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Teknik- og Miljgudvalget orienteres om, at planklagenaevnet den 10. april
2025 har truffet afgerelse om, at den nuvaerende anvendelse af lokaler i Sagsnummer eDoc
Royal Arenas stueetage ikke er i overensstemmmelse med lokalplanen. 2025-0119889
Planklagenaevnet fastslar, at der ikke kan gives dispensation fra lokalpla-

nens anvendelsesbestemmelser til den nuveerende benyttelse. Forvalt-

ningen indleder p& den baggrund en proces om fysisk lovliggerelse, dvs.

at lokaliteterne i stueetagen skal bringes i overensstemmelse med lokal-

planen. Forholdet kan lovliggeres retligt med en ny lokalplan, hvis der er

politisk anske herom.

Sagsfremstilling

Den 10. april 2025 har Planklagenavnet truffet afgerelse om, at anven-
delsen af Royal Arenas stueetages ostlige og vestlige del ikke er i over-
ensstemmelse med lokalplanens anvendelsesbestemmelser.

Det fremgér af disse bestemmelser, at mindst 50 % af den @stlige og
vestlige stueetage skal anvendes til publikumsorienterede serviceer-
hverv, liberale erhverv, udadvendte fritidspreegede og/eller kulturelle
funktioner eller udadvendte virksomhedsfunktioner.

Planklagenaevnet fastslar, at Royal Arenas egne kontorfaciliteter i stueeta-
gen ikke kan medregneside 50 %, idet de ikke kan sidestilles med liberale
erhverv.

Planklagenaevnet fastslar desuden, at der ikke vil kunne gives dispensa-
tion fra lokalplanens anvendelsesbestemmelser til den nuvaerende be-
nyttelse, fordi dette vil veere i strid med planens principper. Derfor vil an-
vendelsen ifglge Planklagenaevnet kraeve tilvejebringelse af en ny lokal-
plan.

En ny lokalplan, som mindsker kravene om publikumsorienterede ser-
viceerhvery, liberale erhverv, udadvendte fritidspreegede og/eller kultu-
relle funktioner eller udadvendte virksomhedsfunktioner, vil kunne ople-
ves i modstrid med den kommende lokalplan for @restad Syd (tillaeg 5 til
lokalplan @restad Syd), og Teknik- og Miljgudvalgets beslutning 16. au-
gust 2021 om udarbejdelse af et tilleeg til lokalplan, der skal understgtte
publikumsorienteret serviceerhverv istueetagerne, for at skabe mere by-
livi @restad Syd. Startredeggrelse for tillaeg 5 til @restad Syd blev vedta-
get af Teknik- og Miljgudvalget den 9. januar 2023.
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Videre proces

Forvaltningen vil p&d baggrund af Planklagenaevnets afgerelse indlede di-
alog med Royal Arena om fysisk lovliggerelse, s& lokaliteterne i stueeta-
gens gstlige og vestlige del, lever op til lokalplanen.

Teknik- og Miljgudvalget kan imidlertid |zfte sagen til politisk behand-
ling, hvis der er gnske om at lovliggere forholdet igennem en ny lokal-
plan.

Bilag

Planklagenaevnets afgerelse fra den 10. april 2025.
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NAZVNENES Hus

AFGJRELSE

i klagesag om Kgbenhavns Kommunes afggrelse om, at anvendelse af
en stueetage pa Hannemanns Allé, Kgbenhavn S, er i
overensstemmelse med lokalplan

Kgbenhavns Kommune traf den 18. september 2023 afgerelse om, at an-
vendelse af en stueetages gstlige og vestlige facader pa ejendommen
Han-nemanns All¢, 2300 Kgbenhavn S, er i overensstemmelse med tillzeg
1 til lokalplan nr. 398, @restad Syd.

En borgerforening har klaget over afgarelsen.
I denne afgarelse har Planklagenavnet behandlet falgende spargsmal:
e Om forholdet er umiddelbart tilladt efter lokalplanen, jf. planlovens
8 18, eller kraever dispensation fra lokalplanens § 3, stk. 4.
e Om kommunen har hjemmel til at give dispensation, jf. planlovens
8 19.

