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AFTALE OM OVERDRAGELSE AF AREAL SYD FOR
K@BENHAVN SYD STATION

|. Parterne

Statens Ejendomssalg A/S
Gammel Kongevej 60, 15.
1850 Frederiksberg C
CVR-nr. [20544848
(herefter benavnt "Freja”)

og Kebenhavns Kommune
Radhuset
1599 Kebenhavn V
(herefter benaevnt "KK”)

(herefter samlet "Parterne”).

indgar hermed aftale om vederlagsfri overdragelse fra Freja til KK af areal syd
for Kebenhavn Syd station til offentlig vej (herefter "Aftalen”).

2. Baggrund

| forbindelse med etablering af ny underjordisk forbindelse pa Kebenhavn
Syd station etablerer KK sammen med Metroselskabet en ny stationsplads
med adgang fra Falager, som skal sta fardig samtidig med, at forbindelsen
abner ultimo 2025.

Som en del af stationspladsen etableres fortov og cykelsti, som indgar i cykei-
og gangforbindelse mellem Felager og Ellebjergvej. For at sikre oversigtsfor-
hold szrligt for cyklister er der behov for at etablere en del af stationspladsen
pa en del af matr.nr. 9g Valby, Kebenhavn, som er ejet af Freja.

Endvidere har Metroselskabet etableret trappenedgang til concourse pa Ke-
benhavn Syd station pa en del af matr.nr. 9g Valby, Kebenhavn. Ekspropriati-
onskommissionen har endnu ikke truffet afgerelse om Metroselskabets ret til
trappen skal sikres ved ekspropriation til eje eller ved deklaration.




Parterne har dreftet mulighederne for, at KK kan overtage en del af matr.9g
Valby, Kebenhavn samtidig med at Freja kan udnytte sin byggemulighed i lo-
kalplan 448 Ny Ellebjerg-omradet.

| forbindelse med dreftelse af udnyttelse af byggemulighed pa matr. 9g
Valby, Kabenhavn har Parterne overordnet dreftet handtering af varetilkarsel,
brandforhold og parkering.

KK har i den forbindelse og pa baggrund af tidligere erfaringer med tilsva-
rende dispensationer tilkendegivet falgende:

Opfarelse af bebyggelse som ikke er i overensstemmelse med lokalplan 448
Ny Ellebjerg-omradet forudsatter dispensation fra lokalplanen. Teknik- og
Miljeforvaltningen, Center for Bygninger tager stilling tit evt. dispensationer
ved behandlingen af en konkret byggeansagning. Afhaengigt af omfang og
karakter af evt. dispensationer traffes beslutningen om dispensation af Tek-
nik- og Miljgudvalget eller Teknik- og Miljeforvaltningen.

Varetilkarsel via plint

» KK har tilkendegivet, at det ikke er en betingelse for byggetilladelse til
bebyggelse pa matr.nr. 9g Valby, Kebenhavn, at varetilkarsel kan ske
med 12 meter lastbil. KK forudsatter, at varetilkarsel til matr.nr. 9¢g
Valby, Kgbenhavn sker via eksisterende parkeringsanlag/plint. Endelig
godkendelse af handtering af varetilkersel sker i forbindelse med byg-
gesagsbehandlingen af et konkret projekt.

Brandforhold

» Der eridag tinglyst en midlertidig brandvej over matr.nr. 9g Valby, Ke-
benhavn, som Freja gerne ser blive gjort permanent og fortsat kan ud-
gore brandvej til byggeriet pa matr.nr. 9f samt kommende bebyggelse
pa matr.nr. 9g. Det er en forudsetning for godkendelse (dispensa-
tion), at en brandradgiver kan verificere, at den midlertidige brandvej
kan gores permanent. KK er enig i, at det er en god lgsning for omra-
det, hvis den midlertidige brandvej kan gares permanent. Endelig
godkendelse af handtering af brandforhold sker i forbindelse med
byggesagsbehandlingen af et konkret projekt.

