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Oversigt over hotelsager til Teknik- og Miljøudvalget 24. november 2025 
  
Oversigten indeholder følgende sager:  

• Omdannelse af kontorlokaler til hotel i Indre By (besluttet af TMU den 3. november 2025). 

• Omdannelse af øvrige erhvervslokaler til hotel i Indre By.  
  

Rammer 
• En grundejer kan som udgangspunkt anvende sin ejendom til hotel, hvis gældende plangrundlag giver mulighed for det og de nødv endige bygge-

arbejder overholder kravene i byggelovgivningen. 

• Ejendommene på nedenstående liste er ikke omfattet af en lokalplan, der hindrer hotelanvendelse. Eneste mulighed for at forhindre anvendelse til 
hotel er et § 14 forbud efter planloven, hvorefter der skal udarbejdes en lokalplan. 

• Der skal tages udgangspunkt i den eksisterende ejendom, og i hver sag skal der foretages en konkret vurdering af muligheden for nedlæggelse af et 
§ 14 forbud. 

• Et § 14 forbud mod den pågældende anvendelse har konsekvenser for ejers muligheder på ejendommen. Det kan ikke afvises, at et forbud i nogle 
tilfælde kan have økonomiske konsekvenser for kommunen i form af mulige retssager og erstatningsansvar. 

 

Geografisk afgrænsning af Indre By 
• Med denne nye sagsoversigt følger et behov for en geografisk afgrænsning af ”Indre By”. Forvaltningen lægger op til følgende to muligheder:  

1) En afgrænsning der følger Indre By Lokaludvalgs område, der består af i alt syv kvarterer. Dog foreslås at udelade kvarteret ”Østerport”, så afgræns-
ningen inkluderer de seks kvarterer: Middelalderbyen, Metropolzonen, Nansensgade-Kvarteret, Øster Farimagsgade-kvarteret, Frederiksstaden og 
Nyboder, samt Gammelholm og Nyhavn, se kortudsnit i bilag 1.  

2) Alternativt kan afgrænsningen gøres bredere, så sager ved Østerport, på Christianshavn og Refshaleøen inkluderes, se kortudsnit i bilag 2.  
 
Udvalget bedes på mødet den 24. november 2025 tilkendegive, hvilken geografisk afgrænsning der ønskes. Forvaltningen vil herefter justere kom-
mende lister derefter.  
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Sa ger i Indre By (snæver geogra fisk a fgrænsning jf. bila g 1) 
Sags.nr. Adresse – sagens indhold 
Nova 
sag snr. 
S2025- 
5899 

Planmæssig forespørgsel om hotel  på Kul torvet 14 og 16, 1175 København K 
Forvaltning en mod tog d en 10. juli 2025 en p lanmæssig foresp ørgsel om k onvertering af k ontor til hotel i hjørneb ygningerne i forhusene i etag erne over stueetag en. 
Forvaltning en er ved at b ehand le foresp ørg slen. 

Lokalplan og Kommuneplan 2024 
Både Kultorvet 14 og 16 er omfattet af lokalplan 164 ”Købmagergade”, bekendtgjort den 22. juni 1990. Lokalplanen er en strøggadelokalplan og reg ulerer ik k e anven- 
d elsen af etag erne over stueetag en. 
Kultorvet 14 lig g er i k ommunep lan 2024 i et B-områd e. Hotelanvend else er i strid med k ommunep lanens anvend else for B-områd er. 
Kultorvet 16 lig g er i k ommunep lan 2024 i et C-områd e. Hotelanvend else er i overensstemmelse med k ommunep lanen i d ette områd e. 