Planklagenavnet har ikke behandlet de gvrige klagepunkter i sagen.

Planklagenavnet opheaver afgarelsen. Det betyder, at kommunens afge-
relse ikke leengere geelder.

Dato: 10. april 2025
Sagsnr.: 23/11786
Klagenr.: 1051397
Sagsbehandler: VTWB

Planklagenaevnet


http://www.naevneneshus.dk/

1. Sagens oplysninger
1.1.  Ejendommen og lokalplanen for omradet

Klagen vedrgrer anvendelsen af en stueetages gstlige og vestlige
facader pa ejendommen Hannemanns Allé, 2300 Kgbenhavn S.

Ejendommen er omfattet af tilleeg 1 til lokalplan nr. 398, @restad Syd.!
Ejendommen ligger i delomrade V1.

Lokalplanen fastsztter falgende i § 3 om omradets anvendelse:

[..]

Stk. 2.

For omrade VI gelder:

a) Omradet fastleegges til offentlige formal samt private insti-
tutioner mv. af almen karakter, som efter Teknik- og Milje-
forvaltningens sken kan indpasses i omradet. Der ma opfg-
res og indrettes bebyggelse til idraetsformal samt kulturelle
formal, herunder koncerter og teaterforestillinger, i form af
en arena.

b) Ud over de i pkt. a fastlagte formal ma arenaen anvendes til
andre events, konferencer, udstillinger, messer og lignende.
Desuden ma der indrettes butikker, cafeer, restauranter og
andre udadvendte funktioner i de i stk. 4 hertil fastlagte stue-
etager mod den tilgreensende byplads.

[...]

Stk. 4.

For omrade VI, VIIA, VIIIA og VIIIB galder serligt:

Langs de pa tegning nr. 5 med grgnne linjer markerede byrumsfor-
lob (aktive facader) skal mindst 75 pct. af de markerede stueetagers
facader anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv, sdsom
butikker, restauranter, cafeer og lignende, til liberale erhverv, sa-
som pengeinstitutter, advokat- og ejendomsmaeglervirksomhed, for-
sikringskontorer, klinikker og lignende samt til udadvendte fritids-
preegede og/eller kulturelle funktioner.

Langs de pa tegning nr. 5 med rgde linjer markerede byrumsforlgb
(udadvendte facader) skal mindst 50 pct. af de markerede stueeta-
gers facader anvendes til de samme funktioner — bortset fra butikker
— samt til udadvendte virksomhedsfunktioner, sdsom foyer, recep-
tion, udstillingslokaler, showroom, vaerksteder, kantine og lignende
som medvirker til at skabe byliv.

Bestemmelserne geelder for lokaler orienteret mod det enkelte byrum
under ét. /...]

! Planen kan sgges frem pa plandata.dk: http:/kort.plandata.dk/searchlist/#/.
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[..]

1.2.  Afggrelsen, der er klaget over

Kgbenhavns Kommune svarede i et brev den 18. september 2023 pa kla-
gerens henvendelse om anvendelsen af facader i stueetagen pa
Hanne-manns Allé, 2300 Kgbenhavn S. Af kommunens brev fremgik
bl.a. fal-gende:

1)

[..]

7)

Nar vi behandler en anmeldelsessag, og vurderer om forhol-
det er lovligt eller ulovligt, treeffer vi en afgerelse. Det vil
sige, at hvis vi, som i tilfeeldet her, vurderer at forholdet ikke
er ulovligt, da anvendelsen af stueetagen er i overensstem-
melse med lokalplanen, har vi truffet en afgerelse om at an-
vendelsen ikke er ulovlig.

Lokalplanens krav til de gstlige og vestlige stueetagers an-
vendelse er, at mindst 50 % skal anvendes til:

Publikumsorienterede serviceerhverv, sdsom restauranter,
caféer og lignende, liberale erhverv sdsom pengeinstitutter,
advokat- og ejendomsmaglervirksomhed, forsikringskonto-
rer, klinikker og lignende samt udadvendte fritidspreegede
og/eller kulturelle funktioner samt udadvendte virksomheds-
funktioner sasom foyer, reception, udstillingslokaler, show-
room, veerksteder, kantine og lignende som medvirker til at
skabe byliv.