Parkeringsnorm

* Der skal som udgangspunkt etableres parkering til det ansggte bygge-
projekt iht. lokalplanens parkeringsnorm. Der er dog mulighed for at
sege dispensation til Kommuneplan 2024’s parkeringsnormer, og lige-
ledes mulighed for genberegning af de allerede etablerede parke-
ringspladser i delomradet, sa det samlede antal reduceres til




Kommuneplan 2024’s parkeringsnormer, herunder eventuelt en yder-
ligere 20 % reduktion. Genberegning af parkeringsnormer i dele af el-
ler hele delomradet forudsaetter fuldmagt fra de omhandlede grund-
ejere. Endelig godkendelse af reduceret parkeringsnorm sker i forbin-
delse med byggesagsbehandlingen af et konkret projekt. Det er Frejas
onske, at en dispensation efter ovenstaende retningslinjer giver mulig-
hed for, at der ikke skal etableres parkeringspladser pa matr.nr. 9q i for-
bindelse med byggeri pa denne matrikel. Det bemarkes i denne sam-
menhang, at safremt ejer af matr.nr. 9g snsker at ssge om dispensa-
tion til etablering af parkeringspladser i forbindelse med et fremtidigt
byggeri, kan dette bl.a. ske ved at ejeren af matr.nr. 9f (KAB/AKB - Ple-
jehjemmet Solgaven) udsteder fuldmagt til, at ejer af matr.nr. 9g kan
ansage om reduktion til eksisterende byggeri (plejecenter) efter gal-
dende kommuneplans p-normer. Det er saledes ikke nadvendigt, at
ovrige grundejere i delomrdde 1A ogsa giver fuldmagt hertil. KK be-
tragter KABs/AKBs samlede bebyggelse som et plejecenter. Med ud-
gangspunkt i Kommuneplan 2024's p-norm for plejecenter pa 1 plads
pr. 714 etagekvadratmeter betyder dette, at p-kravet til eksisterende
byggeri pa ca. 12.100 etagekvadratmeter vil vare 17 p-pladser. De
"overskydende” p-pladser, der i dag er etableret, kan dermed indga til
daekning af p-krav til byggeri pa matr.nr. 9qg.

KK overvejer, om parkeringsnormen for hele omradet nord for Felager,
skal reguleres i den kommende lokalplan for ejendommen matr.nr.
459 Valby, Kebenhavn, Gammel Kage Landevej 71. Det vil i givet fald
indebaere, at det ikke er nadvendigt at sage dispensation, idet allerede
etablerede p-pladser pd matr.nr. 9c og 9f vil vaere tilstraekkeligt til at
daekke parkeringskravet til matr.nr. 9¢, 9f og 9q alle Valby, Kabenhavn.
Der vil dermed ikke blive stillet krav om etablering af parkeringspladser
i forbindelse med opferelse af byggeri pa matr.nr. 9g, forudsat at ejer
af matr.nr. 9c og/eller matr.nr. 9f giver fuldmagt til ejer af matr. 9 g til,
at parkeringskravet beregnes for matriklerne under ét.

Freja har mulighed for en forudgaende dialog med Teknik- og Miljaforvalt-
ningen, Center for Bygninger om et konkret byggeprojekt inden indsendelse
af byggeansggning.

3. Arealet

Med Aftalen overdrager Freja vederlagsfrit en del af matr.nr. 9g Valby, Ke-
benhavn til KK til offentlig vej. Arealet, som overdrages, er pa ca. 365 m2 og
er identisk med areal B, som KK solgte til Freja som led i magelagsaftale ved-
rerende arealer ved Falager og Ny Ellebjerg Station. Arealet, som overdra-
ges, fremgar af bilag til magelagsaftalen, som er vedlagt som bilag A.