Historik 
2025 
• Verserend e p lanmæssig foresp ørgsel fra d en 10. juli 2025 ved r. k onvertering fra k ontor til hotel i forhusene i etag erne over stueetag en. Råd g iver ønsk er afk lar et, 

om d et er mulig t at ind rette hotel i forhusene og etag erne over stueetag en p å ad resserne Kultorvet 14 og 16. Kultorvet 14 og 16 er to forsk ellig e hjørneb yg ning er, 
b elig g end e p å hver sin matrik el. Bygninger er internt forb und et med d øråb ning er mellem matrik elsk el p å 1., 2., 3. og 4. sal. De to ejend omme lig g er ind enfor 
forsk ellig e rammer i k ommuneplanen. Kultorvet 14 lig g er i et B-områd e, hvor hotelanvendelse er i strid med k ommuneplanens anvend else. Kultorvet 16 er i k om- 
munep lanen et C-område, hvor hotelanvendelse er i overensstemmelse med rammerne, men der er samtidig fastsat, at ”Boligandelen skal ud g øre mellem 40 og 
75 pct.  af etagearealet, men vil efter nærmere vurdering kunne nedsættes 25 pct.” Foresp ørgslen er end nu ik k e b esvaret og er und er afklar ing. Forvaltning en har 
ik k e d røftet selve ind hold et af foresp ørgslen ved r. etab lering af hotel med rådgiver eller ansøg er. Forvaltning en har alene d røftet tid shorisont for en tilb ag emel- 
d ing med ansøg er. 

Frist: 15. december 2025. Hvis ud valg et eller et ud valg smed lem ønsk er at ned læg g e et § 14 forb ud , sk al sag en løftes senest d enne d ato. 

Forvaltningens vurdering 
Forvaltning en vurderer ikk e, at d er er g ivet b indend e forhåndstilsagn eller er tale om b erettig ed e forventninger i sag en, lig esom d er ik k e er ud vist p assivitet. Det er 
d erfor forvaltning ens vurdering, at d et er mulig t at ned lægge § 14 forb ud i sag en, b l.a. fordi p rocesrisikoen vurderes at være lav, d a d er alene er tale om en foreløb ig 
foresp ørg sel. 
Billede af ejendom 
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Sags.nr. Adresse – sagens indhold 
Nova 
sag snr. 
S2025- 
4524 

Forhåndsdialog om hotel  på Laksegade 11 og Holmens Kanal, 1063 København K 
Forvaltning en har en ig angværend e forhåndsd ialog op startet d en 28. ma j  2025 om k onvertering af flere b ygninger til hotel i Lak seg ad e og Holmens Kanal (Dansk e 
Bank s g amle b yg ning ). Sag en har en læng ere historik og Tek nik- og Miljøud valg et har tid lig ere g od kend t d isp ensationer fra lok alp lanen til b yg ning sænd r ing er. 

Lokalplan og Kommuneplan 2024 
Ejendommen er omfattet af lokalplan 579 ”Laksegade Øst”, bekendtgjort den 1. oktober 2019. Lokalplanen mul iggør etablering af hotel, d a anvend elsen i områd et 
fastlægges til ”serviceerhverv, såsom administration, liberale erhverv, butikker, restauranter, hoteller, erhvervs- og fritid sundervisning, g rundsk oleundervisning samt 
håndværk og andre virksomheder, der kan indpasses i området”. 
I følg e k ommunep lanen k an områd et og så anvend es til serviceerhverv. 

Historik 
På b ag g rund af ned enståend e sag sforløb vurderer forvaltningen, at ansøg er har en b erettig et forventning om, at hotelanvend else k an lad e sig g øre. Der har efter 
lok alp lanens ved tag else i 2019 været tre relevante sag er, herund er to forhånd sd ialog er og en d isp ensationssag : 
• Verserend e forhånd sd ialog op startet 28. ma j  2025 

I nd til vid ere har forvaltningen afholdt to mød er med ansøg er. Forhåndsd ialog en har tag et ud gang sp unk t i g æld end e lok alp lan, der  mulig g ør hotelanvend else. 
Der ønsk es fornyet d isp ensation i forbindelse med k onvertering af flere b yg ninger til hotel. Der er k un i b eg rænset omfang d røftet forhold ved r. b yg ning sreg le- 
ment 2018 (lys, ud syn og ad g angsforhold), som evt. k unne have ind flyd else p å en anvend elsesænd r ing fra erhverv/k ontor til hotel. Det b emærk es, at p rojek tet 
omfatter b evar ing sværd ig e og fred ed e b yg ninger. 