Det er pa baggrund af besigtigelse d. 18. maj 2021 samt d.
12. september 2023 vurderet, at de faktiske forhold lever op
til lokalplanens bestemmelse, da mindst 50% af stueetagen
anvendes til kontor, reception og kantine.

Det er derfor vurderet, at der ikke er tale om en ulovlig an-
vendelse af stueetagen, men at det ulovlige forhold bestod i
tilkleebningen af vinduespatrtierne.

1.3. Klagen og bemerkningerne hertil

Planklagenavnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter
vedrgrende sagens indhold, der fremgar af Bilag 1 sidst i denne afgarelse.

Planklagenavnet modtog klagen fra kommunen den 10. oktober 2023.

Klagen og de bemarkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort
gengivet i afggrelsen, men de er indgaet i sagshehandlingen i deres helhed.
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2. Planklagenaevnets bemarkninger og afgerelse
2.1. Planklagenavnets kompetence og pravelse

2.1.1. Planklagenzvnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spargsmal i forbindelse med
en kommunes afggrelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.2

Retlige spergsmal omfatter alle spgrgsmal om lovligheden eller gyldighe-
den af trufne afgarelser, herunder fortolkning eller forstaelse af lovbestem-
melser samt overholdelse af almindelige forvaltningsretlige grundsetnin-
ger.

2.1.2. Klageberettigelse
Generelt om klageberettigelse

Reglerne om klageberettigelse fremgar af planlovens § 59. Falgende er
klageberettigede i forhold til afgarelser efter planlovens § 58:3

e Enhver med retlig interesse i sagens udfald

Derudover er visse landsdaekkende foreninger klageberettigede efter 8 59,
stk. 2, hvis foreningen som hovedformal har beskyttelsen af natur og miljg
eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendel-
sen.

Lokale foreninger anses som udgangspunkt for at vaere klageberettigede
efter planlovens § 59, stk. 1, safremt foreningen i overensstemmelse med
bestemmelsen har en retlig interesse i sagens udfald. For at en lokal for-
ening kan antages at have retlig interesse i sagen og dermed veere klagebe-
rettiget, finder Planklagenavnet, at foreningen ma have en tilknytning til
det konkrete geografiske omrade, og at foreningen selv ma have en inte-
resse i sagen, f.eks. fordi et areal, som foreningen ejer eller vedligeholder,
bliver bergrt, eller fordi foreningen har til formal at varetage interesser, der
bliver bergart.

Planklagenavnets vurdering af klageberettigelse

Kommunen har i forbindelse med klagesagen anfart, at klageren, som er
en lokal borgerforening - @restad Syd Borgerforening — ikke er klagebe-
rettiget.

Planklagenavnet finder, at borgerforeningen har en retlig interesse i sagen,
og at foreningen saledes er klageberettiget, jf. planlovens § 59, stk. 1. Neev-
net leegger herved vagt pa, at der er tale om en lokalforening, som er op-
rettet med det formal at repraesentere bydelens beboere og skabe en levende
og aktiv bydel.

2 Bekendtgarelse af lov om planlegning, jf. lovbekendtgarelse nr. 572 af 29. maj 2024 med senere
&ndringer.
3 Derudover er ministeren for by- og landdistrikter klageberettiget.
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2.2.  Umiddelbart tilladt eller krav om dispensation

2.2.1. Klagen

Det fremgar af klagen, at anvendelsen af den gstlige og vestlige facade i
stueetagen ikke lever op til at lokalplanens krav om 50 procent udadvendte
funktioner. Arenaen medvirker dermed ikke til at fremme bylivet i lokal-
omradet som fastlagt i lokalplanens formalsbestemmelse, hvoraf det frem-
gar, at “krav til udadvendte funktioner og abne facader mod de vigtigste
offentlige byrum skal medvirke til at skabe liv og oplevelse og samtidig
understgtte gnsket om at skabe et moderne, trygt, multifunktionelt og teet
bykvarter”.