Arealet blev i forbindelse med salget til Freja palagt servitutter om gevinstan-
del ved videresalg i ubebygget stand og betaling af tillaegskabesum med KK
som pataleberettiget.

Arealet er beliggende i omrade IA i lokalplan 448 Ny Ellebjerg-omradet. Det

fremgar af § 5, stk. 1, a) i lokalplanen, at bebyggelsesprocenten ikke ma over-
stige 185 i omrade IA. | lokalplanen er der fastlagt et byggefelt med tilbage-
trukket stueetage i 5-6 etager pa arealet.

Det fremgar ligeledes af lokalplanens § 5, stk. 1, a), at den maksimale bebyg-
gelsesprocent ma overskrides med den del af grundarealet, der matte blive

afskrevet af matriklen som led i kommunens overtagelse af arealet som of-

fentlig vej.

4, Kgbesum
Freja overdrager arealet vederlagsfrit til KK til offentlig vej.

Arealet overdrages, som det er og forefindes, og uden ansvar af nogen art for
Freja.

5. Overtagelse
KK overtager arealet, nar Parterne har underskrevet Aftalen.
KK forestar den matrikulzare berigtigelse af arealets udskillelse til offentlig ve;j.

| forbindelse med arealets udskillelse til offentlig vej vil servitutter bortfalde,
og evt. forhold, som stadig er aktuelle for arealet, vil blive sikret ved aftaler mel-
lem relevante parter.

Nar KK har overtaget arealet, er KK forpligtet til straks herefter at aflyse servitut
om gevinstandel ved videresalg i ubebygget stand og betaling af tillegskobe-
sum (dato/lsbenummer 21.12.2011-1003206386) pa matr. 9g Valby, Kaben-
havn. Freja uploader aflysning af servitutten pa Tinglysningsportalen, hvoref-
ter KK godkender og underskriver aflysningen.

6. Vilkar
Aftalen er fra Frejas side betinget af, at
» den maksimale bebyggelsesprocent pa den resterende del af matr.nr.
9g Valby, Kebenhavn ma overskrides med den del af grundarealet, der

afskrives af matriklen som led i kommunens overtagelse af arealet som
offentlig vej, saledes at den til arealet harende byggemulighed (185% af




365 m2, i alt 625,25 m2 etageareal) - inden for lokalplanens rammer -
kan udnyttes pa den resterende del af matr.nr. 9g Valby, Kebenhavn.

» servitutten om gevinstandel og tillegskebesum pa arealet aflyses og sa-
ledes ikke udleses, hvis Freja videresalger den resterende del af
matr.nr. 9g Valby, Kabenhavn uden at matriklen er endeligt og servitut-
maessigt bebygget.

¢ ved reetablering af KK's stationsplads efter evt. anvendelse til bygge-
plads, skal Freja/kommende kaber reetablere efter n@rmere aftale med
KK, Teknik- og Miljaforvaltningen. Indtil 5 meter fra skel mod den tilba-
gevarende del af matrikel 9g Valby, Kebenhavn, er Freja/kommende
keber dog ikke forpligtet til at reetablere cykelstativer, jf. bilag B. Forma-
let med dette er at imedekomme lokalplan 448 m. tilleg 1 og 2’s be-
stemmelser om byrum for sa vidt angar mulighed for opholds-og ser-
veringsmuligheder pa forpladsen. Parterne er enige om, at der ved ind-
retning af stationspladsen skal tages samlet hensyn til, at stationsplad-
sen skal fungere bade til cykelparkering og ophold, herunder evt. ude-
servering. Derfor kan Teknik- og Miljaforvaltningen og Freja/kommende
keber pa reetableringstidspunktet aftale at reetablering kan afvige fra
eksisterende forhold. Freja/kommende kaber skal i givet fald afholde
udgifter til en anden indretning af pladsen.

Aftalen er fra KK's side betinget af, at
e Borgerreprasentationen godkender aftalen.