• Ansøg ning fra 2022-2023 om d isp ensation fra lok alp lan til b yg ning sænd r ing er 
Forvaltning en mod tog ansøg ning om d ispensation fra lokalplanen til b ygningsændringer den 22. d ecemb er 2022. Sag en b lev b ehandlet af Tek nik- og Miljøud - 
valg et d en 19. juni 2023, som g od k end te ind stillingen. Der er d en 7. juli 2023 med d elt flere d isp ensationer fra lokalplanen til b ygningsændringer, tilbygninger og 
ned rivning , og d er er i ansøg ning og ind stilling til Tek nik- og Miljøud valg et nævnt, at ansøg er ønsk er at etab lere hotel i nog le af b yg ning erne. 

• Forhånd sd ialog fra 2021-2024 ved r. nyt b yk var ter/hotel (sag op startet i slutning en af 2021/afsluttet 17-12-2024). Den p åtænk te anvend else til hotel er nævnt 
flere g ang e i sag en. 

Frist: 15. december 2025. Hvis ud valg et eller et ud valg smed lem ønsk er at ned læg g e et § 14 forb ud , sk al sag en løftes senest d enne d ato. 

Forvaltningens vurdering 
Forvaltning en vurderer, p å b ag grund af sag shistorikken, at ansøg er har b erettigede forventninger om at k unne anvende ejend ommen til hotel, lig esom d er er risik o 
for p assivitet p g a. k end sk ab til ønsk e om hotel sid en 2021. Det er d erfor forvaltning ens vurd ering , at d et ik k e er mulig t at ned læg g e § 14 forb ud i sag en. 
Billede af ejendomme 



Teknik- og Miljøforvaltningen 
Område for By gninger Den 14. novemb er 2025 

4 

Sags.nr. Adresse – sagens indhold 
Nova 
sag snr. 
S2025- 
8444 

Ansøgning om hotel  på Niels Juels Gade 5, 1059 København K 
Forvaltning en mod tog d en 13. ok tober 2025 ansøg ning om k onvertering fra k ontor til hotel med 42 hotelværelser. Der ansøg es samtid ig om at g enop føre b ag b yg - 
ning , som tid lig ere har været p å matriklen. Af ansøgning fremgår , at d et p lanlag te ar b ejd e omfatter: Transformation af ek sisterend e k ontorb yg ning til hotel, samt 
g ensk ab e b ag bygning , som tid ligere har været p å matrik len. Projek tets vision er at transformere Niels Juels Gad e 5 fra k ontor til nye hotelværelser, samtid ig med at 
g år d en og b yg ning erne istand sættes og fremtid ssik res 

Lokalplan og Kommuneplan 2024 
Ejendommen er omfattet af lokalplan 512 ”Nyhavn og Gammelholm” bekendtgjort den 10. februar 2015. Ejendommen på Niels Juels gad e 5 er b elig gend e i lok alpla- 
nens områd e I I , og hotelanvend else er i overensstemmelse hermed . 
I følge kommuneplan 2024 er området fastlagt som serviceerhverv (”kategori S”), og hotelanvendelse er i overensstemmelse hermed. 

Historik 
2025: 
• Verserend e ansøg ning fra 13. ok tob er 2025 om transformation af ek sisterend e k ontorb yg ning til hotel samt g ensk ab e b ag b yg ning . Sag sb ehand ling en er ik k e 

op startet p å nuværend e tid sp unk t. 
• Den 30. sep temb er 2025 ansøg es d er om anvend elsesænd r ing fra k ontor til hotel. Ansøgningen b liver afvist d en 10. ok tob er 2025 g rundet manglend e p lacering i 

b rand k lasse. 
• Den 22. januar 2025 er d er anmod et om forhånd sdialog ved r. p rojek tet og anvend elsesændringen. Forhåndsdialogen afholdes d en 21. feb ruar 2025, hvor forhold 

ved r. lok alp lan og k ommunep lan 2024 b lev d røftet og at anvend elsen som hotel er i overensstemmelse d isse. Y d erlig ere d røftelser var ved r. d ok umentation ved 
ind send else af ansøg ning en, samt ind p lacering iht. b rand og k onstruk tioner. 

