mødet passerede. 

 

Kopi af nærværende med bilag tilstilles Teknik- og Miljøforvaltningen, bygningskonstruktør 

Neel Kringelbach. 

 

Bilag 1 Lokalplan nr. 151. 

Bilag 2 Brev af 25. november 2013 fra Københavns Kommune til Catalyst Architects I/S. 

Bilag 3 Afgørelse fra Natur- og Miljøklagenævnet af 23. september 2015. 

Bilag 4 Afgørelse fra Natur- og Miljøklagenævnet af 9. februar 2016. 

Bilag 5 Foto af det omhandlede areal. 
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Bilag 6 Redegørelse fra NJ-Gruppen A/S til Københavns Kommune af 25. februar 2016. 

 

 

 

 

Med venlig hilsen 

 

 

 

Søren Ellerbæk 
Direkte 21730053 

se@tblaw.dk 
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