BILAG:

Bilag A: Magelaegsaftale af 10. december 2009 mellem Freja Ejendomme og
Kebenhavns Kommune med bilag, som viser areal som overdrages (Areal B)
Bilag B: Markering af 5 meter zone pa stationsplads (ikke malfast)
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KOBENHAVNS KOMMUNE

Dkonomiforvaltningen

42513

Magelaegsaftale
vedrerende arealer ved Foalager og Ny Ellebjerg Station
mellem
Freja ejendomme A/S, Nerregade 40, 1165 Kebenhavn K

0g
Kabenhavns Kommune, Radhuset, 1599 Kebenhavn V

Magelaegsaftalen vedrorer dele af henholdsvis Frejas ejendom matr.nr.
9a Valby, Kebenhavn, kommunens ejendom matr.nr. 9d ibd og det
offentlige vejareal, den vestlige forplads ved Ny Ellebjerg Station.

Frejas ejendom, matr.nr. 9a, har nu et grundareal p& 18.093 m> En del
af ejendommen er kortlagt pa vidensniveau 2, men s vidt ses ikke de
arealer, der overdrages til kommunen.

Kommunens ejendom matr.nr. 9d, har nu et grundareal p4 2.823 m?,
heraf vej 2.326 m®. (Matr.nr. 9d og matr.nr. 2181 ibd. udger en samlet
fast ejendom.) Stationsforpladsen er offentligt vejareal.

Magelegget onskes gennemfert i anledning af den patenkte
vedtagelse af forslag til lokalplan for "Ny Ellebjerg-omridet", herun-
der "Den Grenne By™.

Lokalplanen vil p4 Frejas ejendom, inkl. de magelagte arealer, mulig-
gore en bebyggelse til erhverv og boligforméal (minimum 25 %) med
en maksimal bebyggelsesprocent p4 185. Kommunens ejendom, inkl.
de magelagte arealer, forudsaettes anvendt til vej og forplads.

Ifalge forslaget til lokalplan ligger arealerne 1 omrade IA, der
fastlegges til helérsboliger og serviceerhverv, sdsom administration,
liberale erhverv, gallerier, butikker, hoteller, restauranter, spillesteder,
erhvervs- og fritidsundervisning, samt handvarks-, varksteds-,
mindre produktions- og andre virksomheder, der naturligt kan
indpasses 1 omrddet. Endvidere md der indrettes kollektive anlag,
sportsanlaeg, museer, teatre, kulturhuse og institutioner samt andre
sociale, uddannelsesmassige, kulturelle og  miljemassige
servicefunktioner, der er forenelige med omridernes anvendelse til
boliger og serviceerhverv. Mindst 25 pct. af den samlede
rummelighed skal anvendes til boliger beregnet for hvert omréde
under ét. Bebyggelsesprocenten for omréde IA m4 ikke overstige 185

ﬁagelaegsarealeme er vist pa den af Landinspektorfirmaet Bonefeld &
Lystrup A/S udarbejdede tegning af 19.03.2009 (j.nr. 32477):

Kommunen afgiver folgende arealer til matr.nr. 9a, vist med gul farve:

Areal "A" (af matr.nr. 9d):  ca. 173 m heraf vej 120 m?
Areal "B" (af forpladsen):  ca. 365m’, og

Areal "F" (af matr.or. 9d): ca. 757 m2 heraf vej 540 m?
I alt ca. 1.295 m>, heraf vej 660 m”
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Freja afgiver folgende arealer af matr.nr. 9a, vist med rad farve:

areal "C": ca. 350 m?
areal "D" ca. 225 m?
areal "E" ca. 60 m’
T alt ca. 635 m’

(P4 tegningen er endvidere vist et areal "G" pd ca. 12 m?, der fragar
fra ejendommen matr.nr. 258 ibd. Denne ejendom tilherer ifwlge
tingbogen Ejendomsselskabet ARL ApS. Areal "G" indgéar ikke i
magelaegget, men forventes overtaget af kommunen i henhold til
vejlovgivningen.)