Frist: 15. december 2025. Hvis ud valg et eller et ud valg smed lem ønsk er at ned læg g e et § 14 forb ud , sk al sag en løftes senest d enne d ato. 

Forvaltningens vurdering 
Forvaltning en vurderer ikk e, at d er er g ivet b indend e forhåndstilsagn eller er tale om b erettig ed e forventninger i sag en, lig esom d er ik k e er ud vist p assivitet. Det er 
d erfor forvaltning ens vurdering, at d et er mulig t at ned lægge § 14 forb ud i sag en. Dette b l.a. fordi p rocesrisikoen vurderes at være lav, da d et er k ort tid sid en ansøg - 
ningen er m o d  tag et. 
Billede af ejendom 
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Sags.nr. Adresse – sagens indhold 
Nova 
sag snr. 
S2025-1826 

Ansøgning om hotel  på Niels Juels gade 7, 1059 København K 
Forvaltning en mod tog d en 28. feb ruar 2025 ansøg ning om istand sættelse samt omb yg ning af k ontorb yg ning til hotel med 81 hotelværelser m m .  Af ansøg ning 
fremg år , at d et p lanlagte ar bejd e omfatter: Transformation af ek sisterend e k ontorb yg ning til hotel. Projektets vision er at transformere Niels Juels Gad e 7 fra k ontor 
til 81 nye hotelværelser, samtid ig med at g år d en og b yg ning erne istand sættes og fremtid ssik res. 

Lokalplan og Kommuneplan 2024 
Ejendommen er omfattet af lokalplan 512 ”Nyhavn og Gammelholm” bekendtgjort den 10. februar 2015. Ejendommen på Niels Juels gad e 7 er b elig gend e i lok alpla- 
nens områd e I I , og hotelanvend else er i overensstemmelse hermed . 
I følge kommuneplan 2024 er området fastlagt som serviceerhverv (”kategori S”), og hotelanvendelse er i overensstemmelse hermed. 

Historik 
2025: 
• Den 28. feb ruar 2025 er d er ansøg t om omb yg ning en. Sag sb ehand ling en er fremsk red en. 

2024: 
• Den 20. feb ruar 2024 mod tag er forvaltning en en mail med et revid eret p rojek t, som fortsat ind ehold er anvend elsesænd ring til hotel. 

2023: 
• Den 28. novemb er 2023 er d er anmod et om forhåndsd ialog . Forhåndsd ialog en b lev afholdt d en 9. januar 2024, hvor forhold ved r. lok alp lan b lev d røftet, og at 

anvend elsen som hotel er i overensstemmelse hermed . Y d erlig ere d røftelser har været ved r. d isp ensationer fra lok alp lanen, men ik k e ved r. hotelanvend elsen. 

Frist: 15. december 2025. Hvis ud valg et eller et ud valg smed lem ønsk er at ned læg g e et § 14 forb ud , sk al sag en løftes senest d enne d ato. 

Forvaltningens vurdering 
Forvaltning en vurderer ikk e, at d er er g ivet b indend e forhåndstilsagn eller er tale om b erettig ed e forventninger i sag en, men p å g rund af sag ens var ig hed og forløb 
er d er risik o for p assivitet p g a. k endsk ab til ønsk e om hotel sid en 2023. På b ag g rund d eraf er, d et forvaltning ens vurd ering , at d et ik k e er mulig t at ned læg g e § 14 
forb ud i sag en. 
Billede af ejendom 

Sags.nr. Adresse – sagens indhold 
Nova 
sag snr. 
S2025- 
8042 

Forhåndsdialog om konverter ing af p-hus t i l  hotel  på Ny ropsgade 6, 1602 København V 
Forvaltning en har d en 28. ok tob er 2025 afhold t forhånd sd ialog om k onvertering af p ar k ering shus til hotel. 