2.2.2. Generelt om umiddelbart tilladt eller krav om dispensation

Bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne, jf. planlo-
vens § 18. Det betyder, at nye forhold, der er i overensstemmelse med lo-
kalplanen, eller som ikke er reguleret af lokalplanen, er umiddelbart tilladte
efter planloven. Derimod forudsatter dispositioner, der ikke er i overens-
stemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra lokal-
planbestemmelserne.

2.2.3. Planklagengvnets vurdering

Lokalplanen fastsatter i § 3, stk. 4, 1. pkt., at for omrade VI galder serligt,
at langs de pa tegning nr. 5 med grenne linjer markerede byrumsforlgb
(aktive facader) skal mindst 75 procent af de markerede stueetagers facader
anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv, sasom butikker, restau-
ranter, cafeer og lignende, til liberale erhverv, sdsom pengeinstitutter, ad-
vokat- og ejendomsmeeglervirksomhed, forsikringskontorer, klinikker og
lignende samt til udadvendte fritidspraegede og/eller kulturelle funktioner.

Lokalplanen fastsztter i § 3, stk. 4, 2. pkt., at langs de pa tegning nr. 5 med
rgde linjer markerede byrumsforlgb (udadvendte facader) skal mindst 50
procent af de markerede stueetagers facader anvendes til de samme funk-
tioner — bortset fra butikker — samt til udadvendte virksomhedsfunktioner,
sasom foyer, reception, udstillingslokaler, showroom, verksteder, kantine
og lignende som medvirker til at skabe byliv.

Det fremgar af kommunens afgarelse, at den har vurderet, at de faktiske
forhold lever op til lokalplanens bestemmelse, da mindst 50 % af stueeta-
gen anvendes til kontor, reception og kantine.

Planklagenavnet finder, at en anvendelse til kontor efter omstaendighe-
derne kan vere omfattet af den del af bestemmelsen, der vedrerer ”liberale
erhverv, sasom pengeinstitutter, advokat- og ejendomsmeeglervirksomhed,
forsikringskontorer, Klinikker og lignende”. Planklagenavnet foretog pa
den baggrund en hgring af kommunen med henblik pa at afklare, om kon-
torerne har karakter af "liberale erhverv, sdsom pengeinstitutter, advokat-
og ejendomsmaglervirksomhed, forsikringskontorer, klinikker og lig-
nende”.
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Det fremgar af kommunens bemarkninger til klagesagen, at henset til at
bygningen har til formal at foresta og afvikle store publikumsorienterede
arrangementer som f.eks. koncerter med fuld adgang til offentligheden, er
det kommunens opfattelse, at ogsa de faciliteter, der skal sikre afholdelsen
og den ngdvendige drift af disse arrangementer, ma kunne medregnes i de
50 %, som skal anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv og ud-
advendte virksomhedsfunktioner.

Planklagenavnet er ikke enigt med kommunen i, at kontorfaciliteter til ad-
ministration af de arrangementer og koncerter mv., som afholdes i arenaen,
kan medregnes i de 50 %. Naevnet leegger herved vagt pa, at kontorfacili-
teter til arenaens egen administration ikke kan karakteriseres som eller
sidestilles med "liberale erhverv, sdsom pengeinstitutter, advokat- 0g ejen-
domsmaglervirksomhed, forsikringskontorer, klinikker og lignende”, idet
disse funktioner generelt har en udadvendt kundeorienteret karakter. Neev-
net leegger desuden veegt pa, at kontorfaciliteter til arenaens egen admini-
stration ikke kan karakteriseres som publikumsorienterede serviceerhverv
eller lignende udadvendte virksomhedsfunktioner, som bestemmelsen i §
3, stk. 4, stiller krav om skal udgere 50 % af de markerede stueetagers
facader.

Nzvnet finder saledes, at anvendelsen af stueetagens gstlige og vestlige
facader er i strid med lokalplanens § 3, stk. 4, og forholdet kreever derfor
dispensation, jf. planlovens § 19.