Kommunen afgiver et areal, der er (1.295 m® — 635 m? =) 660 m? ster-
re end det areal, som Freja afgiver.

Ifzlge lokalplanforsiaget (§ 5) m4 den maksimale bebyggelsesprocent
overskrides med den del af grundarealet, der métte blive afskrevet af
matriklen som led i kommunens overtagelse af arealet som offentlig
vej. Center for Bydesign har oplyst, at denne bestemmelse ikke omfat-
ter det areal, som kommunen nu overtager som led i magelagget.

Det overskydende grundareal pd 660 m’ indeholder ved en
bebyggelsesprocent pa 185 en byggemulighed pa 1.221 m*.

Parterne har indhentet en vurdering af byggeretsvaerdien fra ¢jen-
domsmeeglerfirmaet Sadolin & Albeak, baseret pd den forudsatte an-
vendelse og maksimale bebyggelsesprocent i lokalplanforslaget.

Den kebesum, som Freja skal erlegge, fastswttes til den af magler-
firmaet ansatte vaerdi pa 2.500 kr. gr. m’ muligt etageareal, forelebigt
svarende til 3.052.500 kr. (1.221 m" etageareal).

Kabesummen reguleres ved en eventuel &ndring af grundarealets ster-
relse - og dermed det mulige etageareals starrelse - ved den endelige
matrikulering.

Kebesummen forfalder til betaling pd overtagelsesdagen. Ved en
eventuel senere betaling forrentes kebesummen 1 henhold til rentelo-
ven.

Overtagelsesdagen  bliver den 1. i méneden  efter
Borgerrepraesentationens tiltreedelse af magelegget, den endelige
lokalplan og Udbygningsaftale indgdet mellem kommunen og Freja
for omrédet ved Falager.

Arealerne overdrages fri for pantehaftelser og bygninger.
Areal "C", "D" og "E" overdrages uden lejemal.
Kebenhavns Ejendomme har oplyst om lejemal pd kommunens areal;

Areal "A” er udlejet til Robert Larsen
Areal ”B” ikke er udlejet = tomt areal
Areal ”F” er udlejet til Sanitets-Eksperten A/S
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Arealerne overdrages med lejemal.

Opsigelse af lejeaftalerne til sin tid forudsattes nermere aftalt med
Kebenhavns Ejendomme, da kontrakterne (muligvis) ogsd omfatter
arealer, som fortsat tilherer kommunen.

Ingen af parterne pitager sig ansvar for eventuel forurening af arealer-
ne eller for arealemes jordbundsforhold i evrigt, herunder bareevne.
Ingen af parterne kan gere krav pa dekning af en eventuel udgift til
nedvendige afvaergeforanstaltninger mv. eller afslag i kebesummen.

Der udferdiges ikke refusionsopgerelse i forbindelse med mageleg-
get. (Kommunens ejendom og vejarealet er undtaget fra vurdering
mv.)

Det areal, som Freja erhverver, skal indga i den kommende bebyggel-
se. Kommunen er bekendt med, at Freja ikke selv patenker at bygge
pd matr.nr. 9 a, men vil szlge ejendommen til opforelse af en bebyg-
gelse som forudsat i lokalplanforslaget, herunder eventuelt overdrage
areal "F" til ejeren af matr.nr. 258.

Areal "B" palegges kommunens sedvanlige servitutter med prioritet
forud for al pantegeld og med Kobenhavns Kommune, @konomifor-
valtningen som pétaleberettiget:

1) Gevinstandel ved videresalg i ubebygget stand

Safremt de pageldende arcaler videreszlges, forinden den i lokal-
planforslaget muliggjorte bebyggelse er opfert, er selgeren for-
pligtet til at fastsatte videresalgsprisen under hensyn til den siden
erhvervelsen stedfundne grundprisudvikling samt forpligtet til at
betale kommunen 95 % af differencen mellem den sidst opnéede
kabesum og den kebesum, der er betalt til kommunen for arealer-
ne med tilleg af bevislige udgifier til hegn, beplantning mv.
Salgsprisen ma kun fastszttes til en pengesum. Til sikring heraf
bestemmes, at fremtidige skeder eller eventuelle lejekontrakter pa
arealerne eller parceller heraf ikke kan tinglyses uden samtykke
fra kommunen.