Lokalplan og Kommuneplan 2024 
Ejend ommen er ik k e omfattet af lok alp lan. 
I følge kommuneplan 2024 er området fastlagt som serviceerhverv (”kategori S2”), og anvendelse til hotel er i overensstemmelse hermed . 
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Historik 
2025: 
• Forvaltning en mod tog d en 30. sep temb er 2025 anmodning om forhåndsdialog om k onvertering af p ar k ering shus til hotel. Forhånd sdialog en b lev afhold t d en 

28. ok tob er 2025, hvor forhold ved r. k ommuneplanen b lev d røftet, og at anvend elsen som hotel er i overensstemmelse d enne. Y d erlig ere d røftelser omhand lede 
en g ennemg ang af p rojek tet iht. Byg ning sreg lement 2018. 

Frist: 15. december 2025. Hvis ud valg et eller et ud valg smed lem ønsk er at ned læg g e et § 14 forb ud , sk al sag en løftes senest d enne d ato. 

Forvaltningens vurdering 
Forvaltning en vurderer ikk e, at d er er g ivet b indend e forhåndstilsagn eller er tale om b erettig ed e forventninger i sag en, lig esom d er ik k e er ud vist p assivitet. Det er 
d erfor forvaltning ens vurdering, at d et er mulig t at ned lægge § 14 forb ud i sag en. Dette b l.a. fordi p rocesrisikoen vurderes at være lav, da d et er k or t  tid sid en d er er 
afhold t forhånd sd ialog i sag en. 
Billede af ejendom 

Sags.nr. Adresse – sagens indhold 
Nova 
sag snr. 
S2025- 
8505 

Ansøgning om hotel  på Toldbodgade 13, 1253 København K 
Forvaltning en mod tog d en 14. ok tober 2025 ansøg ning om anvendelses-ændring af k ontor til hotel fra stueetag en til 4. sal. Af ansøg ning en fremgår, at d et p lanlagte 
ar b ejd e omfatter: Anvend elsesænd r ing af stue-4.sal fra erhverv/k ontor til erhverv/hotel samt nyind retning . 

Lokalplan og Kommuneplan 2024 
Ejend ommen er ik k e omfattet af lok alp lan. 
I følge kommuneplan 2024 er området fastlagt som ”kategori C”, hvor anvendelse som hotel er i overensstemmelse hermed. 

Historik 
2025: 
• Verserend e ansøg ning fra 14. ok tob er 2025 om anvend elsesænd ring og nyind retning fra kontor til hotel fra stueetag e til 4. sal. Sag sb ehand ling en er ik k e p åb e- 

g ynd t p å nuværend e tid sp unk t. 
• Den 3. ok tob er 2025 ansøg es d er om anvend elsesænd ring og nyindretning fra kontoejendom til hotel. Ansøgning en b liver afvist den 14. ok tob er 2025 g rund et 

mang lend e d ok umentation for ind p lacering i k onstruk tionsk lasse 1. 
• Den 8. juli 2025 anmod es d er om forhånd sdialog om anvend elsesændringen og projektet. Forhånd sd ialog en afhold es d en 21. aug ust 2025, hvor forhold ved r. 

k ommunep lanen d røftes og at anvend elsen som hotel er i overensstemmelse d enne. Y d erlig ere d røftelser har været ved r. d ok umentation ved ind send else af 
ansøg ning en, samt ind p lacering iht. b rand og k onstruk tioner. 

Frist: 15. december 2025. Hvis ud valg et eller et ud valg smed lem ønsk er at ned læg g e et § 14 forb ud , sk al sag en løftes senest d enne d ato. 

Forvaltningens vurdering 
Forvaltning en vurderer ikk e, at d er er g ivet b indend e forhåndstilsagn eller er tale om b erettig ed e forventninger i sag en, lig esom d er ik k e er ud vist p assivitet. Det er 
d erfor forvaltning ens vurdering, at d et er mulig t at ned lægge § 14 forb ud i sag en. Dette b l.a. fordi p rocesrisikoen vurderes at være lav, da d et er k ort tid sid en ansøg - 
ning er mod  tag et. 