2.3.  Mulighed for at give dispensation

2.3.1. Reglerne om muligheden for at give dispensation

En kommune kan dispensere fra en lokalplan, hvis dispensationen ikke er
i strid med planens principper, eller hvis dispensationen tidsbegraenses, jf.
planlovens § 19, stk. 1. Videregaende afvigelser end dem, der er naevnt i
stk. 1, kraever vedtagelse af en ny lokalplan, jf. planlovens § 19, stk. 2.

Principperne i en lokalplan er efter lovbestemmelsens forarbejder planens
formalsbestemmelse og de anvendelsesbestemmelser, som er fastsat ud fra
formalet med planen. Principperne omfatter ifglge forarbejderne ogsa den
planlagte struktur, fordeling mellem friarealer og bebyggede arealer.

Dispensation fra en anvendelsesbestemmelse kan kun gives i ganske sar-
lige tilfeelde, hvis der er tale om en anvendelse, som ligger meget tzet pa
den umiddelbart tilladte.

2.3.2. Planklagenavnets vurdering

Lokalplanens § 3, stk. 4, er en del af planens anvendelsesbestemmelser.
Planklagenavnet finder, at det ansggte er en anvendelse, som ikke ligger
meget teet pa den umiddelbart tilladte anvendelse til publikumsorienterede
serviceerhverv og udadvendte virksomhedsfunktioner som oplistet i § 3,
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stk. 4. En dispensation fra bestemmelsen vil saledes veere i strid med pla-
nens principper.

Der vil saledes ikke kunne gives en dispensation til den pageldende an-
vendelse, idet det vil vere i strid med planens principper. Den pagaldende
anvendelse kraever derfor tilvejebringelse af en ny lokalplan, jf. planlovens
8 19, stk. 2.

Da anvendelsen ikke kan realiseres med det geeldende plangrundlag, finder
naevnet, at det ikke er aktuelt at tage stilling til de gvrige klagepunkter.

3. Afsluttende bemaerkninger

Planklagenavnet ophaever Kgbenhavns Kommunes afggrelse af 18. sep-
tember 2023 om, at anvendelse af en stueetages gstlige og vestlige
facader pa ejendommen Hannemanns Allé, 2300 Kgbenhavn S, er i
overens-stemmelse med tilleeg 1 til lokalplan nr. 398, @restad Syd.

Planklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

Afgerelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4 i lov om Plan-
klagenaevnet.

Planklagenavnets afgarelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet. Even-
tuel retssag til pravelse af afgerelsen skal veere anlagt inden 6 maneder, jf.
§ 3, stk. 4, i lov om Planklagenzvnet.

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales. Belgbet vil blive overfert til ind-
betalerens NemKonto inden for ca. en maned.

4. Meddelelse og offentliggarelse af afgarelsen

Denne afgarelse gares tilgengelig for Kgbenhavns Kommune (Bygge-,
Parkerings- og Miljgmyndighed, 981616) samt for klageren og dennes
eventuelle repraesentant via klageportalen. Afgarelsen sendes desuden til
eventuelle andre parter i klagesagen som Digital Post.

Afgarelsen vil blive offentliggjort pa https://pkn.naevneneshus.dk/. Per-
sonoplysninger vil blive anonymiseret. Bilag offentliggares ikke.
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Inge Ranberg
Stedfortreedende formand

4 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenzvnet med senere &ndringer.
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Bilag (Se fra naeste side)

Bilag 1 Dokumenter modtaget i klagesagen
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Bilag 1 Dokumenter modtaget i klagesagen

Planklagenavnet har modtaget fglgende dokumenter i klagesagen, som
vedrgrer sagens indhold:

Modtaget fra klageren:

e Kilage af 20. august 2023.
e Bemearkninger af 17. november 2023.
e Bemarkninger af 27. marts 2025.

Modtaget fra kommunen:

e Bemearkninger af 10. oktober 2023.
e Bemarkninger af 13. marts 2025.

Modtaget fra ejerne af ejendommen:

e Bemerkninger af 5. december 2023.
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