Bestemmelsen vil pa begaering blive kvitteret til aflysning, néir en-
delig og servitutmeessig bebyggelse har fundet sted.

2) Betaling af tilleegskabesum

Séfremt den ferdige bebyggelse udviser et starre bruttoetageareal
- beregnet efter byggeloven - end forudsat, og/eller safremt der pa
et senere tidspunkt opferes/indrettes yderligere bruttoetageareal,
end hvad lokalplan(forslaget) nu giver mulighed for, skal der beta-
les et tillaeg til kobesummen. Det samme gelder, hvis byggeretten
fra areal "B" udnyttes pa det tilgresnsende areal (dvs. den ejendom,
som "B" vil indgd i). Tillegskebesummen, der er betaling for den
foragede udnyttelse af ejendommen, beregnes efter anvendelsen
og prisniveauet pa det pageeldende tidspunkt.
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Freja forpligter sig til at tinglyse eventuel deklaration om adgang over
areal "F" til ejendommen matr.nr. 258, séfremt der matte blive stillet
krav herom i forbindelse med arealoverferslen eller gennemforelse af
lokalplanen mv.

Freja foranlediger arealoverfarselsskader pa arealeme udarbejdet og
betaler omkostningerne ved magelegget, herunder til ordning af de
matrikulare forhold og til tinglysning af skederne.

Da areal "A" og "F" er under 2.000 m2 og ikke kan selvstaendigt be-
bygges, kan arealerne overdrages til Freja uden offentligt udbud. Are-
al "B", der forudsaties bebygget, er pt. offentligt vejareal og overdra-
ges i henhold til lov om offentlige veje uden offentligt udbud til Freja
som ejer af naboejendommen.

For god ordens skyld bemarkes, at det pd denne baggrund ikke er
nedvendigt at indhente Statsforvaltningens godkendelse af, at mage-
legget kan gennemfores uden offentligt udbud.

Magelzgsaftalen er fra kommunens side betinget af godkendelse i
Teknik- og Miljoudvalget, Gkonomiudvalget og Borgerrepraesentatio-
nen.

Aftalen om mageleg er fra begge parters side betinget af Borgerre-
presentationens vedtagelse af den endelige lokalplan med det forud-
satte indhold og Udbygningsaftale indgéet mellem kommunen og Fre-
Ja for omradet ved Folager.

Magelegsaftalen forventes indstillet til godkendelse i udvalg og Bor-
gerreprasentationen samtidig med indstilling om endelig vedtagelse af
lokalplanen og Udbygningsaftalen.

Ingen af parterne kan gore krav geldende mod hinanden, hvis betin-

gelserne ikke kan opfyldes.
Kabenhavn, den 08.02. 2010 Kebenhavn,den 29.03%.2elo
Freja Ejendomme Kobenhavns Kommune
m V% , @konomiforvaltningen
Karen Mosbech
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Bilag:
Landinspekterfirmaet Bonefeld & Lystrup A/S’s tegning af 19.03.
2009 (j.nr. 32477)
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| Landinépektﬁr - firmaet D

el af Valby, Kagbenhavn
Bonefeld & Bystrup A/S
Strandpromenaden 6 8700 Horsens
TIf. 76 28 60 60 Fax. 76 28 60 61

Matr. nr. 9-a - magelasgsarealer
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Noter:
Ubenasvnta mal er | meter,
Brundkort er baseret pa Kortiorsyningen,

1 Lokalplan 448 "Ny Ellebjen
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