Teknik- og Miljøforvaltningen 
Område for By gninger Den 14. novemb er 2025 

7 

Billede af ejendom 

Sags.nr. Adresse – sagens indhold 
Nova 
sag snr. 
S2025- 
9235 

Forhåndsdialog om hotel  på Nørre Voldgade 82, 1358 København K 
Forvaltning en har d en 4. november 2025 mod taget anmodning om forhånd sdialog ved rørend e ombygning af erhvervslejemål til b olig er og /eller hotel. Af ansøg - 
ning fremg år d et, at d et p lanlag te ar b ejd e omfatter: etab lering af hotelværelser p å d e t re øverste etag er. De ned erste etag er anvend es af en restaurant. 

Lokalplan og Kommuneplan 2024 
Ejend ommen er ik k e omfattet lok alp lan. 
I følge kommuneplan 2024 er området fastlagt som ”kategori S”, hvor anvendelse som hotel er i overensstemmelse hermed. 

Historik 
2025 
• Den 4. novemb er 2025 er d er anmod et om forhånd sd ialog. 

Frist: 15. december 2025. Hvis ud valg et eller et ud valg smed lem ønsk er at ned læg g e et § 14 forb ud , sk al sag en løftes senest d enne d ato. 

Forvaltningens vurdering 
Forvaltning en vurderer ikk e, at d er er g ivet b indend e forhåndstilsagn eller er tale om b erettig ed e forventninger i sag en, lig esom d er ik k e er ud vist p assivitet. Det er 
d erfor forvaltning ens vurdering, at d et er mulig t at ned lægge § 14 forb ud i sag en. Dette b l.a. ford i p rocesrisik oen vurd eres at være lav, d a d er alene er tale om en 
anmod ning om forhånd sd ialog. 
Billede af ejendom 
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Derudover følgende sag ved bredere geografisk afgrænsning (jf. bilag 2) 

Sags.nr.  Adresse – sagens indhold 
S2025-7912 Forhåndsdialog om hotel, Danneskiold-Samsøes Allé 15, 1434 København (Kuglegården) 

Forvaltningen har den 4. november 2025 afholdt et møde med bygherre for Kuglegården vedr. mulig etablering af hotel i dele af  ejendommen, der p.t. er godkendt 
til forskellige former for erhverv/kontor/showroom og lignende.  

Lokalplan og Kommuneplan 2024  
Området er omfattet af lokalplan Holmen II bekendtgjort 14. december 2000, samt tillæg 4 bekendtgjort 4. juli 2019, der mulig gør etablering af hotel. Hotelanven-
delsen var en del af projektet i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanstillægget. 
Ifølge kommuneplan 2024 er området fastlagt som boliger og serviceerhverv (områdetype C), og hotelanvendelse er i overensstemmelse hermed. 

Historik 
2025 
• Forvaltningen afholdt møde med bygherre den 4. november 2025 om mulighed for etablering af hotel i dele af ejendommen. Forhold vedr. lokalplan, Bygnings-

reglement 2018, krav til hoteller i div. lovgivning, samt øvrig lovgivning i det hele taget blev drøftet på mødet. Der er endnu ikke ansøgt om forholdet.   

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem ønsker at nedlægge et § 14 forbud, skal sagen løftes senest denne dato.  

Forvaltningens vurdering  
Forvaltningen vurderer ikke, at der er givet bindende forhåndstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er 
derfor forvaltningens vurdering, at det er muligt at nedlægge § 14 forbud i sagen. Dette bl.a. fordi procesrisikoen vurderes at være lav, da der alene er tale om en 
foreløbig forespørgsel. 

Billede af ejendom  

 

 

 



(CC BY) GeoDanmark, © Københavns Kommune 

Indre By 

Målforhold 1:20000 
Dato 13-11-2025 
Udskrevet af HK3R 

Signaturforklaring 

Kvarterer 

Kvarter 

2. Metropolzonen 

1. Middelalderbyen 

3. Nansensgade 
kvarteret 

4. Øster Farimagsgade 
kvarteret 

5. Frederiksstaden og Nyboder 

6. Gammelholm 
og Nyhavn 

Bilag 1 
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Signaturforklaring 

Bydele 
bydelsgrænse 
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